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1.- ANTECEDENTES.-

El Plan Especial y de Seguridad Industrial en el Area de la Bahia
(P.E. y S.1.) del Término Municipal de San Roque (Cadiz), fue aprobado
definitivamente por Resolucion de la Comision Provincial de Urbanismo
el 17 de Septiembre de 1.993. En dicho Plan Especial se incluye el area
(03-PEI con las siguientes determinaciones urbanisticas:

Regulacion. ... DESARROLLO Y CRECIMIENTO.

Clasificacion.....ovveereevereceinreennn. SUELO URBANO.

Remitidas a Planeaniento........... ESTUDIO DE pfg%s@g%gm‘“ﬁ{} DE SAN ROQUE
it
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2.- ESTRUCTURA DE 1.A PROPIEPAD.-

Los terrenos que constituyen el area 03-PE{ son en su gran mayoria
propiedad de SEPES (ENTIDAD PUBLICA EMPRESARIAL DE
SUELQ), mientras que el resto lo constituyen pequefios propietarios,
situados fundamentalmente junto al nucleo de la ¢/ Los Lecheros, siendo

las superficies medidas en planos las siguientes:

03-PEI

PROPIEDADES PUBLICAS:

EPESa- Para-hacet constar.aue....  116.698,30 m2.
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PROPIEDADES PRIVADAS: g AVUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

DILIGENCIA: Para hacer constar gue el
presente documento ha side aprobado
! Aefinitivamente por este  lliimo. A‘yuniﬁam

&aeszén pienarsa celebrada el

D. Victor Sato......coveveeniiriiriinennnn 6.326:!,“)
Casas y NUfiez, S.L..coocvvviveerreennnen L{%
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3.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA

MODIFICACION PUNTUAL.-

El 4rea objeto de la Modificacion ( 03-P.E.L.) estd incluida como se
ha dicho anteriormente, en ¢l P.E. Y S.I., aprobado definitivamente el 17-

Septiembre de 1993.

Los objetivos que persigue la Modificacién se pueden resumir en:

Conseguir en lo posible la autocompensacion, con una adecuada
distribucion de dos ambitos de gestidn que permitan la correcta
equidistribucion de cargas y Dbeneficios, manteniendo los
objetivos previstos en el P.E. y S.I.

Ajustar de una forma mas adecuada la zona verde, extendiendo su
superficie hacia la zona oeste del sector, ambientalmente mas
valiosa, por la existencia de masas arboreas de gran porte, para
que sirva como ‘“‘colchén” o espacio de diferenciacion entre
actividades industriales y actividades de tipo terciario,
adaptandola a las caracteristicas topograficas del terreno.

Ordenar volimenes y determinar alineaciones y rasantes en el
suelo industrial de manera que pueda ponerse en servicio, una vez
urbanizadggzlecfiori¥g inmediata.
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- Destinar a suelo edificable industrial el topograficamente mas
adecuado, dados los requerimientos tipoldgicos de este tipo de

actividades productivas, situandolo junto
en el area 02-PEL

al poligono existente

- Mantener los mismos objetivos propuestos ya para el area por el
P.E. y S.I. en la Memoria Descriptiva, sin alterar la ordenacion

estructural.

- Mantener la necesidad de ordenacion medi

para el poligono 2, dada la existencia de paf

autoconstruidas que precisan de un analisigtifmgserigurosoiey Himo. Ayunta-
detallado.
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4.1.-Limites Fisicos.-

De acuerdo con la medicion realizada sobre el topografico realizado,

la superficie total del area es de 124.244 m2.

Los terrecnos estin situados al oeste del Poligono Industrial
Guadarranque, al Norte del area 06-PEI y al Sur del nucleo de Taraguilla,
al otro lado de la autovia E-15 (N-340 Cadiz-Algeciras-Malaga), poseen
una forma irregular con una ligera pendiente en direccion Oeste-Este

siendo sus limites:

Norte: Por la autovia E-15 ( Carretera N-340 Cadiz-Barcelona).

Sur: Ramal a Campamento del ferrocarril

Este: Viario Eje Norte-Sur del Poligono Industrial de Guadarranque.
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4.2.-Topografia.-

La topografia presenta pendientes 1mportantes al Oeste,
descendiendo hacia cl Este, desde la pequefia colina. El resto de los
terrenos hasta el viario principal Norte-Sur del poligono presenta una
topografia llana.

4.3.-Vegetacion.-
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4.5.-Clima.-

Clima definido como mediterraneo-maritimo y se caracteriza por dos
aspectos:

-La benignidad del régimen de temperaturas con ausencia casi total
de heladas y una amplitud térmica reducida.

-La distribucion de la pluviosidad muy poco homogénea, con un
minimo muy acusado en los meses de Julio y Agosto.
Esta zona se caracteriza por ¢xistencia de fuertes vientos dominando

el de direccion E (Levante) y el del O (Poniente).

En lo que respecta a las temperaturas, tenemos los siguientes datos:

-Media de las maximas registradas: 34° C.




5.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.-

Los terrenos que constituyen el drea 03-PEI, actualmente seran los
mismos tras la modificacién puntual del citado Plan, ya que no se
modificaran sus lfmites. Estan parcialmente ocupddos ¢ndazonaymassal; noaue

QOeste con pequefias edificaciones, pequefias naves; inidiusiridles, Feasetasey constar que el
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- A la vista de las demandas previs;‘lié st Afiy @ﬁgn de la
edificabilidad y wusos compatibles, \(f\%&_ﬁ%{lﬁfﬁ@n ningln

inconveniente para el suministro de agua ;E%”a“ib;l\w _ ;fﬁta desde las

propias redes sefialadas en la documentacion grafica.

- Las aguas residuales industriales pueden ser conducidas al
sistema de depuracion integral recientemente terminado por
SEPES, previsto para la contigua drea 02 P.E.I. y la propia 03-
PEL

- En lo que respecta a la energia elécirica, las subestaciones

existentes, dentro del recinto del Poligono Industrial, tienen
capacidad suficiente en A.T. para la demanda previsible.

6.- ORDENACION. DESCRIPCION.-

En la medicién realizada sobre el topogréafico realizado, se ha
detectado una diferencia de superficie, respecto de la incluida en la ficha de
P.E. Y S.1. vigente. Mientras la superficie del ambito es de 127.305 m2 , la
medicién sobre la cartografia actualizada es de 124.244 m2.

La ordenacion disefiada busca el objetivo de ajustar de una forma
mas adecuada la zona verde, extendiendo su superficie hacia la zona oeste
del sector, ambientalmente mas valiosa, por la existencia de masas
arboreas de gran porte, para que sirva como “colchén” o espacio de

mon.oatre actividades industriales y actividades de tipo terciario,
ragieristices (opggItices deldarano.
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Se mantiene la ordenacion estructural del P.E. y S.I. pretendiendo la
conexion viaria del eje Norte-Sur del Poligono con la glorieta del cruce de
Taraguilla, con un viario paralelo a la linea férrea, que discurre por el borde

Sur del sector.

Se ordenan los volimenes y determinan alineaciones y rasantes en ¢l
suelo industrial de manera que pueda ponerse en servicio, una vez
urbanizado, de forma inmediata, (Poligono 1), destindndose a suelo
edificable industrial el t opograficamente mas adecuado, dados los
requerimientos tipoldgicos de este tipo de actividades productivas,
situandolo junto al poligono existente en el area 02-PEL

Se ha procurado, a los efectos de compensacion posterior, que los
propietarios tengan sus aprovechamientos cotrespondientes en sus
propiedades respectivas, delimitando dos ambitos de gestion (poligono 1 y
poligono 2).
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problemas actualmente existentes. Con esta or%{i ac1>1€ s!eupgopone se
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consigue:

s
- Un mayor aprovechamiento de las pa:% ‘ig' (ﬁ«;.élales, al no
estar en zonas de fuertes pendientes que hac€fi muy compleja la
edificacién o practicamente inviable.

- Ordenacién adecuada de las zonas verdes del sector , ajustando su
disefio a lo dispuesto en el P.E. y S.I. y a las zonas donde ya
existen masas arboéreas de interés, cumpliendo la funcién que
desempefian las zonas verdes en el planeamiento en este tipo de
suelos productivos, coherente con su funcién amortiguadora de

impactos ambientales.
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ESQUEMA DE INFRAESTRUCTURAS.

-  Red viaria.-

El esquema de la red viaria puede observarse en el plano de
ordenacion propuesto, manteniéndose el viario de conexién entre el
poligono industrial de Guadarranque y la rotonda del cruce de
Taraguilla, creando dos viarios interiores al sector paralelos entre si
que dan acceso tanto a las parcelas o manzanas resultantes de la

ordenacion como a la zona verde.

- Abastecimiento de agua potable .-

Tal como se ha expuesto antertormente, se dispone de
infraestmctura suficiente en lo que respecta al abastecimjento y

* !@:a‘tnfhdadaws&@f constar que el
documento ha sido aprobado
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tipologia que se permiten.
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- Energia eléctrica.- o aﬁfﬁﬁ i%’ f
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Al igual que lo expuesto para el agua ﬁo’t‘"‘bﬁ y bruta, las
instalaciones existentes son suficientes para la distribucidon de
energia eléctrica en M.T. y B.T., con las ampliaciones necesarias de
suelo para los C.T. y redes de B.T.

-  Telefonia.-

Se preveen infraestructuras interiores complementarias ampliandose
las existentes en las éreas contiguas




7.- DETERMINACIONES DERIVADAS DE LA
LEGISLACION SECTORIAL.

7.1.- ESQUEMA DE INFRAESTRUCTURAS.

¢ Red viaria.-
Fl esquema de la red viaria puede observarse en el plano de

ordenacidn propuesto, manteniéndose el viario de conexion entre el
poligono industrial de Guadarranque y la rotonda del cruce de
Taraguilla, creandose dos viarios interiores al sector paralelos entre
si que dan acceso tanto a las parcelas o manzanas resultantes de la

ordenacion como a la zona verde,

e Abastecimiento de agua potable.-
Tal como se¢ ha expuesto anteriormente, se¢ dispone de
infraestructura sufictente en lo que respecta al abastecimiento y

distribucion de agua potable al arca 03-P. EIACOEM@S? dotaciones\y ROQUE
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e Energia eléctrica.-

Al igual que lo expuesto para el agua potable y bruta,las
instalaciones existentes son suficientes para distribucion de energia
eléctrica en M.T. Y B.T., con las ampliaciones necesarias de suelo

para los C.T. y redes de B.T.

o Telefonia.-
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7.2.-CONDICIONES ESTEBLECIDAS POR LA
LEGISLACION SECTORIAL.

7.2.1- DE LA DEMARCACION DE CARRETERAS.

En el Estudio de Detalle que desarrolla el Poligono 2 se deberan
tener en cuenta las limitaciones que se contienen en el articulo 84.1
del RD 1812/1994 de 2 de Septiembre , por el que se aprueba el
Reglamento General de Carreteras, que se situa la linea limite de
edificacidon en autovias en 50 metros medidos horizontalmente desde
la arista exterior de la calzada mas proxima.

7.2.2.- INFORME SECTORIAL DE RENFE.

Al limitar dicha actuacion urbanistica con el ferrocarril son de
aplicacion las disposiciones de la Ley 16/1987 , de 30 de Abril , de
Ordenacion de los Transportes Terrestres (LOTT), y del Reglamento
(ROTT) que la desarrolla aprobado por el Real Decreto
1211/1990,de 28 de Septiembre , con rango ambas de normas
materiales de ordenacion directamente aplicables.

RENFE propone la incorporacion al expediente de Modificacién
Puntual del Plan Especial y de Seguridad Industrial en ¢l area 03-

PEI, del PGOU de San Roque de la mﬁ?&ﬁ %*gxag?@ 153&9%%%{“33&@‘?&?” .
expuesta y en particular la delimitacion de m STICELCHOS mediatosatar que el

adjunta como “ANEXO”. mse o ‘%ﬁ 1 plenaria celsbrada el
M‘” £ g ?’i@‘%; zﬁ {8} : j} / -
Segln la normativa citada : gage ) E“«i,gx“ | E i _ ‘a
iﬁf}:/,.n ’a (&\‘ %\\ \ _‘ """ J’ % A

ferrocarril y la limitacion al uso de los 'Ig%gl?r‘}i}?;\s{: rggmy%’r;ﬁ%@gn‘g gﬂagggigf

te-del vallado y su man émmlent@ de Iaz zona colindante
™\ 531 ferrocarril , debiendo glellulr\d‘lc gste en una partida
) Adel  Estudio  Econdémicdx Flﬁ@ “’“ del  Proyecto
correspondlente R 4‘?
. Asimismo, serd necesaria la prevfafmatftorlzacmn de RENFE
para realizar cualquier tipo de obras o actividad en la zona de
proteccion del ferrocarril, quien podra establecer las
condiciones en las que deba ser realizada la actividad de que

se trate.

1. Serdporcuentadel promofﬁ;* ée !Ia ’éctuaﬁcr@ﬁ”'ﬁ"f‘ﬁams”f”ﬁ Fpl

A tal efecto, el promotor habrd de dirigir la solicitud de
autorizacion de obra a la Jefatura Territorial de
Mantenimiento de Infraestructura, sita en Complejo
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Ferroviario El Higuerdn, Carretera Palma del Rio Km.3.5-
14005 Cordoba.

En cuanto a la arista exterior de la explanacion de la infraestructura
ferroviaria reflejada en el plano 1.7 del documento que se informa, se
advierte que para su fijacion se debe seguir como criterio general que
dicha arista debera ser la resultante de la interseccion de la
infraestructura ferroviaria con el terreno colindante, fijada mediante
la linea envolvente que resulte del estudio pormenorizado mediante
secciones transversales que hayan contemplado la infraestructura
ferroviaria y la ordenacidn urbanistica que se propone. Por lo que el
instrumento de planeamiento debe seguir y contener la informacién
de este método para establecer dicha arista, aunque sera en la fase de
gjecucion material de la ordenacidn propuesta, el proyecto de obras
que autorice el que debera respetar las zonas de proteccidon de los
terrenos inmediatos al ferrocarril.

En el apartado 6 “Ordenacion. Descripcion” de la memoria, la
ordenacién de la unidad de ejecucion n®.2 se remite a un Estudio de
Detalle, el cual, al tener la conmderaﬁngnmmm&ﬁpﬁg ERte; deque
desarrollo, deberd ser informado secto%‘whmeammapso tertud cdeltar cf;g@dek
: nt LR Sigy alyonaco
Excmo. Ayuntamiento de San Roque m f;an%’ ntcg“ ﬁ%&&@a@fﬁg’ Ayunia-
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. Las ordenaciones que se prevea sean cruzadas por la linea
\ férrea, o colindantes con la misma, regulardn el uso y las
i edificacidon del suelo respetando las limitaciones impuestas en

10



el Titulo VIII, Policia de Ferrocarriles del R.D. 1211/90, 28 de
Septiembre, y distinguiendo a estos efectos entre las zonas de
dominio publico, servidumbre y afeccién. Estas zonas se
extienden a ambos lados de la via y su anchura, medida
siempre desde la arista exterior de la explanacion del
ferrocarril.

En puentes, viaductos, tuneles y otras obras de fabrica, se mediran
las distancias desde la proyeccion vertical sobre el suelo del borde de
las obras.

En las estaciones, estas distancias se mediran desde cl vallado de las

mismas, y a falta de éste, desde el lifiifgndendazs propiedadi deDQUE

. 1L i
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autorizarse el cruce, tanto aere{% é 0?“511?3 g;aneo por obras ¢

instalaciones de interés privado. ‘%L%w j/

w’ﬁ

Ko

e La zona de servidumbre : En esta zona no podran autorizarse
nuevas edificaciones o reedificaciones, salvo en los casos
excepcionales previstos por la Ley, y si podran autorizarse

. %, o ¥ obras o actividades que no afecten al ferrocarril.
538
j2 '3:1 3 3 v\ ¢ La zona de afeccién : Para la ejecucién en esta zona de
§ 3 § i\ J\  cualquijer tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, el
e g = BN cambio de uso o destino de las mismas , asi como la plantacion
£ 5 RS N\ 6 tala de arboles , se precisa p revialicencia d e la empresa
m titular de linea, que podra establecerlas condiciones en que
K_§ & deben realizarse dichas obras o actividades.
oL iAn
z g = 2 3. En las areas urbanas, s¢ impedira el libre acceso a las lineas
% % s g ferroviarias mediante la disposiciéon de barreras o vallas de
AT S separacion de altura suficiente para el cumplimiento de su destino

, de acuerdo con la normativa establecida por el Ministerio de
Wansporte, no se creard ningdn paso a nivel, es decir, el cruce
n la red viaria o peatonal prevista en los planes con la via
ea se realizard a distinto nivel.
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8.-PLANEAMIENTO VIGENTE. (A.D. 17 SEPTIEMBRE 1.993)

8.1.- MEMORIA DESCRIPTIVA

8.1.1.- Ficha Memoria Area 03 PEL

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL, San Rogque, (Cadiz)-A. INICTAL-(Julio 1992)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 3 Localizacién: 03 -PEL,  Superficte: 127.305

2 8 regulacion.....oceeececeeennd DESARROLLG Y CRECIMIENTO —
: A clasificacion........c.oo.. : SUELO URBANO (ORDE__N {IRE\QTA}& ENTO DE SAM ROGUE
: 3 remitidas a planeamiento.: ESTUDIO DE DETALLE (P. URBAN,IL%@ ETA Para hacer consiar gue el

: 4 sistema de actuacién........: COMPENSACION (P. COMPENSA, ClONboumento ha sido aprobado
..... usos dominantes...............superﬁc1e......rn3/m2 CAREA......% C%Qg}\ﬁ{y anie por esie Homo. Ayunta-

% Ro-residencial permanente: : : : : ] m.m\}m g} ﬁg%;%n pen;n@; W
: : : unto
. _ 1t

% Ri-residencial turistico: d \
ELBEGRETA j
. y

% Te-terciario como lem.......: : : : :
% In-industrialo ..o 1000 0 2,1 1,17 :1,0 :oagsmma“‘w

S snse

-

ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS. r"»ﬁ} ""\’ -
'?:r 7 ng‘;. N3 gﬂ
: Terrenos libres sin urbanizar, se ha observado algiin acopio de padl r1a1é’" \S6bré loﬁféfrenos

EIRY- o sl
o Raziie b 1
%\ ){x k%j } ?%j :
W2 )\ BECRETHRI ;‘;f;y
MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA SOLUCION PROPUESTA. %y V\ ﬁ%

My, #"A;(

. Area pertencciente al Poligono Guadarranque, situado al Norte del zru‘gmancoﬁ’ mderos a la N-340 y al
drea 02-PEI, de la cual constituye su prolongacién natural.

Se pretende completar la urbanizacién prevista en el drea 02-PEIL, asi como la obtencion de 1a zona verde
al Norte de la misma como prolongacidn de la existente v la comunicacién del poligono con el nudo de
Taraguilla a través de un viario transversal al Norte de la via férrea.

Se constituye en el 4rea de reserva para completar la oferta de suelo para la gjecucién de poligonos de
naves para pequefias y medianas empresas, potenciadas por la excelente situacién respecto a las vias de

ACCes0.

DICIGENCH Parahacer-consiar que
ido apro-

TR
ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. //ﬁ\\ad‘a fgcialmemc por resolucion de
tA ,

cha \ 3 f-'&m( [mn

: Urbanizador SEPES

SECRETARIA

&
4}*;4‘

12



8.2 PLANEAMIENTO Y GESTION.

8.2.1. FICHA PLANEAMIENTO AREA 03-P.E.IL.

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL, San Roque, (Cadiz)-A. INICIAL-(Julio 1992)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 3 Localizacion: 03- PEL Superficie: 127.305

18 regulacion. ... :DESARROLLO Y CRECIMIENTO

: A Clasificacion......ovveenecieenn : SUELO URBANO ( ORDEN. DIRECTA)

: 3 remitidas a planeamiento..........: : ESTUDIO DE DETALLE ( P. URBANIZACION)
: 4 sistema de actuacion................ : COMPENSACION { P. COMPENSACION)

0508 dOMInAMes. ... : superficie...... m3/m2 .C.AREA...%...CURB..C. VA

% Rd- residencial permanente:
% Ri- residencial turistico.......

% Tc- terciario complent.......... : : T SV

% In- industrial..........c.ooocooooou.n: 100 2.1 (L7 Q@ﬁmmma m SAN ROQUE

Condiciones de las zlones de planeamiento determinadas en el 4rea (sup3 W GENGIA Para nacer constar ﬁ‘i@de
Sup. Del Viario............ 15.012 sup. de Z. Verde....... .p%%(ﬁ&gl\%owmsmu ha sigo aﬁmba{?
Sup. de Z.L.Indust......... sup. de Solares......... daiinTdddsente por este Himo. Ayun ai
Sup. de AMovimiento..: 48.173 sup. de Equipamientc.% miento @n%gsmn plenaria ceieb‘rﬂa a e
Sup. de: : sup. de : i 5 WA 2004 atPunto_

' NG Ry

N,

x’

st

Otras condiciones penerales del drea.

i:

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA
1: Para determinaciones (ver normas generales y planos de ordeng
2:

3: Tolerancia dimensional de las zonas + - 13% de los ejes del viario T’()%»cw gx’%ﬁes 0%.
Rasante + - Im. del terreno natural.

4: Se permitira una 3° planta con una ocupacion del 30 % de la 27

5: e permite la aplicacién de la Normativa de Parcelacidn Interior de areas edificables

Otros pardmetros urbanisticos

Altura reguladora: 9,5 Numero de plantas: 2 Tipo edificatorio: IN-3

TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver normas urbanisticas del P.E.

Usos compatibles y %

Tipo medio y tolerancias en %
0 1 2 3 4 5 6 7

Rd:
Rt :
Te: 15:
In: X @




8.3 ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

8.3.1. FICHA EST. ECONOMICO Y FINANCIERO AREA 03-P.E.I.

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL. San Roque, (Cadiz)-A. INICIAL- (Julio 1992)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 3 Localizacién: 03 P.E.L Superficie: 127.305

: & regulacion. .......... e : TEMATICA (DESA. Y CRECL)

: A Clasificaci®n......ccovenecnnnd : SUELO URBANO (ORDEN.DIRECTA)

: 3 remitidas a planeamiento.... ESTUDIO DE DETALLE ( P. URBANIZACION)

. 4 sistema de actuacién........... : COMPENSACION (P. COMPENSACION)
.......... usos dorninantes............superficxe............m3/rn2........C AREA........%....C.URB..C.VA

% Rp-residencial permanente..:
% Rt- residencial turistico.......:

% Te- terciario complem......... : : : : : :
% In- industrial.............ccoe.nns 100 2,1 0 1,17 11,0 10,65 10,76

...Coeficiente de Urbanizacion del Nicleo C.U.N,
DATOS INICIALES DE PARTIDA 0,8

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO Y PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES
(Se actualizarén los costes seglin indices oficiales)

INVERSION EN INFRAESTRUCTURAS INTERIORES DEL AREA
AYdi\STAM IENTO L TAN HOQUE

Infraestructura Valoracion % podedmvetdioirara hacer constar que el
.............................................................................................................. 4‘..;}% crya.cdocumenio ha sido apmb&??
Abastecimiento de agua.......coovcceereinnndd : 24.442.560 : detiniivamente por este Mmoo éﬂ\yun ai
Energia eléctrica. o] :22.914.900 : mie%n?{) s‘iesson plenaria oals s'?
Alumbrado PEbHCO. ..ev.venesecsircrnennec : 15.276.600 : i, - § A0 100 alPunto__ AL
SANEAILENLO. ...ooeressvovveveressoeerns s ecerrees’ £ 27.497 880 TARIC GENERAL,
JArdineTia. .....oveerrrrrers oo :22.914..900 : Nt i«./
Explanacion y pavimentacion.............eeee .l 1 38.191.500 A T
TOTAL - PROGRAMACION.....: 152.766..000 : ' SN B
Participacién en inf, Bxteriores................  6.110.640 : : ;_‘;‘ Tl
T s
INVERSION EN EDIFICACIONES LUCRATIVAS DEL A \ wgmm olf
Uso Residencial.....oeeiiiieieeeeseeearnreee s neeees Nu\%g'féy "ﬁ’é’//
TS0 TEICIATIO vt eveeerereetie e e P.pre 1stgs,, {
Uso Industrial........cocvevimmmeinieinnenieesnennnen: 1.357.920.000 P 18008 e
TOTAL.......... wodue oo
A HIRENCIA: Para hacer constar que
INVERSION EN EQUIPAMIENTOS DEL AREA // S, i nte documento ha sido apro-
Bquipamiento Valoracién 3 igialmente por resolucion de

Equipamiento comercial-piblico........:
Equipamiento social-asistencial.......... : \
Equipamiento educacional................0 : e ) \1

. UL
1 4 \7£g«w,_

SRR R — 2.3.A8R. 7003
£\ seCRETARIAGOL. SECRETARIO GENERAL,




9.-PLANEAMIENTO MODIFICADO
(PROPUESTA DE MODIFICACION)

9.1.- MEMORIA DESCRIPTIVA

9.1.1.- Ficha Memoria Area 03- P.E.I. (MODIFICADA)

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL, San Roque, (Cadiz)-A. INICIAL-Febrero 2003
CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Ntmero ficha: 3 Localizacion: 03 -PEL Superficie: 124.244
: 8 regulacion... ...l DESARROLLO Y CRECIMIENTO

: A clasificacién........ooveiend SUELO URBANO . (ORDEN.DIRECTA}

: 3 remitidas a planeamiento.: UNIDAD DE EJECUCION ( P. URBANIZACION)

: 4 sisterma de actuacion........ COMPENSACION (P. COMPENSACION)

..... usos dominantes..............‘superﬁc1e......m3/rr12 .C. AREA......‘V .CURB.CVA

% Ro-restdencial permanente:
% Rt-residencial turistico:
% Tc-terciario como lem........

% Inoindustrial. ...t 100 ¢ 2,1 117 i 1,0 : 0,65 076
LY UNTAMIENTO oESANROCQUE

ra hacer constar que el
IR S ﬁ\cj:j aprobaco

titmo. Ayunta-

8
: Terrenos libres sin urbanizar, se han observado algunas edificaciones ﬁ%mﬁpﬁg‘g&e E%gqmr@i

ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS.

T B oy

i %-éﬁmé al F’-&xn’{c}j

(AU

MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA SOLUCION PROPUEST/}/

: Area perteneciente al Poligono Guadatranque, situado al N, 5@ el 5 o " i
4rea 02-PEI, de la cual constituye su prolongacion natural. { o wf?é
%o% ao

wos

=y
it

=
Se pretende completar la urbanizacion prevista en el drea 023k E}, asi t‘é‘rié:on de 1a zona verde
al Norte de la misma como prolongacion de la existente y la'comy E;g,qmﬁ?ﬁé i;igono con el nudo de

Taraguilla a través de un viario transversal al Norte de la via ferrﬁ\;; jf;
¥
sue &‘pal;aa

Se constituye en el drea de reserva para completar la oferta de Jecucion de una actuacion
publica para parque o poligono industrial de naves para pequefias y medianas empresas, potenciadas por
la excelente situacién respecto a las vias de acceso.

‘\1—-’

Se pretende 1a divisién de la unidad en dos dmbitos de gestién que permita la ejecucidn del drea.

PAA-IGENCIA: Pata hmmﬂazque

PG,

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

: SEPES
y otros propietarios




9.2 PLANEAMIENTO Y GESTION.

9.2.1. FICHA PLANEAMIENTO AREA 03 P.E1L-POLIGONO 1
(Cadiz)-Ap. Definitiva (Abril 2004)

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL,San Rogue,
CONDICIONES GENERALES DEL AREA.

“Poligono!l Superficie: 111.5 19,10

Localizacién: 03- PEL

Numero ficha: 3.1

DESARROLLO Y CRECIMIENTO
(O

+ 8 TegUIACION. coovvsrrrrasssimesrer e
ORDEN. DIRECTA)

A ClasificaciOn. . e - SUELO URBANO
. 3 remitidas a planeanuento...... . PROYECTO DE URBANIZACION )
COMPENSACION (P P. COMPENSACION}

. 4 sistema de actuacion ..................
- superficie...... m3/m2 ..... CAREA ..... %.. .C.URB..C. VA

% Rt- remdencml furistco.. ...

i:

v, Te- terciario complen. ... : : : : : :
9, Tn- industrial.., e 100 . 2,1 ‘1,17 10 0,65 0,76
Condiciones de las ziones de planeamiento deterrrunadas en el area (sup m2) MM
Sup. Del Viario.........- . 2134790 sup. de: 7. Nerdexmrnin P ) 13, FEVWE.
Sup. de Z.LIndust........ | su e S0t b HMSS;}OS\&{%% que el
Sup. de A Movimienio.. s/ocupacién Fah ”‘&nﬁl mgra nad a5 tdO aprob@ ado
Sup. de sisfema infraest: 139,63 \su cde :nte dOCﬁm 1“.0 o o, Ayl nta~
D plinipual e :: S aria Cezebrada /
i, FPU ~_pv‘ “‘M}h ﬁgpun’ww 2
Otras condiciones generales del area. . L ARETARIO @ENE{BA\- ' y
H '“'\.“l‘:.,g X B
A Todd | -
. %\%&% l\%‘ ot \E
o e

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREé? wE & -
1: Para determinaciones (ver nomnas gcneralesr;}mlagg&dgﬁéna ‘igﬁ“ ¥ gestlon)

u—ﬂ,‘

2: Para ordenacion detallada ver cuadro de pa cElas adjin
3. Tolerancia dimensional de las zonas + - 109'%’30‘105 € g%@ viarjgt O

Rasante + - 1m. del ferreno natural. W \\ 3{;*
4: Se permitird upa 3° planta con und ocupacién (e e 30?%%2&6 Ta "i‘i‘*"

5: Se permite 1a aphcacmn de 1a Normativa de Palhceélamo Tnect 1:10 (fe areas edificables
6 Se permite el uso terciario como compatible con “el 113 ustr:;a‘l on las categorias 2y 3 (comercial y
oficinas) vinculado indisolublemente al uso principal mﬂf‘ Wf‘fial yen proporcidn siempre inferior a este.

%, conexiones 0%.

Otros pardmetros wrbanisticos

Tipo edificatorio: IN=3 , IN-2, IN-1

Altura reguladora: 9,2 Numero de plantas: 2

TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver normas urbanisticas del P.E.

Tipo medio Y tolerancias en % Usos compatibles y %

g0 1 2 3 4 S 6 7 0 1 2 3 4 5 6 7
Rd: . . . : . : © e . [ . -
Rt: I S T R .
S X C c ! :
In: R O T T s - xc :C




* 92,2, FICHA PLANEAMIENTO AREA 03 P.E.L-POLIGONO 2

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL,San Roque (Cédiz)- Ap Definitiva Abril-2004)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA.

Nimero ficha: 3.2 Localizacion: 03- PEL-Poligono 2 Superficie: 12.724,90

8 regulacion. o] ‘DESARROLLC Y CRECIMIENTO

;A Clasificacion. ..o : SUELO URBANO : { ORDEN. DIRECTA}

: 3 remitidas a planeamiento........... : ESTUDIO DE DETALLE {(P. URBANIZACION)

« 4 sistema de actuacion..............: : COMPENSACION {P. COMPENSACION)

....... us08 GOMINANtes. ....oovvvvriernnss? superﬁc1e......m3/m2.....€ AREA,....‘V WC.URB...C VA

% Rd- residencial permanente: : : :

% Ri- residencial turistico......: : : : : :

% Te- terciario complem......... : 100 : 21 1,170 2 1L,0 065 1 0,76

% In- industrial.......ccooooi : : :

Condiciones de las zlones de planeamiento determmadas en el area (sup m2)
Sup. Dei Viario........... 2.898,46 sup. de Z. Verde............  1.836, 10 mmrrmmmommsm
Sup. de Z.L.Ind'asj[........: 3 sup. de- Solaresw"“""‘"g E};& QMQSHQQQL}E &
Sup. de A Movimiento..: s/ocupacién S “fdelE’q M %”‘ hacer constar quel
Sup. de sistema infraest: sup“l@ié@ﬁ ClA in ha sido aprob# P 4

L {Cfe\a@ﬁfe ;3::;;&;0? gsie 11’{m0 Ay Zd

i U(::mmwu RS Ca‘lt‘a‘ TavtG
Sion plena .
m’len?‘“} J 2@{}5% Pun’{O M = :

Otras condiciones generales del drea. i{
i

i

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA fr
1: Para determinaciones (ver normas generales y Bl u’)ls de-
2: Se permite la vivienda de guarderia indisolublefnen

3: Tolerancia dimensional de las zonas + - 15% dég

Rasante + - 1m. del terreno natural. oA
4: Se pernnitird una 3* planta con una ocupacion d§\3©r% r Yl t’%’
5: Se permite la aplicacién de fa Normativa de Parcelacmg*l Ti6 d;;#é{eas edificable
6. Se permite el uso industrial compatible con el terc1arzd‘:,;§\__

7. Se permite el uso terciario compatible en categoria 2 (com@ﬁ’ﬁ”c ia ) en proporcion siempre inferior al uso
terciario en categoria 3 (oficinas) vinculado indisolublemente a éste,

8. La tipologia Te-3, s6lo podré aplicarse con la condicidn expresada de que la ocupacién en tercera
planta no supere el 30% de Ia segunda.

Otros parmetros urbanisticos

Altura reguladora: 7,5 Nimero de plantas: 2 Tipo edificatorio: TE-3 , TE-2, TE-1

TIPOLOGIA Y USQS COMPATIBLES (para clave ver normas urbanisticas del P.E.

Tipo medio y tolerancias en % Usos compatibles y %

¢ 1 2 3 4 5 6 7 01 2 3 4 5 67
Rp: Lttt : .
Rt: S : :
Te: X e L et D SRR IR
In: S e N S I




9.3 ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.
-9.3.- FICHA EST. ECONOMICO Y FINANCIERQ AREA 03-P.E.L

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL. San Roque, (Cadiz)-A. DEFINTIVA (ABRIL-2004)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 3 Localizacion: 03 P.E.I, Superficie: 124.244

:8regulacién.....oeev : DESARROLLO Y CRECIMIENTO

A Clasificacion.....o.n : SUELO URBANO (ORDEN.DIRECTA)

: 3 remitidas a planeamiento.... UNIDAD DE EJECUCION (P URBANIZACION)

: 4 sistema de actuacidn.......... : COMPENSACION (P. COMPENSACION)}

.......... usos dominantes......‘.....superﬁcm............m3/m2........C AREA........%.....C.URB..C.VA

% Rp-residencial permanente..: : : :

% Rt- residencial turistico.......:

% Tc- terciario complem.........: : : : : :

% In- tndustrial.........ccccoeevennnn: 100 2,1 0 1,17 1,0 :0,65 10,76
. ~.&ooeficiente de Urhanizacion def Nicleo C.UN.

DATOS INICIALES DE PARTIDA ...................................... e et e 0 0,8

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO Y PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES
{Se actualizaran los costes segtin indices oficiales)

T

y DE. BAN %g;yrue o \
INVERSION EN INFRAESTRUCTURAS INTE /@ﬁé’\ﬁé@%@ A pacer constar que &

i DlL%tﬂ.—;Nmm t hg SO HYF

| umenio yunta-
Infraestructura Valot@f&ﬁem@ coo e pdi ippede In%{f@mébﬁa a el
............................................................................ 1 efintiyams, plenaria. CO12 ), L’
Abastecimiento de agua.......oocevvevennnn: 26020@'@%1 A 6@’ _al Puntﬂ L
Energia eléctrica. ..oviinirinooeeeean. - 270100(Pe 0F
Alumbrado pablico.....cvviicriecrin 1210 Q ¥E -'
Saneantiento.. ........oo.ovoin o] 32@”@0‘6“ RN T
Jardineria. .....ccoovvevvevneccieiieie e, L@O @QU»E vrasAl T
Explanacion y pavimentacion................... '425 00@5 Eir )
Participacion en inf. Exteriores
Vallado zona ferrocaml........................
INVERSION EN EDIFICACIONES LUCMTIVASw@,E A
Uso Residencial........cccoooevicveeieeereeeen : Nimero max. viv.:
Uso TeECIariO. oottt P previstos............
Uso Industrial.........cooovveeiceiees e, 11.680.600 € P.previstos .........:

TOTAL............

INVERSION EN EQUIPAMIENTOS DEL AREA
Equipamiento Valoracidén Tipo de Inversién
Equipamiento comercial-pblico....... . T
Bquipamiento social-asistencial..........:
Equipamiento educacional...................

18.



10.- ORDENANZAS REGULADORAS. -

La modificacion del P.E. Y S.I para el area 03 P.E.I, no implica
modificacion alguna de las ordenanzas y normativas de aplicacién del P.E.
Y S.I. vigente. Por tanto las ordenanzas reguladoras no se modifican

respecto del planeamiento del desarrollo vigente.

11.-GESTION.-

Area 03- P.E.I- poligono 1

Ordenacidén detallada incorporada por Convenio.
Proyecto de Urbanizacion.

iilstema de z'ictuqci(’)’n:. Compensacion . f ”\;?AM ENTODE § é’»!‘s?\ﬁ ﬁ@%}i}e N
T o ar
Ser propietario unico no ¢s necesario apgq@gf@éwncﬂe e @Egaprob ado

% presente documentc ha sid

. i
Compensacion. Frtivamente por este itemo. A‘y’dntawi

1em en sesxon planaria cel ebrad& el
n alPunto

S ;; ! G?EF‘AL

Al pertenecer los terrenos a d1 e{so _ i E1%%&03, deberan

|
3
Area 03 P.E.L- poligono 2 1%

11.- BASE LEGAL..-

La presente Modificacion se basa en lo dispuesto en la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Ley 7/2002 de 19 de diciembre),
para la Modificacién de los Planes, debiéndose tramitar de acuerdo con lo
dispuesto en la misma. La presente Modificacion no supone Modificacion
alguna de los elementos del Plan General de Ordenacion Urbana vigente,

ya que no altera sus determinaciones.

CIA: Para hacer constar que
documento ha sido apro-
®himente por resolucion de

2 3 AGR. 2003
ARID GENERAL,

19
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| cafint wamente P
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INDICE DE PLANOS

.- PLANOS DE INFORMACION:

I.1.- SITUACION EN RELACION CON EL PEYS!

.2.- EMPLAZAMIENTO EN RELACION CON EL PEYS!

[.3.- DETERMINACIONES ALINEACION

ES Y RASANTES

|.4.- INFRAESTRUCTURAS Y GESTION
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9.3 ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

9.3.- FICHA EST. ECONOMICO Y FINANCIERO AREA 03-P.E.I.- |

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL. San Roque, (C4diz)-A. INICIAL- (Febrero 2003)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Superficie: 124.244 7

Nimero ficha: 3 Localizacion: 03 P.E.L

: 8 regulacidn. .. : DESARROLLC Y CRECIMIENTQ
: A Clasificacion.......occvneena: : SUELO URBANQO

: 3 remitidas a planeamiento.... UNIDAD DE EJECUCION

: 4 sistema de actuacion......... : COMPENSACION

.......... usos dormnantes............superﬁc1c............m3/rr12........C AREA

% Rp-residencial permanente..:
% Rt- residencial turistico.......:

(ORDEN. DIRECTA)
( P. URBANIZACION)
(P. COMPENSACION)
%....CURB..C.VA

% Te- terciario complem.........: : - :

% In- industrial.......................: 100 1 2,1 21,0 00,65 : 0,76
....Coeficiente de Urbaniiacién del Nticleo C.UN.

DATOS I_NICIALES DE PARTIDA 0,8

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO Y PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES

(Se actualizarfn los costes segiin indices oficiales)

INVERSION EN INFRAESTRUCTURAS H\F'I"ERIOR‘E_,S= DEL AREA

Infraestructura Vaioraci(’)n

Abastecimiento de agua.........coooinn 1 24.442, 560
Energia eléctica....ccoccivevrniemvenirreensnes i 122, 914 900
Alambrado pablico. ... 215, 276.600 :
Saneamiento. ..o e 27 497 880 :
JArAINeTTa. cvvvevvvvereienir e eeeer s 22,914,900 :

Explanacién y pavimentacion............. 138,191,500 :
TOTAL — PROGRAMACION ....... 1 152.766..000 :
Participacidn en inf. Exteriores........ T 1 6.110.640 ¢
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9.2.2. FICHA PLANEAMIENTO AREA 03 P.E.L-POLIGONO 2

PLAN ESPECIAL DEL AREA INDUSTRIAL,San Roque, (C4diz)-A. INICIAL-(Febrero2003)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA.

Numeroe ficha: 3.2 Localizacién: 03- PEL-Poligono 2 Superficie: 12.724,90
DB regudaciOn. ..o DESARROLLO Y CRECIMIENTO

1 A Clasificacion.......oin : SUELO URBANO ( ORDEN. DIRECTA)

- 3 remitidas a planeamiento..........: : ESTUDIO DE DETALLE (P. URBANIZACION)

: 4 sistema de actuacion................. : COMPENSACION ( P. COMPENSACICN)

....... us0s dominantes. ................... superﬁme......mS/mZ.....C AREA.,...%....;C.URB....C. VA

% Rd- residencial permanente:

% Rt- restdencial turistico......: : : T : :

% Tec- terciario complem.........: 100 02,1 L1710 065 ¢ 0,76
% In- industrial.......ococcrvieninne : : : o : :
Condiciones de las zlones de planeamiento deterrmnadas en el drea (sup m2)

Sup. Del Viatio............ 2.898,46 sup. de Z. Verde...........:  1.836,10

Sup. de Z.L.Indust........: sup. de Solares............  8.750, 28 — v
Sup. de A Movimiento..: s/ocupacién sup. de Equipamientes - BT Rl Uk

Sup. de sistema infraest: sup. de AU U “ﬂ‘ Mi“:wi“% i:@x rofetar que el
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Otras condiciones generales del area.

1:

CONDICIONES PARTICULAR_ES DEL AREA

3: Tolerancia dimensional de las zonas + - 15% de los ejes del { '%
Rasante + - Im. del terreno natural. o
4: Se permitira una 3" planta con una ocupacién del 30 % de la 2 \\’?e
R
5: Se permite la aplicacién de la Normativa de Parcelacion Interlorﬁq&?e a%g i
6. Se permite el uso industrial compatible con el terciario. ‘%i;;;m.n,_w

Oftros pardmetros urbanisticos

Altura reguladora: 7,5 Niimero de plantas: 2 Tipo edificatorio: TE-3 , TE-2, TE-1

TIPOLOGIA Y US@S COMPATIBLES (para clave ver normas urbanisticas del P.E.

Tipo medio y tolerancias en % Usos compatibles y %

0 ¥ 2 3 4 35 6 7 60 1 2 3 4 5 6 7
Rp: s oor - e R A A -
Rt: S S U —
Te: b x ¢ e :
Tn: R S S S S X:C:¢
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9.2 PLANEAMIENTO Y GESTION. | /

9.2.1. FICHA PLANEAMIENTO AREA 03 P.EI-POLIGONO 1

PLAN ESPECIAL DEL ARFA INDUSTRIAL,San Roque, (Cadiz)-A. INICIAL—.(F ebrero2003)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA.

Nimero ficha: 3.1 Localizacion: 03- PEL-Poligonol Superficie: 111.519,10
: 8 regulacion. ... :DESARROLLO Y CRECIMIENTO

: A Clasificacion. ...l : SUELO URBANO ( ORDEN. DIRECTA)

: 3 remitidas a planeamiento........... : PROYECTO DE URBANIZACION

: 4 sistema de act1acion...............l : COMPENSACION ( P. COMPENSACION)

....... usos dominantes......................: superficie.... rn3/m2.....C AREA.....%.'....C.URB....C. VA
% Rd- residencial permanente: : : : : :
% Rt- residencial turistico......:

% Tc- terciario complem.......... : : R : :
% In- industrial ..ot 100 22,1 (L1700 1,00 0,65 076

Condiciones de las zlones de planeamiento determinadas en el area (sup.m2)
Sup. Del Viario........... 21.347,90 sup. de Z. Verde...........  34.218,76
Sup. de Z.L.Indust........: sup. de Solares..........  55.052,87
Sup. de A Movimiento..: s/ocupacién sup. de Eqmpamlento,.,..: e e T

NEVA txvf;ﬁ;gfi ML QE::: SAM ROQUE
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Sup. de sistema infraest: 139,63 sup.de:

1

v

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA W ' J w -

1: Para determinaciones (ver normas generales y planos de ordgiad; Ty gost b

2: Para ordenacion detallada ver cuadro de parcelas adjunto é’g 4 e s e
w2 f Ay —— —
I B4

3: Tolerancia dimensional de lag zonas + - 10% de los ejes dg, Siari : ignes! 0%.

Rasante + - 1m. del terreno natural. E'j. -“ i é}}éﬁ.

4: Se permitird una 3° planta con una ocupacion del 30 % de %’iﬂ‘ e

5: Se permite a aplicacion de la Normativa de Parcelacion Inf 1{10 e ateds bles

6. Se permite e} uso terc1ar1o como compatible con el industrial *%@‘ e ' .,45.;;

Otros pardmetros urbanisticos

Altura reguladoré': 9,5 Numero de plantas: 2 Tipo edificatorio: IN-3 , IN-2, IN-1

TIPOLOGI'A'.Y USOS COMPATIBLES (para clave ver normas urbanisticas del P.E.

Tipo medio y tolerancias en % Usos compaﬁbles y %
S0 2 :
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