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o 1.1 INTRODUCCION. oo

Bl presente documento incorpora las
determinaciones necesarias para modificar la delimitacién del
sector de suelo urbanizable programado 008-SE establecida
por el PGOU de San Rogue, con la finalidad de ciustarla alas
limites de la propiedad, segin Convenio suscrito, vy teniendo
presente la situacion actual en cuanto a la consolidacién de
parte del ambito, que se encuentra parcicimente urbanizado y
edificade. |

En la actualidad se ha construido una promocion de
viviendas VPO, olras viviendas unifamiliares adosadas Yy uh
colegio.

En consecuencia los terrenos incluidos en g
delimitacion del sector, que se encuentran consolidados e
intfegrados en ta esfructura urbana del casco, requieren del
reconocimiento de su redlidad fisica vy la adecuacién del
planeamiento vigente. Por ofra parte, en la delimitacion del
sector que se establece en diferentes documentos graficos del
propio PGOU se aprecian discordancias que es preciso ajustar
con la findlidad de gue sea coherente.

Si bien el objeto de la modificacion estd
plenamente juslificado y supone el reconocimienta de las
condiciones urbanas de una parte del secior, pord posibilitar el
desarrollo del mismo sy formulacién debe garantizar ef
cumplimiento de las previsiones contenidas en el art. 36 de ia
ley 7/20Q2, que requiere para la nueva ordenacion justificar jas
mejoras gue suponga para el bienestar de la poblacion, y
fundarse en el mejor cumplimiento.d principios y finesde la

apartado corespondiente,
innovacion alguna respeciow
et PGOU,
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El Texto Refundido del Plan General de Ordenacién
Urhana de San Roque, aprobado el 18 de Abril de 1994, en el
gue se clasifica como suelo urbanizable los terrenos objeto del
presente Documenio, no fuve en cuenta determinadas
circunstancias preexistentes, que constituyen criterios bdsicos
para la delimifacion del sector, o que en la actuglidad
imposibilita su desarclio.

El instumento de planeamienio adecuado para
formular ia innovacién del planeamiento general vigente es la
MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOUY, regulada en el art, 36 de
laley 7/2002.

El presente caso puede ser considerado una
achiacion de escasa incidencia tertorial dado to fimitado de
su ambito, corespondiendo a la ordenacién pormenorizada
del Plan General, gomantizéndose e manienimiento del
modelo urbano propuesto en el PGOU y el mantenimiento de
los espacios libres y dotaciones. previstos.

La Estructura General y Orgdanica del Territorio que
establece el Plan General, asume parfeciamente el contenido
del presente Documento.
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1.2. OBJEIO DE LA MODIFICACION, AUTOR Y PROPIETARIO.

El presente Documento se redacta con la finalidad
de RECHHCAR LA DELMITAGION del sector 068 — SE detl PGOY
de San Rogue, cjustdndola a los limites de la propiedad, y
excluyendo la porte de su lenmiforic que se. encuenta
totalmente consolidade.

La redaccion del presente Documento corresponde
a D. Pedro lechuga Garcia, arquitecto colegiodo en el
Colegio Oficial de Arquitecios de Cadiz con el n° 339,

La propiedad de los temenos afectados por Ia
modiicacion es  fo entidad denominada COSMO REAL
PROPERTIES, domiciliada en Marbella, Centro Comercial
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2.~ INFORMACION URBANISTICA.

2.1 EMPLATAMIENTO. CONIEXIO URBANO.

El sector 008 - SE es colindante con el nucleo urbano
de San Endque de Guadiaro, apoyéndose en sus bordes norie
y este. H lindero sur y oeste del sector estd limitado por el
sector de suelo rbanizable programado 009 - SE y por legenos
clasificados como suelo no urbanizable. Ung parte del lindero
norte se apoya en la cafiada Real aManilva, gue conformala
calle Cafiada y cuyos margenes se encuentran lotalmente
consolidados. por la edificacion, o excepcion del espacio
Colindante con el Gmbiio objeto de modificacian.

Hacia el este, entfre el sector v la carretera que
conecia con ta CN 340, se encuentra ef casco wrbano de San
Enrique, consfituido en sy mayor parfe por viviéndos
unifamilicres en manzana cerada con dos planias de alturg
media, resultante de un proceso desordenado de crecimiento.
E uso caracterstico es el residencial pammanante.

2.2 TQPOGRAFIA Y CA&ACIERISHCA&&ELIERRENQ1
Sl T A ARAL R HOAS DEL TERRENO .

Los terrenos presentan una  fuerte topografia,
conformados por ung vaguada cenkal con pendientes
medias del 60% en uno de sus laterales y del 30% en el otro. En
@s.m&mﬁsd@syc&msa@@emm=
pendientes del 15%. La diferencia enire cotas ronda los 34

la vegetacién de porte es practicamente
inexistente y su actugl p;aduch&i agag:oig y ganaderg es
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2.3 DIMENSIONES, _ SUPERFICIE, _ USOS Y

2.3.1 Dimensiones y superficie.

La parcela tiene forma sensiblemente trapezoidal,
con una extension superficial de  37.448 m2. De esta superficie
coresponden las siguientes a las cesiones anficipadas
redlizadas segin convenio con el Ayuniamiento:

Equipamienio docente  : 5.000 m2.
Parque piblico D300 m2.
Viah T 34t m2.

La descripcidn registral es la siguiente:

“ Suerte de tfiera de secano, que formé parte del
cortijo Los Alamos, situada en el partide de Guadiaro; linda, ol
norte, con la cafiada real, y con tres solares gue dan su frente
Q la cafada y que es resto de la finca matriz: ol ceste, con D,
Juan Diez Gutierrez y con uno de los dichos fres solares o finca
maliz; ol Sur y este. con D. Manuel Lépez Gavira”.

2.3.2. Usos actuales y edificaciones existentes.

Enla actualidad, dentro det dmbito delimitado en el

Plan General se encuentra edificado un Colegio Publico {sabre

parcela de la propiedad cedida anficipadamente}, una

pramoecion de viviendas. VPO, y varias edificaciones destinadas

a vivienda y parcelas consolidadas con frente o las calles del

Tr2bol y de Las Claveles. Asi mismo exist pe SSHACIo

libre acondicionado para juegos ar . vivienda

unifariliar y un transiormador. Bl festo deilos femenos et
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Como se puede comprobar en la documentacion
grafm adgmia el PGOU incluye en la delimitacién dal secior

008-SE suelos que deberian haber sido considerados como
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2.4. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO. VIGENTE.

Con fecha 18 de Abrl de 1996, la Comisidn
Provincial de Ordenacidn del Tegitorio. y Urbanismo aprueba el
Texto Refundido del Plan General de Ordenacidn Urbana de
San Roque, publicandose las Qrdenanzas del referide. Plan en
ef BOP de fecha 12 de diciembre de 1994,

Dicho Plan clasifica el suelo objeto de Ia presente
modificacion como wbanizable programado 1° cuattienio,
estableciéndose las siguientes determinaciones baésicas:

Superficie: 29.098 m2
Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial.
Sistema de actuacién: compensacion.

Usos dominantes superficie m3/m2 C.Area % CURB. C.VA
RP. Res. Permanante 73 1.8 3,73 07 05 1,75
1C. Terciario complement. 27 2,1 305 0305

«  Alfura méxima: Dos plantas, permitiendose ung tercera
planta con una ocupacidn médma del 30% de lq 29 y ung 49
entos hitos.

= Area en la que se modifica el dmbito de planeamiento en
fazdn de la resalucion de la alegacién presentada,

= Densidad: 50 viv/ha,

= Tipologias y usos compc‘r_nble se@ﬁ ficha y art. 6 del

capitulo 2 de las NNLULL del PGOLL .
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PGOU DEL TERMINO HUNTCIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Texto Refundids)

CONDICIONEE GENERATLES DEL AREA
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2.5. ESTADO ACTUAL DE LAS INFRAESTRUCTURAS.

Salvo la parte consolidada por la edificacion, que
cuenta con todos los servicios wrbanisticos {acceso. rodado,
abastecimiento de agua, suministro de energia elécirica y red
de saneamieniol, el resto de los femencs no dispone de
infraestructura alguna, aungue tiene posibiidad de efectuar
las comaspondientes acometidas 4 16dos 1os servicios.

En los planos de informaciéon se han detallado las
distintas redes de infraesfructurg existentes en el tfegeno objeto

— JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA MODIFICACION.

3.1 ENCUADRE SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE.

Tal como ya se ha expresado con anierioridad, el
Plan General de San Bogue clasifica los terrenos como suelo
urbanizable programado 1° cuatrienio, con la calificacion
global de residencial.

La ficha n° 99 del Texto Refundido, que establece las
condiciones generales para ol desanollo del Areq, sefiala entre

“ Area en la que _-'se m{odlﬁca el dmbito de
planeamiento en razén dé o e.saluc@l de la Alegacidn

e szmmm ENTO DE SAN ROOQUE
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Lo oceptacidn de la Alegacidon tiene como
consecuencia la firma de un Convenio entre la propledad de:
los terrenos y el limo. Ayuntamiento de San Rogue, inciuido en
el Documento de Adaptacion y Revision del PGOU, en el que
se establecen bdsicamente las siguientes obligaciones:

Por parte del Ayuntamiento la delimitacidon de una Unidad
de Hecudion gue sea coincidente con la finca propiedad del
Hiutar de fos terenos.

« Por parte de la propiedad lo cesidn anficipada de 5.000 m2
gue habrion de ser destinados o eguipamiento escolar y 300
m2 a parque publico infantil. La cesidon voluntaria queda
condicionada o cumplimiento efectivo del Convenio,
revidiendo o propiedad del cedente en caso contrario.

Ademds, mediante ofro Convenio de fecha uno de
abiil de 1995, la propledad cede 341 m2 con destino a sistema
general viario, para el acceso al colegio, con la condicidn de
gue la supedicie de cesidn onlicipada o merma sl
aprovechamiento subjetivo que le corresponde; que se hard
efectivo en el propio secior g delimilar conforme gl Convenio

Sin embargo, a pesar de haberse efectuado dichas
cesiones, y que segin la ficha de desarollo se harecogido en
el PGOU el contenido del Convenio; la delimitacién del sector
D08-SE reflejada en los plancs de ordenacion del citado PGOU
no coincide con el Gmbito de la propiedad, excluyendo
porciones de suelo.

El expresado error, exclusivamente gréfico, pudiera
ser subsanado bien por via de inteq njurdica, - no
puede obviarse que el convenio Urbdr Srma parte del
Plan Generdl, y. por ende, sus ?_ .} s c:ohs%&;ﬁ;yen noma
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salvaguardan la posibilidad a los Planes Parciales de realizar
pequefias modificaciones de cardeter no esencidl sin que se
las conceptie de Modificaciones de Plan; en definitiva el
propio  Plon  supedor  previniendo los  desaiustes o
disconformidades admisibles en el desarrollo del PP, autorizan
a éstos la direcia produccion del efecto maodificatorio sin
necesidad de framitarlo formalmente. Posibilidad que ha sido
sancionada por g julsprudencia, entre olias, la sentencia del
Tribunal Supremo de fecha 6 de Agosto de 1.987, 24 de
Febrero de 1.987 [ regulo un caso similar ol presente ),
aplicando la teoria de la delegacién normativa { art. 13 de la
IRI-PAC ).

A nivel interpretativo habria que acudir fos criterios
generales, dado que el ail. 5 del PGMOU de San Roque no
aporta suficiente claridad, si bien es cierfo que nada empece
o rectificacion g los concepios que se desarollan en &l misma.

A nivel de normativa del propio Plan el art. 4 del
PGMOU de San Roque nos ofrece mayor consistencia al
enfender excluido del émbito de modificacién del Plan
General, "los rediusies de los ambiios de ploneamienio™ {
apartado b.2 ), siempre y cuando se refieran a los gjustes
estas Normas, y no se dlteren los sistemas estructurantes del
temdionio, asi como que se maniengan las proporciones en las.
determinaciones recogidas en cada drea. Elementos que
evidentemente no concuren en la rectificacion planteada.

No obstante, técnicamente, se ha considerado la
conveniencia de formular el procedimienio de Modificacion
del Plan General con el UOnico objetivo de asentar
juridicamente de forma indiscutible el desaralle del Plan
Parcial, djustando la delimitacién del sector dla propiedad del
titular de los terencs y excluyendo §i

zonas tofalmente consolidadas por Id ed y?% ,eegi enc dn
de este modo el espiritu v la lelra dei@onv LRE))
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LA MODIFICACION DELPGOU.

3.2. REGIMEN APLICABLE PARA LA INNOVACION DE

A tenor de lo dispuesto en la Disposicidn Transitoria
segundg, apartado phdmero, de la ley de QOrdenacion
Urbanistica de Andalucia { Ley 7/2.002, de 17 de Diciembre,
LOUA §. " todes los Planes Generales de Ordenacion Utbana,
Normas  Subsidiarias de  Planeamiento  Municipal o
Delimitaciones de Sueloc wrbano y los restantes instrumenios
legales formulados para su desarrolio y ejecucién que,
habléndose aprobado conforme a la legislacion sobre régimen
del suelo y ordenacidn urbana, general o autondmica, vigente
ala fecha de entrada en vigor de esia Ley, estuvieran en vigor
o fueran ejecutivos en tal momento, conservardn su vigencia v
glecutividad hasta sy revision o su folal cumplimienio o
gjecucion conforme a las previsiones de ésta™. A cuyos
efecitos, y por aplicacion de la disposicién transitora primera,
solo las determinaciones de los Planes que fueran contrarias o
la regulacion de la Ley caonsideradas de directa e inmediata
aplicacion { Titulo 1, Hl, VI y VII ) se considerardn inopéicdbles,
todas las restantes han de inderpretarse de conformidad con la
Ley.

Por su parte, el aparfado segundo de Ia
mencionada disposicion fransitaria nos dice; “... No obsiante
los dispuesto en el apartado anterior, los municipios podrdn
formular v aprobar odaptaciones de los Plgnes v restantes
instrumentos, que podrdn ser totales o parciales. Cuando ias
adaplaciones sean parciales deben alcanzar, ol menos, al
conjunto de las determinaciones que configuren la ordenacion
estructural. Transcurrido cualiro afios desde la entrada en vigor
de la ley, no podran aprobarse . modf’r" caciones del
planeamienioc general gue afecten. o lg A
propias de la ordenacién estructy if,
equipamientos cuando dicho instrumento ¢ d

.
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Ei procedimiento y contenido para aplicar la

&"K‘WMPMMMWMWMM

quinta al expresar que, “... Los procedimienios relativos a los
Planes y restanies instrumentos de ordenacidn urbanistica en
los que, al momenio de enfrada en vigor de la Ley, no hubiera
tramitarse y aprobarse por el procedimienio y contenido
prescrifo enesta ley .

En razén a las disposiciones sefialadas la presente
Modificacion yfo Reclificacion debe adapiarse a la LOUA en
cuanto a su justificacion, contenido, competencia vy
procedimiento.

3.2.1.- Jusiificacién de la Modificacién.- FEl art.
36.2.1.a}, en relacion con el arf. 38.3 de la-LOUA sefiala que,
“la nueva ordenacion deberd jusiificar expresa v
-concretamente las mejoras que supongon para el bienestar de
la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los
principios vy fines de la actividad piblica urbanistica v de las
reglas y estndares de ordenacion regulados en esta Ley. En
este senlido, las nuevas soluciones propuesias para las
infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes
ala ordenacion estructural habran de mejorar su capacidad o
funciondlidad, sin desvirtuar las opciones bdsicas de la
ordenacion orginaria, y deberdn cumplir y cubtr, con igual o
mavyor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos
considerados en esta’.

En relacion a la requerida justificacidn es evidente
que dadlo el alcance de la misma, - regjuste de un dmbito de
planeamiento - , no puede desprenderse deda i ism_o ninguna

cumplimiento de los fnes urbani
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3.2.2. Normas de procedimiento. -

~ En anuencia con lo prescrito en el art. 36.1 de Iq

LOUA, cudlguler innovacidn deberd ser establecida por g

misma  close de instrumento, observando iguales
determinaciones vy  procedimienio regulado para .su
aprobacion, publicidad y publicacién y teniendo idénticos
efecios. De esle modo, se concrelon como imses de

a}.-_Iniciacién; Por peticién formulada por la
propiedad {art. 32.1.1.a} ).

bl.- Aprobacion Inicial { art. 312 ) por el

Ayuntamiento, correspondiendo fa aprobacidn al Pleno segun
lodispuesio enel art. 22.2.¢) de la LBRL.

c).- Informacion Pablica { art. 31.2 } v requerimiento

de informes. dictamenes u ofro tipo de pronunciamientos de

o8 Srganos v entidades administrativas.

g} - Aprobacion provisional,

e).- Aprobacién definitiva.- La competencia para la
aprobacion definifiva reside en el Ayuntomienio de San
Rogue, todo ello en conformidad con el art. 31.1.8) en relacion

<conlodispuesto enel art. 36.2.¢c} della LOUA, comespondiendo
~al Pleno segunlo prescrifo enel.art. 22.2.c) de la LBRL.

La consideracion de la inexistencia de innovacion
de-cardeter estruciural se define acluaimente enia instruccidn
de la Consejerfa de Obras Pubhcd’f‘ ansportes de Marzo de
2003, la cual establece; :
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“A los efectos de aplicacién de lo previsto en la Ley
7/2.002, de 17 de Diciembre, y especialmente a la delimitacion
de las corespondientes competencias en funcién de |Ig
identfidad de las determinaciones de estos planes y, por tanio,
con una influencia directa entre ofros asuntos en las
planeamiento general, se entienden gue forman parte de ig
ordenacion estructural las determinaciones del plansamienic
general que tengan por ije’ro la regulacion de los aspectos

contemplados en el ot 10.1 de la Ley.

En este sentido, la ordenacién estructural contempia
determinaciones de diverse orden enfre los que esidn; la
clasificacién del suelo, las determinaciones gue puedan tener
ya los planes sobre suelo v viviendas de proteccion oficial o
similar; los sistemas generales: los usos y/o intensidades y @reas
de fepario en suelo whano o urbanizable - con aplicacién
distinta segin clase de suelo; los dmbitos y elementos de
singular valor arquitectdnico, hisidrico o cullural: parte de lg
normativa relativa al suelo urbanizable relacionado con g
proteccion, hdbitat rural diseminado y medidas parg evitar la
formacién de nuevos asentamientos: y la normativa gue tenga
cardcter dep:oieccié&emasmasdeir&ueaciadeimm”_

3.3.3.- Documentacion.-

En conformidad con lo dispuesto en el art. 36.2.c) de
a LOUA los documentos serdn los adecuados e doneos para
el completo desarrolio de las determinaciones afectadas, en
funcion de su noturaleza v glcance, debiendo integror los
documentos refundidos, parciales o antegros sushfu?tvos de los
conespondientes del instrumento de plonsdimis
en los que se contengan dn!ef""r,:m“ )
resuttontes de ko inhovacién. 3 ‘
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4.~ MEMORIA DE ORDENACION

4.1 ANTECEDENTES,

El suelo objeto de la presente modificacién ocupa
Una posicion imporante dentro de las posibilidades de
crecimiento del Casco Urbano de San Enrique, por lo que su
desamollo es de vilgl importancio para  la comecta

Asi se entendié desde el propioc Ayuntamiento al
solicitar la cesidon anticipada de temenos necesarios para la
construccion de un centro escoiar (ya edificado) y suscribir un
Convenio durante la fase de redaccidn del PGOU para.gue el
sector D08-SE se qjustase a los terencs del propietaric.

Incluso se solicité ofra cesidn anticipada para g
glecucion de @b;asdeummdégeaeimaelmt@a
como es el vial de acceso o colegio, poniéndose de
de este espacio, vital para San Enrigue por su posicién y

4.2. DESCRIPCION _Y JUSHFICACION DE IA
MODIFICACION,

la adecuaciéon del dmbito a la redlidad de lo
edificado y consolidado, que es uno de los criterios bdsicos
para la delimitacion de los secf’&bre_s,_ el suelo urbanizable

- sectorizado, permitict el demoﬂe
la trama urbana vy ofrecuend@

: urpcmtenfos y
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La actuacién esencial es la exclusién del sector de

tos suelos consolidados {edificios de viviendas, parcelas, etcl), .. .

gque impiden lao aplicacidn efectiva del sistema  de
compensacion y en consecuencia la gestidn del mismo.

La innovacidn gqueda justificada en el cumplimiento
del convenio suscrito y en la imposibilidad de llevar o cabo la
ordenacion y sobre fodo la gestidn del mismo tal como se
deﬁrﬁigeneip;opio?@@ﬂ,a&inmm&ueiosc@gei
caracter de urbano consolidado, impidiendo la creacién de
W suelo whaniradeo vital para el pucles segin las estrategias
de desarrollo establecidas en &l Plan General aprobado.

Incluso en la superficie asignada al sector en ig ficha
del PGOUY existe un erxor de medicidn, pues la real serig muy

Su régimen aplicable y determinaciones ha sido
suficientemente expuesto en los apartados antericres.

Ast mismo se proponen direcirices concretas para la

Por ofra parte se tendrd en cuenta para el desarrollo

del sector, las posibilidades derivadas deal art. L3 b} de la ley

7/2002 que, enire otros objetos establece para los Planes
Parcigles “la modificacidn para sy mejora, de la ordenacion
pormenorizada establecida con cardcter potestativo por el
Plan para los sectores del SUP, con respeto de la ordenacion
estructural v de conformidad con lv iterios v directrices de

ﬁm\i(} ﬁ Waa@ ha{:@r {.":Gﬂi%idf Qusﬂ &l
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NORMAS URBANISTICAS.

CONDICIONES GENERALES DEL AREA.

N° FICHA: 99 LOCALIZACION: 008-SE SUPERFICIE:  37.668 M2
Regulacion : DESARROLLO Y CRECIMIENTO
Clasificacién : URBANIZABLE PROGRAMADO 1 CUATRIENIO

Sistema de actuacién : COMPENSACION

Usos dominantes superficie m3/m2 C.Area % CURB. C.VA
RP. Res. Permanante 73 1.8 373 0.7 0,5 1,75
TC. Terciario complement. 27 2.1 305 03 0,5

Altura maxima: Dos plantas, permifiéndose una
tercera planta con una ocupacién maxima del 30% de la 2%y

una 49 en los hitos.

Area en la que se modifica el dmbilo de
planeamiento en razdn de la resolucion de la alegacion

presentada.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

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

Tipologias y usos compatibles

del capftulo 2 de las NN.UU. del PGOU. A
Wi %\,TU DE 888 ROOCL
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5. SISTEMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Teniendo en cuenta las pricridades v necesidades
de desarrolio del proceso wbonizador, o capacidad de
gestion y los medios econdmicos necesarios para asumir a
gjecucion, la Unidad se desamollard por el sistema de
COMPENSACION, fidndose en el presente documento de
acuerdo con el art. 107.2 de laley 7/2002.

El Estudio Econdmico Financiero del Plan General no

sufre variocion alguna, monteniéndose la evaluacién de los
costes de urbanizacion o cargo de la unidad de ejecucion.

San Roque, marzo de 2004

Pedro Llechuga Garcla, arquitecto

AYUNTAMIENTO DE SAN ROGUE ]
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EMPLAZAMIENTO SECTOR

: RELACION DEL SECTOR CON EL NUCLEQ URBANO DE SAN ENRIQUE.
POSICION CENTRAL DE DESARROLLO NECESARIO PARA LA

; VERTEBRACION DEL NUCLEO

> i
| AYUNTAMIENTO DE 8AN BOQUE
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TRAMO DE VIAL EJECUTADO Y EQUIPAMIENTO DOCENTE.

AL FONDOQ EL BORDE NORTE

CONSOLIDADOS.
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VAGUADA CENTRAL DESDE LA ZONA SUPERIOR
CONDICIONANTE IMPLANTACION ESPACIOS LIBRES

T
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