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REF. PLAN PARCIAL PM-6.
(ARCH.9/95) .

ASUNTQ: INFORME PREVIO AL PLANO RESUMEN PRESENTADO POR LA PROMOTORA
DEL PLAN PARCIAL 006-PM (VILLA VICTORIA),

En relacidén al nuevo plano resumen presentado (Noviembre/95), en
contestacibén al escrito de fecha 7 de septiembre de 1.9%5, vy en
relacidén a la solicitud de tramitacidn ded Plan Parcial sobre el
drea de la finca Villa Victoria, se informa lo siguiente:

ANTECEDENTES :

Para poder informar con mayor amplitud que la contenida en el plano
presentado, se ha informado conjuntamente, salvando log desajustes,
el resto de la documentacidn, va contestada, presentada el 31 de

Agosto de 1.995 (RGE n® 3820) .

indicado, se siguen observando deficiencias en relacidn al croguis
aportado Jjunto con el informe emitido (7 Sedptiembre 95) vy
concretamente sobre:

\ﬁg} En cuanto a la documentacién gréafica aportada, en el plano

- Terminologia empleada (Equip. Lucrativo).
- Alineaciones planteadas.
- No se diferencian los diferentes equipamientos (se integran en 1)

- Se ha suprimido el previsto en manzana A-4.
- El edificio catalogado "Los Remos'", queda, parte de él fuera de

ordenacién.
- No se prevé aceras en las calles de conexidn con Puente Mayorga,

al Sur del area.

j Se deberédn eliminar los accesos a parcelas indicados.

-~ Se guprimen zonas edificables junto a la Avda. Pi y Margall.

- No queda claro, lo qgue son alineaciones obligatorias y &reas de
movimiento, debiéndose, en ambas acotar la distancia.

- Se deberd de justificar el disefio previsto en el cruce de las dos

vias del &4rea.
- La zona A-2 se la limita la altura a B + 1, con imposibilidad de

agotar el volumen.
- En zonas R-1, R-1, R-3, no deberia limitarse el fondo edificable.

2%2) En cuantoc al resto de la documentacidn, se ha tomado como base,
el documento presentado con fecha (agosto 1.995) salvando los
desajustes ldgicos de la ordenacidn anterior a la propuesta actual,
habiéndose seguido para su informe, al esquema planteado en el
mismo, y estableciendo sobre aquél, lasg correcciones necegarias que
hay que incluir en é1, independientemente de lc gue resulte de la
aplicacién de la L8S92 y sus reglamentos sobre el documento
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modificado gue deban presentar los solicitantes.

Desde este punto de vista, se han seflalado 27 puntualizaciones al
mismo, las cuales son:

1.- En padg. 4. Dice: "La presente modificacidédn de Plan Parcial, se
redacta al objeto de adaptar el P.P.0O. anteriormente tramitado a
las nuevas determinaciones de la modificacién puntual del P.G.O.
realizada por el Iltmo. Ayuntamiento de San Roqgue."

COMENTARTO:

Debe decir: "El presente documento de Plan Parcial, se redacta con
el fin de desarrollar las nuevas determinacioneds contenidas en el
documento de la Modificacidédn Puntual del PGOU, que el Ayuntamiento
de San Rogue ha tramitado sobre el &rea 006-PM.

2.- En pag. 4.- Dice: "Los objetivos urbanisticos de la presente
modificacidén son:

1.- La obtencién de suelo urbanizado por parte del
Ayuntamiento para el realojo de a barriada de la Colonia,
obteniendo 120 viv., esto es, el 20% del A.T.

2.- Lareclasificacidén del resto del aprovechamiento lucrativo
a residencial yva gue la anterior propuesta de terciario ya no es
comercialmente viable.

3.- La interconexidn viaria y funcional entre las barriadas

de Puente Mayorga y Campamento.

COMENTARTO:

Debe decir: "Los objetivos del presente Plan Parcial, son:

1.- La Ejecucién del Convenio suscrito entre el Ayuntamiento
v las entidades promotoras, en relacidén a la obtencidén de suelo
urbanc suficiente y urbanizado con capacidad de 100 vivi3endas,
correspondiente al realojo de los nlcleos afectados dentro del
dmbito del P.E.I. entendiendo que ello es independiente de las
cesiones que por Ley, sean exigibles aplicadas sobre las nuevas

capacidades previstas.

2.- El desarrollo de las determinaciones contenidas en la
Modificacidn puntual del PGOU, tramitadas sobre el drea 006 -PM, por
el Ayuntamiento, las cuales se pueden sintetizar en:

1%, La obtencibébn de suelo urbanizado por parte del
Ayvuntamiento para la construccién de viviendas de
proteccidn oficial con la intenciédn expresa de dar lugar
al realojo de la barriada llamada "La Colonia" en un
lugar mas iddneo.

2%, La disposicién de un equipamiento comercial,
actualmente deficitario en 1la =zona, creando la
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posibilidad de 1la instalacidén de un gran centro
comercial apoyado en la cercania de la Autovia y de un
nudo gque facilite los movimientos del trafico vy
transporte rodados y situado en una zona del Area de la
bahia gue venga a eqguilibrar el ya existente en ella.

32, La interconexidn wviaria vy funcional entre las
barriadas de Puente Mayorga y Campamento.

4%, La resolucidn de los problemas nuevosg detectados vy
dar respuesta a la nueva demanda creada por la
implantacidén "ex-novo" que aqui se trata en cuanto a las
infraestructuras de abastecimiento de agua, saneamiento
y energia eléctrica.

3.- En padg. 4. Dice "Las consecuencias de estos objetivos, se
concretan en las siguientes premisas y modificaciones:

1.- Se respeta al médximo la red viaria aprobada, amplidndola
de seccidn para absorber la previsible mayor demanda de

aparcamientos.
2.- Se amplian las zonas de equipamientos para cumplir los

estdndares del R.P. al ampliarse el n® de viviendas.

3.- Se situan las parcelas lucrativas dentro de las mismas
existentes en €l P.P.0O. original.

4,- BSe reestudian todas las redes para los servicios
urbanisticos segin las nuevas premisas."

COMENTARIO:

Se deberd de eliminar cualgquier referencia a que el documento
presentado es Modificacidén de otro anterior..... "es un documento
nuevo sobre un PGOU nuevo."

4,- En pdg. 4, dice: "Se redacta la presente modificacién de
elementos del plan parcial por encargo de Alejando Fernande:z
Gavilédn, actuando en nombre propio y como consejero delegado de la
sociedad promotora Bahia del Sol S.A. y con suficientes poderes
para actuar urbanisticamente como propietario Unico.

COMENTARIO. -

Aclarar la condicidén de propiletario Unico yv la existencia real de
dos propietarios-promotores: se entiende qgue el Plan Parcial lo
promueve el 100% de los propietarics, log cuales deberén
constituirse como Junta de Compensacidén, por entender gque la
estructura de la propiedad estd dividida, se deberd distinguir los
terrenos pertenecientes a Confederacién.
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5.- En padg. 5. dice: "1.2.2.- Superficies.- la superficie total de
actuacidn es de suelo calificado en el P.G.0. comc Urbano.

TOTAL 130.746 m2.
de esta , hay que descontar los sistemas generales,
SG 21.581 m2.

quedando, por tanto, 109.165 m2.

COMENTARIO:
Debe decir: "1.2.2. Superficies: La superficie total de la
actuacidén, incluyendo en ella, tanto el suelo urbanizable

clasificado, como los Sistemas Generales Asociados, corresponde al
siguiente cuadroc:

- Suelo Urbanizable Programado ler. cuatrienic = . 104.106 m2.
- Sistemas Generales Asociadocs - Red Viaria = . . . 10.328 m2.

- Deportivo = . . . 15.275 m2.
TOTAL AMBITO S : OB OB % o B O% % o®m O§ 8 0®m o¥ o8 oW OF o5 oz 129.709 m2.

tal como se indica en el punto 1.3.2.1. del documento de
Modificacidén Puntual del PGOU.

6.- En padg. 7. dice: "1.3.2.- Estructura de la propiedad del
suelo. -

El sector comprende las fincas de la entidad juridica Sociedad
Residencial Bahia del Sol S.A., constando:

a.- Resto de la finca villa Victoria, R.P. n® 3.014.
b.- Finca colindante de 18.000 m2. R.P. n® 3.166.
¢.- Los Remos, R.P. n? 15.553 y 15.555,

Se trata por tanto de una actuacidn de propietario unico.

COMENTARIO:

Vale lo indicado en el punto 4. sobre el tema de propietario unico,
no entendiendo la afirmacidén de que el &rea se trata de una
actuacién como propietarioc "dnico", siendo dos sociedades
independientes, con representacidn propia, las que desarrollan el

Plan Parcial.

7.- En padg. 8. dice: "1.4.3.- Determinaciones del Plan General de
Ordenacién de San Roque para este sectodr. comprendidos dentro de
la Modificacién Puntual de Elementos realizada para este sector y

gue bésicamente son:
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1.- Red viaria fijada en éste y que se respeta integramente.
2.- Zonas verdes y eqguipamientos que se respetan los propuestos y
amplian hasta llegar a los marcados en el R.P.,

3.- Parametros globales.
edificabilidad méx. 0.65 m2/m2 67.500 m2.
n? max. viviendas 47 viv/ha. 505 viv.

4.- Tipologias: Residencial y compatibles.

COMENTARIO:

Se deberd transcribir lo indicado en la Modificacién Puntual del

Plan General en sus puntos:

- 1.4.1. (justificacidén - antecedentes).

- Ficha de Condiciones Generales.

- Cuadros de Aprovechamiento tipo del ler. cuatrienio.
haciéndose las siguientes puntualizaciones:

1.- gque el &rea de planeamiento posee 2 usos (calificaciones)
caracteristicas o dominantes, con los porcentajes indicados en la
Modificacién Puntual, los cuales son:

Rp 97% 1,8 m3/m2 (0,6 m2/m2) [13 m.]
Te 3% 4,5 m3/m2 (1,3 m2/m2) [13,5 m.]

v una densidad (n? viviendas) [las indicadas en el punto 1.4.2.3.
de la Memoria del PGOU]

8.- En pag. 9. dice: "1.5.2.2.- Estructura morfoldgica.- Se
respetan basicamente la red viaria actualmente en el P.P.O., o

COMENTARIO:

Eliminar referencias al Plan Parcial y relacionar el documento
exclusivamente al de la Modificacidén del PGOU.

9.- En pédg. 9. dice: 1.5.2.3.- Tipologfias resultantes.- El plan
General da las posibilidades de tipclogia que pueden aplicarse en
este sector, basicamente las unifamiliares

El Plan Parcial intenta aprovechar todas estas posibilidades para
acomodar lo mejor posible la edificacidn a las posibles necesgidades

futuras."

Debe decir (completar):

1.5.2.3.- Tipologias resultantes.- El plan General da las
posibilidades de tipologia que pueden aplicarse en este sector,
basicamente las unifamiliares

El Plan Parcial intenta aprovechar todas estas posibilidades para
acomodar lo mejor posible la edificacidn a las posibles necesidades
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futuras, completando la designacidén propia del PGOU, con
determinaciones especificas establecidas por este Plan Parcial.™

10.- En pdg. 10. dice: " 1.6.- CUADRO DE CARACTERISTICAS: ..."

COMENTARTIO:

El denominado "Equipamiento lucrativo", no tiene © no se ajusta su
denominacién a la terminologia utilizada por el PGOU, estableciendo
este como "Usos Terciarios", siendo uno de los dos caracteristicos
del 4rea, debiéndose de calcular las dotaciones, diferenciadas para
cada uso, y sumar el total resultante (ver Anexo planeamiento,

planes usos mixtos).

Se deberdn ajustar los datos a lo indicado anteriormente asi como
a los indicados en el punto 5.

11.- En padg. 11. dice: "1.6.1.- ESTUDIOS NUMERICOS. -

Superficies tctales.- .....

por lo que el 15% de A.T. a ceder al Ayuntamiento se cifra en:
edificabilidad 15% S/67.427 m2 = 10.114 m2. Areas libres."

COMENTARIO:

Ajustar a lo establecido en el PGOU (Modificacidn Puntual del Area
006-PM y los SG asociados), es decir, lo indicado en el punto 5.,
asi como lo establecido en el art. 1.4.2.3. de la memoria de la

Modificacidn.

12.- En padg. 11. dice (VER CUADRQO) "CESIONES DE SUELO DE P.P. PARA
505 VIVIENDAS...."

COMENTARIO:
- Célculo de cesicnes y dotaciones.

Datos iniciales Superficie éarea .+« .« . . . . . 104.1086 M2.

- Usos dominantes:
- Rp - 97% (104.106) = 100.982 m2 x 0,6 = 60.589 m2. edif. y 505

viviendas.
- Te - 3% (104.106) = 3.123 m2 x 1,3 = 4.059 m2. + edif.

existente.

DOTACIONES:

Rp - 505 viviendas
(unidad integrada)



ILUSTRE AYUNTAMIENTO

DE

SAN ROQUE

O0.T.M.

ESPACIOS LIBRES: Jardines 7.575 m2.
A. Recreativa e e 3.030 m2.
TG TAD = x & 3 : @ 5 & & 3 : 406805 M2,
DOCENTE Preescolar 1 200 W2 .
E.G.B. . 5,050 m2.
T OTAL 6.060 M2.

INTERES PUBLICO Y SOCIAL
Parque Deportivo ; i om 3.030 m2,
Equip. Comercial (para solares E=1m2%/H2 )m2 .
Equip. Social (para soclares E=1m2/m2%15 m2.

APARCAMIENTOS (1,5 X VIVIENDA) T 757 PLAZAS.

[Plazas aparcamiento 757: (253 en via y 505 en solares)]

Te - 3.123 m2. suelo - 4.059 m2 + edif. existente.
{({situacibn 22) - Espacios libres (10%) = 312 m2.
Servicio Interés Publico (5%) = 162 m2.

Plazas aparcamiento 60 plazas: (20 en vias y 40 en solares).

RESUMEN DOTACIONES:

ESPACTIOS LIBRES . & « & & & & & % « #n & & w % % 10.917 M2.
DOCENTE . . e o o W W & B W % R w8 B W W 6.060 M2.
INTERES PUBLICO @ om W e W & s @ w m & @ s w4 5.212 M2.
TOTATL e e e e e e 220189 M2.

PLAZAS EN VIA TOTAL C e e e e e 273 PLAZAS.

PLAZAS EN SOLARES TOTAL i % s B 3 w8 § i 545 PLAZAS.

13.- En plano zresumen [Nov. 1995] faltan 2.844 m2. de

equipamientos. Las plazas de aparcamiento no se justifican (su
cumplimiento) .

14.- En p&g. 12. cuadros sobre superficie residencial y red viaria,
v Estudio de Poblacidn.

COMENTARIO:

Ajustar cuadros a log estdndares calculados (12), en cuanto al n®

de plazas de aparcamiento a prever, asi como la superficie del
viario al definitivamente propuesto, y garantizar, en via publica
el 5% de plazas para minusvalidos (Ley de supresidén de barreras

arquitectdnicas) .

15.- En padg. 13.- RESUMEN GENERAL.

COMENTARIO:
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Ajustar cuadro a lo indicado en el punto 5.

16. En padg. 15.- dice "1.8.- SERVICIOS URBANISTICOS:
1.8.1.- Propuesta de red viaria.- ........ i

COMENTARTIO:

Eliminar referencias al '"respeto del trazado propuesto por el
Ayuntamiento vy  hacer referencia al cumplimientc de las
determinaciones del PGOU, dentro de la normativa de tolerancias

establecido en este.

17.- En pédg. 15. dice: "- Vias principales, bédsicamente el acceso
desde el nudo, formado pro una via de 32 m. de anche (5 acera + 5
aparcamiento + 7 calle + 1 mediana + 7 calzada + 5 aparcamiento +

2 acera) ..... "

COMENTARIO:

Incluir las determinaciones de la modificacidédn del PGOU, es decir:

via - A1 - A3 - (2/5/6 + 2 + 6/5/2)
via - B1 - B4 - (3/7 + 2,5/3)
Asi como calificacién del resto de vias (plano 8 del PGOU).

18.- En pdg. 17. dice: "1.8.2.- agua.-... "

COMENTARIO:

Incluir las determinaciones previstas en la Modificacién del Plan
General (art. 1.5.1. del PGQU), asi como las obras necesarias de
modificacidn de trazados de las redes existentes, ampliaciones al
esquema infraestructural, con cargo al area etc.

Se preverdn las suficientes acometidas para el caso de la minima
unidad edificatoria prevista en normas.

19. En pag. 19. dice: "1.8.3.- alcantarillado. -

COMENTARIO:

Incluir las determinaciones revistas en las modificaciones del Plan
General (art. 1.5.2. Saneamiento - depuracién), asi como las obras
necesarias de conexién con redes municipales, con cargo al &rea.
Deberd de ajustarse, el trazado, al contenido en la Modificacién

del P.G.0O.U.
Se preverdan las suficientes acometidas, ara el caso de la minima

unidad edificatoria prevista.

20. En pdg. 21. dice: " 1.8.4.- electrificacidn...
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COMENTARTIO:

Deberéd especificarse la localizaciébn de los centros de
transformacién en parcelas independientes (Sistemas Locales de
Infraestructuras) y dotarlos, en ordenanzas, de normativa
especifica.

Los suelos afectos a las infrastructuras deberdn ser de cesidn al
Ayuntamiento. Lasg zonas expresas de Sistemas de infraestructuras
locales deberdn estar adosados a vias publicas, o en donde el
accego, de mantenimientc y reposicidén, rodado, esté garantizado.
Deberd contemplarse la modificacién de la linea de media existente,
debiéndose solucionar entubando la misma.

Deberd ajustarse el trazado a las determinaciones basicas previstas
en la Modificacidén del P.G.0.U.

Se preverdn las suficientes acometidas o ramal punto de acometidas,
para el caso de la minima vaidad edificatoria prevista en normas
(normativa actualmente inexistente).

21. En pag. 24. dice: "1.8.4. - telefonia...™

COMENTARIO:

Prever acometidas suficientes dependiendo de la unidad minima
edificatoria permitida en normas (articulacién actualmente no

prevista) .

22. En pag. 26. dice: "2.1. ESTUDIO DEL 15% A.M..- De acuerdo con
el articulo 84 de la Ley del suelo, dice: los propietarios de suelo

urbanizable programado, deberdan:
a.- Ceder obligatoria y gratuitamente en favor del Ayuntamiento...
los terrenos destinados a viales, parques y Jjardines publicos,
zonas deportivas publicas y de recreo, centros culturales vy
docentes vy demds servicios publicos necesarios.

b.- Ceder obligatoria y gratuitamente el 15% del

COMENTARIO:

Se incluird lo establecido en punto 1.4.2.3. asi como lo derivado
de los cuadros de A.M (con indicacidén del A.T. (aprovechamiento
tipo) exceso del &4rea de planeamiento y Sistemas Generales
Asocilados, (eliminando las referencias a 120 Vvd.).

23. En padg. 27. dice: "2.3.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADO ..."

COMENTARTIO:

Distinguir los titulos de propiedad de cada una de las dos
sociedades participantes, asi como incluir los propietarios
afectados peor los Sistemas Generales vy los terrenos de
Confederacidén anexos a la tuberia de transporte existente (ajustar
a lo indicado en el punto 4. y lo indicado en el punto 22.
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24. En pag. 27 y 28:

En el punto 2.6.1. dice: "plazo de ejecucidn.- Los previstos en el
PLAN DE ETAPAS adjunto, glcbalmente 8 afios."

En el punto 2.6.3. dice: "aval bancario del 6%.- De acuerdo con lo
preceptuado, los promotores se comprometen a realizar una garantia
en valores publicos o aval bancario del 6% del valor de las obras
de urbanizacidén La presentacidén de la garantia se realizard en el
plazo de 1 mes a contar desde el momento en que se requiera a los
promotores para ello. {(Art. 139 R.P.).

COMENTARIO AL PUNTO 2.6.1.- Se pondran un maximo de 4 afios.
COMENTARIO AL PUNTO 2.6.3.- Se presentard en un tiempo maximo de 1
mes desde el acto de Aprobacidn Provisional y en cualquier caso,

previo a la aprobacién Definitiva.

25. En pag. 29. dice: "4.- ORDENANZAS REGULADORAS: ...."

COMENTARIO:

Para todas las ordenanzas se definiran de acuerdo a los conceptos
vy tipologias del PGOU, incluyendo, tanto para é&reas de
equipamiento, como para usos especificos sobre viario y zonas
verdes, las contempladas en aquél.

Se deberd definir para cualquier acto posible de parcelaciédn:

- la parcela minima,
- las condiciones especificas que deban cumplir.

Se definird la unidad minima edificable y en su caso, las
determinaciones necesarias para definirla.

26. En pég. 34. dice "5.- PLAN DE ETAPAS.-
Se propone un plan de etapas global de 8 afios, no modificéndose el

aprobado actualmente, esto es: ol

COMENTARIO:
El Plan de Etapas, se ajustard a lo siguiente:

Se establece una sola etapa de desarrollo del presente Plan
Parcial, cuya duracién se regula de acuerdo ccon los plazos que

figuran a continuacién:

- Aprobacidén del Plan Parcial.

1.
2.- Constitucidn, en su caso de la Junta de Compensacidn.

3.- Proyecto de Compensacidn.

4.- Cesidn de los suelos de uso vy dominio piblico, asi como de las
zonas edificables asignadas a la administracidn.

5.- Aprobacién del Proyecto de Urbanizacidn.

6.- Obras de Urbanizacidn.
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7.- Recepcidédn de las obras de urbanizacién.
8.- Plazos de solicitud de licencias y ejecucidn de las obras de

edificaciédn.

Los cinco primeros puntos componen, la secuencia de preparacidn
legal del suelo, incluida la equidistribucidén de beneficios y
cargas y generan el derecho a la urbanizacién.

Las cbras de urbanizacién serén objeto de un proyecto unitario del
conjunto pudiéndose realizar en fases, siempre gue se garantice la
continuidad de la estructura del Plan Parcial, v de los Servicios
Urbanisticos necesarics, en cualquier caso, corresponderéan,
prioritariamente la primera fase de la urbanizacidén la puesta en
funcionamiento de los solares adscritos a la administracidn;
estableciéndose un plazo méximo de 1 afio, dentro de las obras

especificas.

El punto 6 y 7, consolida el derechc a edificar y el punto 8
enmarca los plazos para adgquirir el derecho a la edificacibn.

para todo lo anterior, se establecen los siguientes plazos:

12} A computar desde la Aprobacidén Definitiva del Plan Parcial, un
plazo de 8 meses para consolidar el derecho a urbanizar.

2%) A computar desde la adquisicidén del derecho a urbanizar, dos
afios para la ejecucibdn de la urbanizacién, debiéndose de prever, en
aguél un plan de etapas, en la obra, que asegura en el primer afio
de la misma, la plena disponibilidad de los solares pertenecientes

a la Administracidén.

32) A computar desde la adquisicidén del derecho al aprovechamiento
urbanistico, un plazo méximo de 6 afios, para pedir licencias de
edificacién a razém anual de 1/6 del volumen permitido a la
promocidén privada, segln esquema previo gue se incorporard a la

solicitud de la 12 licencia.

4%2) El derecho final a la edificacidén se regulard su adquisiciédn,
con un tope méximo de 2 afios desde la solicitud de licencia.

Cualguier transgresién del Plan de Etapas previsto, habilitaré a la
Administracidén, a actuar sobre los mismos, segin los supuestos
previstos en la LS92.

27. En la pég. 36. dice: "6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. - Costes
de la actuacidn. - L
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COMENTARIO:

Ajustarlo a los nuevos numeros, con indicacidén de las obras
exteriores necesarias y modificacidn de las interiores, teniendo en
cuenta gque los suelos destinados a SG no deben (su ejecucidn)
entrar en la previsidén econdmica.

Se deberd de incluir todos los conceptos derivados del Plan de
Etapas, asi como un resumen de repercusién de costes sobre m2 de
edificacidén seglin usos.

En San Rogue, a 28 de Noviembre 1.995.
EL ARQUITECTO MUNICIPAL, FUNCIONARIO DE EMPLEO,

Fdo. ILuis A. Blanco Mufioz.
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Ref? P. Parcial PM-6

En contestacién a su escrito de fecha 31 de Agosto 1.995. (R.G.E. n®° 3820/95), en solicitud de
viabilidad a la ordenacion del Plan Parcial "Villa Victoria"; adjunto remito a Vd. informe técnico
para su conocimiento.

En San‘Roque, a 8 de Septiembre de 1.995.
7 TR BN sy
/37 er \ELALCALD

El Interesatt.

SR. ALEJANDRO FERNANDEZ GAVILAN.
VILIA VICTORIA. PUENTE MAVYORGA.
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Ref? P.PARCIAL PM-6

ASUNTO: VIABILIDAD AL PLANO DE ZONIFICACION DEL PLAN
PARCIAL "VILLA VICTORIA" (MODIFICADO, PARA
AJUSTARSE A LA MODIFICACION DEL P.G.0.U.)

SOLICITANTE: ALEJANDRO FERNANDEZ GAVILAN.

R.G.E. N° 3820 (31 DE AGOSTO 1995).

De acuerdo a la documentacion obrante en esta Oficina Técnica Municipal y sobre el asunto de
referencia, se informa lo siguiente:

La documentacién presentada, para poder realizar el siguiente informe consta exclusivamente de
un Plano de Zonificacion (realizado sin base topogrifica, tal como preceptia el RP art. 60.4) y
un cuadro resumen, incorporado en aquél, haciéndose notar que la documentacién que debe de
contener un Plan Parcial viene recogida en el art. 57 y siguiente del R.P., por lo que sobre la
presentada existen multitud de temas que no quedan reflejados, por lo que nos es imposible
pronunciarnos sobre ello [la documentacién minima que debe contener un Plan Parcial viene

regulada por los art. 57 y siguientes del R.P.].

No obstante lo anterior, y sobre la minima documentacién presentada, cabe hacer las siguientes
precisiones:

- El esquema viario no resuelve la dotacién minima de aparcamientos contenido tanto en la
modificacion del PGOU, como en ¢l RP; tampoco asigna dotacién obligatoria en solares
resultantes.

- El esquema viario estd alterado (del previsto en el PGOU, en el ancho de calzada estdndar) en
el tramo Bl a BS (sobre este extremo se hace notar que el esquema viario del PGOU es
vinculante, debiendo de incorporarse a él la dotacién minima de aparcamientos, desarrollando

en el Plan Parcial los disefios de los mismos).

- Se ha localizado, al Norte de la parcela (R-1), un 4rea de equipamiento, que contradice los
criterios establecidos por el Ayuntamiento, en reunién celebrada anteriormente y penaliza el
desarrollo de la mencionada parcela.

- No se diferencian los suelos destinados a reservas de terreno de dominio y uso piblico tal como
se indica en el art. 49 de R.P.

- No se delimitan las diferentes dotaciones ni se les asigna edificabilidad, ni ordenanza alguna.



ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE
SAN ROQUE

O0.T.M.

- Sobre las zonas edificables resultantes se ha observado:

* Incumplimiento de la ordenanza de alturas con 4reas colindantes (B + 4 frente a 9 B
+ 1), por lo que el Plan Parcial deberé recoger el entorno urbano donde se ubica y
cumplimentar la normativa de la modificacién en tramitacion.

* El cuadro de asignacion de edificacion establece normativas (15 m. fondo) de imposible
cumplimiento, por lo que existen zonas sobre las cuales no es posible ubicar la
edificabilidad asignada, bdsicamente aquellas denominadas "A " en el Plan Parcial.

* No se grafia el actual edificio de Los Remos (catalogado) ni se desarrolla una
ordenacién especifica para la misma. No obstante lo anterior, cabe sefialarse que el
termino "Equipamiento Terciario”, no es acorde con la normativa y definiciones
contenidas en ¢l PGOU.

* No se ordenan, ni establece criterio alguno de desarrollo de la edificacién sobre las
zonas delimitadas, estableciéndose udnicamente un techo edificable y una altura
reguladora, en algunos casos (entre R1 y R2) muy desiguales sus aprovechamientos
(indice sobre parcela), no justificable.

* No se localizan los suelos asignados tanto al aprovechamiento tipo, como a la
obtencion de los Sistemas Generales (exceso de aprovechamiento tipo), asi como aquellos
asignados al Ayuntamiento por Convenio.

Independientemente, y con el fin de establecer la viabilidad real del 4rea de planeamiento de que
tratamos, esta Oficina Técnica ha vuelto a estudiar el 4rea y sigue afirmando la posibilidad de
desarrollo del mismo, habiéndose hecho un estudio del aprovechamiento de las zonas (croquis
de alternativas, que acompafiamos al presente informe.

Sin podernos pronunciar sobre los demds extremos que debe contener la documentacién de un
Plan Parcial (de acuerdo a lo previsto en el Reglamento de Planeamiento y 1LS92) por no haberse
presentado su cumplimiento, se emite este informe, sin poderse concluir sobre la viabilidad o no

del mismo.

g, a 7 de Septiembre de 1995.

En San Roqug
EL ARQUITECTO FUNCIONARIO DE EMPLEO,
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Fdo. X Blancd”’Mufioz.
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En su virtud
SUPLICA: a V. S. que, previo los tramites reglamentarios, se sirva acceder a lo

solicitado.
ECRETD.- Pasea D . M
para sy inf 03“1 Mﬁ n‘lﬂ%
SanPogquy__ de1.9__ o) A A
San Roque, J0 de C{@ff@’ﬁﬁ de 1 .QC?S-

| Secretario General
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litmo. Sr. Alcalde Presidente del llustre Ayuntamiento de San Roque.
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Ref.: REG. OTM 540/95.

Por el presente, comunico a Vd. que de acuerdo con informe técnico puede pasar a
retirar dos ejemplares del proyecto "Modificacion de Elementos del Plan Parcial de
Ordenacién del drea 006-PM".

Caso de no ser retirados, transcurridos quince dias contados a partir del recibo de la
presente, se procederd a su destruccion.

¥

/En San Roque, 4 de Julio de 1.995.
= | EL ALCALDE, —

RESTDENCTIAL BAHTA DEI. SOL S.A. /1/
"1.0S REMOS"

PUENTE MAYORGA.
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REF.:. MODIFICADO ELEMENTOS DEL PLAN PARCIAL VILLA VICTORIA.

En contestacién a su escrito de fecha 18 de abril 1995., en solicitud de
tramitacion del documento de referencia, adjunto remito a Vd. informe técnico
para su conocimiento.

A
En San Roque, a 26 de Junio de 1.995.

RESIDENCIAL BAHIA DEL SOL S.A.

"LOS REMOS". PUENTE MAYORGA.
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REF.- MODIFICACION ELEMENTOS PGOU
FINCA "VILLA VICTORIA" PM-6.

ASUNTO: SOLICITUD TRAMITACION DE "MODIFICADO DE
ELEMENTOS DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION
EN LA FINCA VILLA VICTORIA (PM-6) DE SAN
ROQUE.

SOLICITA: RESIDENCIAL BAHIA DEL SOL S.A.

R.G.E. N° 1.662 (18 ABRIL 1995).

De acuerdo a la documentacién obrante en esta Oficina Técnica y sobre el asunto de referencia,
se informa lo siguiente:

- Que vista la documentacién presentada, y la solicitud de referencia, tal como se hace notar que
previamente a la posibilidad de modificacion del mencionado Plan Parcial serd necesaria la
tramitacion de la modificacién del P.G.O.U. que lo justifique, para lo cual deberd ajustar la
documentacién presentada al documento actualmente en tramitacién a nivel de Avance, de la
modificacién puntual del PGOU iniciada por el Ayuntamiento (Aprobaciéon en pleno
26/mayo/1995). Documentacién que se ha entregado en mano al arquitecto Nicolds Aguado

Arrabé.

En San Roque; a 23 de Junio de 1.995.
EL ARQUITECTO MUNICIPAL, FUNCIONARIO DE EMPLEO,
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a V. S. con los debidos respetos.
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FINCG VI NicTobLl] PM-6 IE SIN Qoo ui

En su virtud
SUPLICA: a V. S. que, previo los tramites reglamentarios, se sirva acceder a lo
solicitado.

San Roque, /& de_ #LK/( de 1971~
EL SOLICITANTE,

.

OECRETG.- Pasea_ 0 "T{("-"’:C“'

ki Secretaric General

litmo. Sr. Alcalde Presidente del llustre Ayuntamiento de San Roque:



