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0 INTRODUCCION

0.1 Encargo

El presente documento se redacta por encargo del Ilustre Ayuntamiento de San Roque siendo
promovida por éste como Modificacién Puntual del PGOU vigente (A.D. 25/07/2000).

0.2  Equipo Redactor

onsejeria de Qbrag Pibligag y 1, ENEANIIE

G
Eldocumento hasido redactado por la Oficina Técnica w*mm@ang
o . ) POR RESOMDIZION D5 (4 Pramecs:
Coordinacién y Direccion. PROVINCIAL bz DR gy .-'."ﬁ}EAuciM:'%g:N

TORID Y URSAN B .40 CF Cabiz GF Fg;"' Aj

——ii,

Nicolas Moncada Garcia - Arquitecto Municipal.

. b 4] - f————__--‘ - . »
Delineacion: & BeSULUC0Y f (A
A

José Gerardo Ruiz del Rio. Delineante.

0.3.  Objeto

Se trata de elaborar un documento de Modificacién Puntual del P.G.O.U. de parte del 4rea 01-
ES, con el fin de adaptar el ambito de la modificacién a la estructura de [a propiedad que
garantice la ejecucion del mismo, reajustando, a su vez, areas de borde que se han visto ocupadas,
al margen del plan o han sufrido un proceso de consolidacién de infraestructuras que hacen
necesario la reconsideracion del tipo de clasificacién de suelo propuesto.

Por todo ello se propone el ajuste del suelo urbanizable a otros limites, con eliminacién de areas
de borde que de una u otra forma han invalidado el modelo propuesto por el PGOU vigente, asi
como la propuesta de un nuevo sistema general de la red viaria para evitar el paso a nivel entre

la carretera A-369 y la via de ferrocarril.

El ambito total al cual se refiere esta Modificacién asciende a la superficie del 4rea 001-ES-1 de
34.934 m2. y en el 001-ES-2, de 1.380 m2.

1 MEMORIA Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS
1.1 Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la modificacién

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque, define en el Titulo Primero, Capitulo 2,
Articulo 4, lamodificacion del Plan General como aquella alteracion de sus determinaciones por
la alteracién de los elementos concretos que, por exclusion legal, no constituyan revision del
mismo, conforme a la definicién en las Normas contenidas.



Ello, afiade el Plan General, atin cuando dicha alteracién lleve consigo cambios aislados en la
clasificacion o calificacién del suelo o en la estructura general y orgénica del suelo.

Los objetivos que justifican la presente modificacién se pueden resumir en:

Eliminacién del paso anivel y establecer una ordenacién que sirva como remate de borde
del suelo urbano consolidado por las traseras de las edificaciones de las C/ Barrio Alto
y Hospitalillo, prolongando y potenciando el eje de la Avda. Del Guadarranque y dando

tratamiento de fachada al vacio existente.

Poner en funcionamiento nuevo suelo que permita cubrir las demandas reales en el nucleo
de la Estacion, y que asi sirve de contrapunto y control del crecimiento desordenado
actual. Ajuste a la estructura y forma actual, ampliando asi la oferta de viviendas de

proteccidn oficial.

Dimensionar y ubicar en el territorio esquemas de infraestructuras de servicios que
permitan completar las redes al norte del nticleo de la Estacién

Redisefiar los ambitos de los sectores de desarrollo a lal 68581 i el
inversores, sin por ello alterar el fin tiltimo previsto en e%RIj’ FOU s
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Para alcanzar los objetivos propuestos, la Modificacién que n DgoBupa afectarailas sigujentes

determinaciones del Documento de Modificacién del P.G.O.U. €N ¢l area OOT-ES detmictesde

La Estacion.
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1.2 Contenido de la Modificacion.

1°) Modificar el &mbito del antiguo 001-ES (S.U.N.P.).

2°) Clasificacion de suelo urbano en unidad de ejecucién (4rea 1) y suelo urbano con ordenanza
directa en el area 2, dentro del actual area 001-ES.

3°) Reservar el suelo necesario para la realizacién del sistema general viario (variante) para
eliminar el paso a nivel con el ferrocarril en el nucleo de la Estacién, constituyendo la

prolongacién de la Avda. del Guadarranque.

1.3 Clasificacion actual del suelo.

El drea 001-ES, esta actualmente clasificada como suelo urbanizable no programado, con una
superficie de 138.642 m? segun la ficha de planeamiento, aunque lo grafiado en el plano de
ordenacion y clasificacion del suelo supera esta cifra, segun medicion sobre la cartografia

empleada en este documento (Abril 2002)..
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Elsuelo que modifica su clasificacién a suelo urbano corresponde a las dreas 001-ES-1 de 34.934
m* y 001-ES-2 con una superficie de 1.380 m2. El resto del area 001-ES pasa a tener una
superficie de 204.208 m?, de acuerdo con la medicién sobre la nueva cartografia manteniendo
tanto la clasificacién de suelo urbanizable como todas las demés determinaciones establecidas

en el vigente Plan General, denominandose ahora 001-ES-3.

El arca NU-48 se ve afectada en una superficie de 26.986 m2.

1.4 Condicion de suelo urbano.

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 6/1998 de 13 de abril sobre régimen del suelo y
valoraciones, en su art. 8 tendré la condicién de suelo urbano, el suelo ya transformado por
contar, como minimo con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacidn de aguas y

suministro de energia eléctrica o por estar consolidados por la edificacion en la forma y con las
caracteristicas que establezca la legislacién urbanistica.

La Ley 1/1997 de 18 de Junio (R.D.L. 1/1992 de 26 de junio) establece en su articulo 10.a) que
“también se consideraran urbanos los terrenos que tengan su ordenacién consolidada por ocupar
la edificacién al menos dos terceras partes de los espacios aptos para la misma segin la

ordenacién que el planeamiento general establezca”.

La condicion de suelo urbano para las areas 001-ES-1 y 001-ES-2 se justitica por cuanto presenta

una transformacién evidente, que la hace contar con acceso rodad
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

oras Publicas yTranSﬂurfﬂs

NDIDO ACEPTADO
e
| DE LA COMISION
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GF CADIZ DE FECH:
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El area NU-48 presenta las siguientes caracteristicas en el planeami

Regulacion: Sin regulacién.
Remisién a planeamiento:  Ordenanza directa. ... 1 1 R e
Regulacién del suelo: No urbanizable co in £l aa}:qu,jN; B
‘Usos del suelo: 1. Explotacion agropecuaria. T. U. B2 FeCHa;

2. Explotacién forestal. . NOV W

5. Vertidos de residuos.
7. Otros usos de interés publi
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No le afecta ningtin tipo de proteccién, tratandose de un suelo no urbanizable comun.

El area NU-48 solo se ve afectada por el sistema general de espacios libres (SLEL) de 10.543 m?
que perteneceria en la nueva ordenacion propuesta al 4rea 001-ES-1. As{ mismo este area NU-48
se ve afectada por el sistema general de la red viaria SG-RV-2 de 10.850 m?®. El total de
superficie afectada de drea NU-48 por esta modificacion es por tanto de 21.393 m? de suelo.



1.5 Informacion Urbanistica

1.5.1 Planeamiento vigente con anterioridad

sod

El presente documento formula una modificacién puntual para el 4rea 001-ES del PGOU del
término de San Roque, aprobado definitivamente por Resolucién de la C.P.O.T.U. de fecha 25
de Julio de 2.000, publicada en el B.O.P. el 7 de Septiembre de 2.000.

15.2  Caracteristicas naturales del territorio

1.5.2.1 Ambito de Ia actuacién: Limites fisicos

Los terrenos objeto de esta Modificacién del Plan General se encuentran ubicados al Norte del

nucleo de La Estacion.

Sus limites naturales estan constituidos al Este por edificaciones consolidadas en suelo urbano,
al Sur y Oeste por el paso a nivel y la carretera C-3331, y al Norte con resto del area 001-ES y

suelo urbano.

El émbito queda atravesado por varias lineas de media tensién que tienen como destino o inicio
de la subestacion eléctrica existente en la Estacién (Avda. Guadarranque).

‘ ’ . ‘ ' . Consejeria de Gbras Piuiiges v Iigusonigs
En su conjunto el 4mbito objeto de la modificacién supone u arsyperic E@ﬁ%‘%&i g fon
= il LEF AL
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001-ES-2= 1.380m2. ’2 3
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La topografia presenta suaves pendientes, en direccién Este-Oeste, con curvas de nivel paralelas
a la actual Avda. de Guadarranque (C-3331), actual carretera A-369.

1.5.2.3 Vegetacion

Los terrenos no poseen ningun tipo de vegetacién de interés, debiéndose de mejorar esta con el
fin de evitar las erosiones a las que pueda estar sometido el area y sobre todo los terrenos

colindantes superiores.
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1.5.2.4 Geologia

Los materiales estudiados pertenecen a la denominada Regién IT1. Litolé gicamente, los materiales
que predominan corresponden a areniscas, arcillas ymargas que se presentan en formaciones tipo
Flysch y areniscas masivas de caricter siliceo con intercalaciones de arcillas pizarrosas. Hay que
precisar que los materiales van del Creticico hasta el Mioceno Superior y estin por lo general

muy tectonizados.

En esta region se incluyen otros materiales de caracter predominantemente detriticos, que
corresponden a margas, areniscas calcéreas, conglomerados de edad miocena, pliocena y
conglomerados (terrazas aluviales), arcillas, limos y arenas de edad cuaternaria.

Dentro de la denominada Region 111, los materiales que comprenden las distintas zonas objeto
de estudio estan a su vez incluidas en una subdivisién denominada Area, en las que se tiene
presente criterios de tipo litolégico, dentro de un contexto geotécnico. Asi pues, el area que
define la zona es la denominada como Area II-3, que litologicamente estd constituida por
materiales de carcter detritico, conglomerados, areniscas calcareas, arenas y margas.

La morfologia corresponde a colinas onduladas, de pendientes suaves y laderas tendidas.

La capacidad portante de estos materiales es de baja a media, los asientos serdn de magnitud
media. Apoyéandose en la discordancia erosiva angular del flysch, aparece una serie
fundamentalmente muy extendida en la zona. La base transgresiva es una formacién
conglomeratica basta, con cantos y bloques con matriz arcilloso-arenosa. La potencia de este
estrato no supera los 15 m., haciendo frecuentes cambios laterales y verticales a otras facies.

Lonseferia d §
1.5.2.5 Clima Ifxzj;g“ '

Por su situaciéon préxima a la costa, cuenta la zona con un cli
litoral, con variaciones reducidas de temperatura que podemos e

al respecto en:

- Media de las maximas registradas: 34 grados C.

- Media de las minimas registradas: 5 grados C. {f Vo ]
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- Media anual: 18 grados C.

Un punto importante por la proximidad al Estrecho de Gibraltar, ya que dentro de su 4rea de
influencia se encuentran los terrenos objeto de este estudio, es la importancia y composicién de
los vientos dominantes que son en todo caso los de componente Levante y Poniente, siendo los
primeros mas fuertes y frecuentes en la época estival, con un caracter fresco y himedo, en tanto

que los de componente de Poniente son mas secos.
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1.5.3 Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

1.5.3.1 Usos

Los terrenos son actualmente improductivos,

1.5.3.2 Edificacién existente

Como se haindicado, la edificacién existente responde a construcciones desarrolladas al margen
del Plan General, formando un crecimiento orgénico, apoyado en la estructura urbana existente
en las ¢/ Hospitalillo y traseras de la ¢/ Barrio Alto.

Consejeria do bras Piblicag ¥ Trans
__.‘_____P: o nortes
E}EGR; NDIDO ACEPTADO

1.5.3.3 Infraestructura existente P’DF'::s:-%‘*"ri-%'}'iucmm Cioy 0ey HSION
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Los terrenos poseen varios puntos de conexién con la trapa d}lc_en_ ,qﬁ‘éélrgié%pﬂﬁaﬂé as
ctual Avda: wrandue.

importante el acceso directo desde la prolongacién de la ag 1 "DelGus
Asimismo las conexiones viarias se realizan a través de la ¢/ Alto, td/bH&Q{l:kll llo ¥ ¢/
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Aceiteros.

1.5.3.3.h) Abastecimiento de agua potable

Actualmente la zona indicada no posee graves problemas en cuanto al posible abastecimiento de
agua, pudiendo situarse el mismo por los distintos puntos de conexién previstos, a traves de la
¢/ Barrio Alto y ¢/ Aceiteros, asi como por la Avda. Guadarranque.

1.33.3.6) Saneamiento y depuracién

Se dispone de saneamiento con un colector de @ 400 mm para fecales en el punto de conexién
con la Avda. del Guadarranque y otro de aguas pluviales en el mismo situio de @ 800 mm.

1.3.3.3.4) Energia eléctrica

Deberia reservarse el suelo destinado a centros de transformacién que tomaran la energia de la
red de media-tension existente.
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1.6 Justificacién y descripcion de la ordenacién adoptada

1.6.1 Antecedentes

Tal como se indica en las fichas propuestas para cada 4rea, en las que se divide el ambito de la
modificacion, las determinaciones dependen de situaciones particulares de cada una de ellas, asi:

Para la zona trasera de las ¢/ Barrio Alto y Hospitalillo se establece 1a ordenanza de suelo urbano
consolidado (igual que el drea 005-ES), con tipologfa R-3 (4rea 001-ES-2).

Para el resto se plantea la actuacién a través de una unidad de gjecucion y tipologia de vivienda,
plurifamiliar en bloque, con tipologia R-5, con uso terciario compatible en plantas bajas, para la
zona proxima a los jardines y aparcamientos y con tipologia R-3 para la zona en contacto con las

traseras de la ¢/ Barrio Alto.

1.6.2  Descripcién dela ordenacion adoptada y actuaciones que propone la Modificacion

1.6.2.1 Evaluacion de Impacto Ambiental

La ordenacion propuesta estd sometida al procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental,
de acuerdo a lo previsto en la Ley 7/1994, asi como al Reglamento que lo desarrolla, al suponer
modificaciones en la clasificacién del Suelo Urbanizable y no urbanizable, que pasa a clasificarse
como urbano (y se incorpora al ya clasificado como tal), dicho documento tendri que
incorporarse previamente a la tramitacién del documento de aprobacién Inicial de la presente

modificacion.

En aplicacién de la Declaracion previa de Impacto Ambiental, se incoﬂpg@jgﬁ@stalhl@emmemlr@ dertes
T

modificacién, las medidas correctoras que se recojen en éste. EXTO REF :ﬁ\;m[}{) ACEPTADO

ko o 1a coms N

EORCENATION DL 1 RAL-

[HY EHD;Z D{ i"._mm:
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PRESCRIPCIONES DE CORRECCION, CONTROL Y DESAR; Rrﬁfﬁ;mf;”fi“ﬁ'ﬁF
DEL PLANEAMIENTO. 23D

P3R RS
PROV.E

C/\\\ J‘Cﬂ.‘«ﬁ')‘ :1: -un.u-
MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS. s e ebﬁ:ggty}éaﬁ DE 1A
galitl C. PO ) U. B FiCiA:

Una vez descritos y evaluados los diferentes impactos producidos, |se J}éé@&f%ﬂ}}v{eﬁfﬁﬂas
distintas medidas correctoras, con la intencién de paliar sobre todo Iag L?l’(xe?gos[gﬁga‘&w%ﬂga i

planeamiento.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE ATMOSFERA.

Respecto a los impactos sobre la atmésfera se prevé la aplicacién de la medida correctora
consistente en el riego periddico del viario no asfaltado sobre el que se produce el trasiego de
vehiculos, con el objeto de minimizar las emisiones de polvo que produce esta actividad.

10



Ante la previsible contaminacion atmosférica por vertido de las actividades que se instalen, se

les exigira el cumplimiento de su normativa espemﬁca

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE EL SUELO.

Para paliar los impactos negativos sobre el suelo se prevén dos tipos de medidas correctoras:

- Mantenimiento de las zonas verdes.

- Mantenimiento de las 4reas de circulacién de vehiculos y peatonales.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE LAS AGUAS SUBTERRANEAS.

Solo se prevé la aplicacién de una medida correctora con el objeto de evitar el posible

afloramiento del acuifero.

Para garantizar la no afeccién al acuifero se prohibiré la apertura de pozos cualquiera que

fuese su uso potencial.

Con ello se considera improbable el afloramiento del acuifero.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTQS SOBRE EL MEDIO BIOTICO.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE LA VEGETACION.

Las medidas correctoras descritas para los impactos sobre el suelo tiene también sus

efectos sobre la vegetacion.

zonas verdes y embellecimiento de las vias rodadas.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE LA FAUNA.

No se prevé medida correctora de impacto sobre la fauna.

MEDIDAS DE CONTROL Y SEGUIMIENTO. — &

Con el fin de garantizar el cumplimiento de las medidas correctbzgshpfggr a g
objeto de paliar o minimizar los impactos negativos que previsibleha E)m (‘Ifﬁf; CIA |

Consejeria dd 0bras Piiblicas y Tra -5 e
Se estudiard adecuadamente en el proyecto de urbanizacién la afboleda}

plantar enrlasy ()
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modificacion proiyectada, se expone las medidas de Vigilancia Ambiental, que consistird

béasicamente en:

- Control urbanistico con aplicacién del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

- Mantenimiento de las zonas verdes.
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- Mantenimiento de las infraestructuras basicas, principalmente de las redes de

saneamiento.

- Exigencia a las actividades de las medidas correctoras impuestas en sus licencias.

Estas medidas deben ser ejecutadas de una manera precisa y real, que permita la eliminacién de
posibles incidencias ambientales negativas en el desarrollo urbanistico.

Las medidas correctoras que propone la Declaracién previa de Impacto Ambiental son las

siguientes:

1=

La via pecuaria “Cafiada Real de Manilva” con 75,22 m. de ancho no se ve afectada por
lamodificacién que se plantea, como puede comprobarse en el planon®1 donde se refleja

la situacién de dicha via pecuaria.

El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizacién deberan contemplar las
determinaciones urbanisticas y medidas ambientales que se recogen en el presente

documento de planeamiento y su EsIA.

Los Proyectos de Urbanizacién deberan contemplar el tratamiento de fachadas a los
nuevos bordes urbanos, asi como establecer el sistema de reco gida de los residuos sélidos
urbanos, incluyendo la previsién de zonas destinadas a la ubicacién de contenedores para

la recogida selectiva de residuos s6lidos urbanos.

El control y seguimiento de las medidas contempladas yrecogidas en los documentos de
planeamiento y EsIA quedan sujetas a los actos de disciplina urbanistica o/y al control
por las ordenanzas municipales de las diferentes actividades a desarrollar. Asi mismo se
observard el cumplimiento de los niveles de ruidos y vibraciones que establece el Decreto
74/1996 de 20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de la Calidad del Aire. En
este sentido, las ordenanzas municipales deberan adaptarse al modelo tipo de ordenanza
municipal de proteccién del medio ambiente contra los ruidos y vibraciones aprobado por
Orden de 3 de septiembre de 1998, de la Consejeria de Medio Ambiente. '

1.6.2.2 Ordenacion: Viario Basico

La estructura viaria bésica del conjunto del 4mbito de la propuesta se articula en torno a una
nueva via a media ladera, asi como en la prolongacién de la Avda. Del Guadarranque y demas

viales grafiados en planos. Consejeria d | i, s

Sobre estas vias bésicas y vinculanfes para el desarrollo del;
infraestructuras de servicio del 4rea. ’

3¢ Lo 3)rads
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1.6.2.3 Gestion.

Area 001-ES 4area 1

Suelo Urbano (Unidad de gjecucion).

Sistema de Actuacidén:

La obtencién del suelo para el SG-RV-1 seré por
(Prolongacién Avda. Guadarranque), en el drea 00

Compensacién (obtencién del vidrio y zonas verdes y sistema
general de espacios libres y equipamiento docente).

cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento
1-ES-1 como sistema general adscrito. FJ SG-

RV-2 asociado al suelo no urbanizable NU-48, se obtendré por expropiacion, que realizars el

Ministerio de Fomento.

Area 001-ES 4rea 2

Suelo urbano con ordenanza directa.

Sistema de actuacidn: ordenanza directa.

CoMs N
] i T fRl.
AUZ BE Feigig;

S S

oo UL o Y EANORADD £y gyuay
— MIENTO B RESOu0ci0y o (g
' €. P 0. T} 0.0 Fepyyp
Suelo urbanizable no programado. 5 NOV 200
[u J KUV _dri;‘UJI

Sistema de actuacién: Compensacién. JUNTA DE ANDALUCIA

Remisién a planeamiento: P.A.U. y P.P.

1.7

(Mantiene las determinaciones establecidas actualmente en el PGOU para el 4rea 001-ES
y se corrige la superficie del 4rea en la ficha de planeamiento realizdndose nueva

medicién de la misma).

Descripcion de las infraestructuras a implantar

1.7.1  Abastecimiento de agua potable

Nueva red para abastecimiento de todo el 4rea.

1.7.2  Saneamiento y depuracién

Colector de @ 400 mm. a lo largo de Ia prolongacién de la Avda. del Guadarranque.
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1.7.3 Energia eléctrica

Centros de transformacion y redes de media y baja tensién.

1.7.4 Telefonia

Canalizaciones y arquetas de acuerdo con la normativa especifica.

Consejeria de Ovas Péblicas g Tro-so0rtes

TEXTO REFINIDIDG ALEPIADO

PoR ResoLURION b7 14 Cowsion
PROVINGIAL UF & CEAATOA o L1 ARl
TORO Y URIAN S oF g,v-.o;z UE Frund;

i EN CUPLL.
RESOLU. 0N DE LA
U. DE FECHa:

JUNTA DE ANDALUCIA

230|003
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2 NORMAS URBANISTICAS

La presente Modificacién de P.G.0.U. no implica modificacién alguna de las Normas
Urbanisticas del P.G.0.U. siéndole de aplicacién, en Io que corresponda, las Normas ya

contenidas en el documento original del P.G.Q.U.

La normas particulares, aqui indicadas, tendran el caracter de complementarias, y de aplicacién
exclusiva para las zonas indicadas.

Consejeria ,.] br
TE}

pon A

GEPTADO

COMISION

.

05 NOV 2001 |

| JUNTA DE ANDALUGA
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3 FICHA DE CONDICIONES GENERALES DE LAS NUEVAS AREAS

]
.] 7 PROPUESTAS
]

]

A continuacién se incluyen las fichas de las Condiciones Generales siguiendo el modelo, en lo
que corresponda, del texto de Revisién y Adaptacién del PGOU para las nuevas areas propuestas:

Consejeria de Ogras Viiwiges y Tra ‘8Jaries
TEXTO BEF%\}WEL:'Q ALEPIADD

POR Rzsortlis i o 1a S3msioN

Y G + 3

PROVINCIAL DE 3 £4. 2y J L 1.BRI-
TORIC ¥ URSAN. 1 5 UF €500 T Fiaidd;

e AR et atat

' ] JUNTA DE ANDALUCIA

t 1
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PGOU DEL TERMINO MUNICIDAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Propuesta modificacidn)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

DESARRCLLO Y CRECIMIENTO
URBANOC (UNIDAD DE EJECUCION) .No consolidado

4 Remitidas a planeamiento. : ESTUDIC DE DETALLE

4 Sistema de actuacién..... : COMPENSACION

-+ ..U805 dominantes........... superficie....mB/mz...C.AREA....%...C.URB...C.VA

% Rp-residencial permanente..: 90 O : 2,76 : 0,7 0,25 : 0,60

% Rt-residencial turigtico.. .: : : : :

% Tc-terciario complement....: 10 2 1 2,26 : 0,15: 0,25

% In—industrial..............: i : ) -

.............................. superficie....AM.1C. .. -2 TS e

Sistema general asociado.....: : : Consejeria de

e T P S HEXTO-RT -

Otras condiciones generales. . : e e i

SG asociados - SG-RV-area 1 = 5.631 m? — (red vidria B 5¥§%§3Fiéh3AvaéﬁMﬂGN
WINGIALSA B0 T aAl-

Guadarranque) TORO ¥ ion s £F=£].P:

Sistema local SG-EL-area 1.2 =10.543 m? — (gistema ge

asociado al drea 1.1).

CESIONES GENERALES DEL AREA (ademis de la red viég;a_

_: ———————————————————————————————————————————————————— . _”ﬂt"m;?_ el i
JUNTA DE ANDALUCIA

Condiciones particulares del area:
1l: Para determinaciones (ver normas generales y planos de orcenacion y geEETsn) .

uccién de viviendas de proteccién oficial

2: Area destinada a la constr
la densidad viv/Ha al total del ambito del drea 1.1.

preferentemente, aplicidndose

3: Tolerancia dimensional de las zonas y ejes del viario, con los criterios que
para ellos desarrolle el Plan siendo vinculantes los puntos de conexién con las
vias del entorno asi como la distribucién relativa de las zonas.

con una ocupacidén del 50% de 1a 3®. Dichas
globales, pudiéndose + en la ordenanza zonal
con altura mixima exclusiva.

4: Se permitiri una 4° planta
tolerancias se entenderan como
definir edificabilidades totales,

Se cederd gratuitamente al Ayuntamiento el 10 % del aprovechamiento total del

5
area.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha: 50 Altura reguladora: 10,5

usos compatibles y %

0 1 2 3 4 5 6 % 0 1 2 3 4 5 6 7
Rp:X : X X X o : Do X g 7 : : :
Rt : E : H : - s : e i H : g : :

Te:X ;1.8 :50 5 s I mmemesse X e e :ic ¢ e o G R o
In: 30 X 250 : : : e 3 : § H 2 : X s
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Propuesta modificacidén)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: Localizacidn: 001-ES area 2 Superficie: 1.380
4 regulacidén...............: COMPLEMENTARIEDAD
A Clasificacidén............: SUELO URBANO
0 Remitidas a planeamiento.: ORDENANZA DIRECTA
0 Sistema de actuacién.....: ORDENANZA DIRECTA
...usos dominantes........... superficie....m3/m2...C.AREA....%...C.URB...C.VA
% Rp-residencial permanente. : 1,95 1,0 1,0 i 195
% Rt-residencial turistico...: ; : .
% Tc-terciario complement....: L, 59 ® 2,0 % 10
% In-industrial.............. : - : : : :
.............................. superficie. .. .AM.1C...BM.2C: . . .8G. a51gnado......
Sistema general asociado.....: : :
Otras condiciones generales..:
CESIONES GENERALES DEL AREA
..... ZVSDEQSCDEPDSA
Condiciones particulares del area:
1: Parcela min.= 100 m? Edificab, E= 1,5 m?/m? Ocupacidn 0.= 75%
Separ. Calle= - m Separ. Lind= -m Circulo R. = - m
2: L.fachada max. = - m Vuelo cerrado Vc= 0,5 m Vuelc Ab. Va= 0,5 m
Fondo edificable = -m

3: Se mantendra la estructura de la propiedad existente, prohibiendose la
agregacién de mas de dos propiedades en una unidad edlflcatorla

4: Mantenimiento de alineaciones y rasantes, con redaccidn de expediente de
deslinde que clarifique lo pliblico de lo privado.

52
6:

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha: Altura regquladora: 7,5 NP = 2

tipo medio y tolerancias en % usos compatibles y %
0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 5 6 7
Rp: - . . X . . v . . . . . . .
Rt : E : i : bbbk b
Te ; : x K 3 : : TE}{}T
In :10 3 : E e e
_ POR_RIS:

PROVINGIAL DEC
TORID Y UR3ANLS i 1 E C-nJ 1 GE Feonas

I2 31 ;/(:Toy‘\B

”‘"”"3 £ APt
MnLNT D ReSOLUC O B LA
C.P. O 1. U. DE FEC:ta

05 NOV 7001

JUNTA DE ANDALUCIA ‘ 4;18




]

| i i |

————

e

LAt D,

PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Propuesta modificacién)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

0 Localizacidn: 001-ES area 3 Superficie: 204.208

DESARROLLO Y CRECIMIENTO
............. URBANIZABLE NO PROGRAMADO

Remitidas a planeamiento. : PROGRAMA DE ACTUACION
Sistema de actuacién.....: COMPENSACIGN

B

{5
=
i}
wn
-
Hh
-
Q
Q
Q
.
O
)

.- .usos dominantes........... superficie....m3/m2...C.AREA. .. .5, .C.URB...C.VA
% Rp-residencial permanente. . : 78 T : 3,89 : 0,7 0,25 : 0,85
% Rt-residencial turistico. ... : : ; :

% Tc-terciario complement....: 11 2.1 03,18 : 0,15: 0,25

% In-industrial............. . . 11 D4 1,56 : 0,15: 0,25
.............................. superficie....AM.lC...AM.ZC....SG.asignado....“
Sistema general asociado.....: 40.000 : :

Otras condiciones generales. . :

CESIONES GENERALES DEL AREA.

..... ZV.........SD.........EQ.........SC.........DE.........PD.........SA.....

1: Para determinaciones (ver normas generales y planos de ordenacién Y gestién).

2:
3: Tolerancia dimensional de las zonas +- 25 % de los ejes del viario 25%,
conexiones 0%. Rasante +- 1 m del terreno natural.

4: Se permitird una agrupacién en tipo 3, con un méximo del 15 & del &drea siendo
la altura reguladora 3,5 NP.

5: Se podrd programar una veg ejecutado el programa del drea R, sub-area ES.

6:

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha: 50 Altura reguladora: 6,5 NP = 2

tipo medio y tolerancias en %
0 1 2 3 4 5 6 7 0 i 2 3
Rp: :10 X :30 :20 :10 = e Xz 8 5

4 5 6 7

PROVINGIAL D |7 ¢4
TORIO ¥ UR3A | .

JUNTA DE ANDALUCIA iy
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4 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO N i

Dos son los tnicos criterios que la legislacién urbanistica vigente ‘ sta
y asignacion de inversiones entre los diversos agentes urbanistices.

Uno es temporal, en cuanto a la obligacién de programacion gn dlgpmgdd esy

otro, hace relacion a la necesidad de distinguir entre inversior pibiich yprivAdARABH @l}&cf]la,

entre los diversos agentes que han de asumir los costes.

No obstante, la legislacion no establece ninguna metodologia concreta para la formalizacién de
ambas obligaciones por lo que deberi ser el propio Plan el que Ia realice en funcién de la

estrategia de desarrollo.

4.1 Estudio Econémico

De acuerdo a las actuaciones previstas referentes a infraestructuras de caracter general, asi como
a las infraestructuras de caréacter local y tal como se ha indicado anteriormente, las actuaciones
se circunscriben a la urbanizacién interior y a las acometidas necesarias exteriores y con cargo

al area, es decir:

- inicamente la contemplada como refuerzo de la nueva toma de abastecimiento de agua (aprox.
200 mm), con cargo al drea 001-ES-4rea 1.

Y la mixta (administracién local y area 001-ES, 4rea 1) en cuanto a la gjecucién del S.L.E.L., en
proporcion del 50 % para cada uno de los agentes implicados, para reforestacién y ajardinado de

dicho sistema local de espacios libres.

Asimismo para la ejecucién del Sistema General de la Red vidria (S.G.R.V.), prolongacién de
la Avda. de Guadarranque, se obtiene el suelo por el Ayuntamiento, estando prevista su ¢jecucion

por el Ministerio de Fomento.
En concreto se establece la siguiente previsién econémica.
ABASTECIMIENTO DE AGUA: (Tuberia abastecimiento @ 200 mm).

Inversion privada:  (Con cargo al 4rea 001-ES-1).
600 ml x 50 €/ml = 30.000 €.

B.LEI.; (Reforestacion y ajardinado).
Inversion Mixta: (Ayuntamiento y drea 001-ES-1).
10.543 m? x 5 €/m2 = 52.715 € (50%)).

SG-RV: (Prolongacion Avda. Guadarranque).
Inversién publica )
Obtencion de suelo: (SG-RV-2). (Ministerio de Fomento, por expropiacién)
10.973 m* x 5 €/m? = 54.865 €.
Obra civil (SG-RV-1 y SG-RV-2). (Ministerio de F omento)
16.443 m? x 40 €/m? = 657.720 €.
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URBANIZACION INTERIOR (4rea 001-ES-1).
Inversién privada:
Jardimes y zonas verdes.
6.424 m? x 6 €/m? = 38.544 €.

Red viaria.
6.855m2. x 60 €/m2=411.300 €.

Vallado zona proxima al ferrocarril y correccién del impacto actistico (pantallas sonicas).

390 m x 60 €/m2. =23.400 €
390 m x 60 €/m2. =23.400 €
46.800 €

Inversién mixta (001-ES-1).

10.543 x 5 €/m* = 52.715 € (50 % inversioén) S.G.E.L.

Consejeria da Uf\fas Piblicas y Transportes
TEXTO REFYNDIDO ACEPTADO

<304UCION DE LA COMISION
PROVINGIAL DE|GRUENACION DEL TERRI-

TORIG Y UR3AM S0, LE CADIZ BE FECHA:
td

e ) WrLl-
DE RESOLUCION DE LA
1. U. DE FCCHA:

JUNTA DE ANDALUCIA
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4.2 ESTUDIO FINANCIERO

Dada la simplicidad del esquema de inversiones previstas, entendemos que el Estudio
Econémico financiero quedara completo con la asignacién de inversiones tanto publicas

como privadas, que resultan por tanto las siguientes:

INVERSION PRIVADA

Urbanizacion interior: 496.644

S.L.E.L. (50 % s/total): 26.357

Abastecimiento agua: _30.000
Total Inversién Privada...:553.001 €.

INVERSION PUBLICA (Ministerio de Fomento) (2.004-2.007).
Supresién paso a nivel

Expropiacion SGRV-2 54.865 €.
Supresién paso a nivel (SGR)  657.720 €
Total Inversion Publica....: 712.585 €

INVERSION PUBLICA (Ayuntamiento. Planes Provinciales 2.004-2.007.

S.G.E.L (50% TOTAL). : 26.357 €.

s Piiblicas y Transpartes

-UNDIDO ACEPTADD
POR RISIYSIGN DE 14 Gommion
PROVINGIAL DZ £1 Exr~it 0L 1 oo
TORIG Y UR3AN f.dd G Cabiz G oo s,

Eronnang rpe LRI
e LT o

3] MIENTY D2 RSOLULaN ot L
C.P. ) 7. U. D Fecia:

|05 Nov 20p1]

JUNTA DE ANDALUCIA
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5 PROGRAMA DE ACTUACION

Al programa del Plan y en el ler. Cuatrienio han de verse incorporadas las actuaciones previstas
en este documento y basicamente las derivadas tanto de la actuacion en el nuevo suelo 001-ES
area 1, como la consolidacién del resto de las 4reas. No obstante se deberd de iniciar la ejecucién
de la urbanizacién antes de 1 afio a partir de la aprobaci6n definitiva de la presente modificacidn,
Si esto no ocurriera la administracién podria requerir a los particulares la obligacién impuesta
por el Plan, y si este fuera el caso, instar el cambio de sistema de gestion por el de Cooperacién
o Expropiacion o incluso podria revisar el planeamiento, sin que ello suponga indemnizacién
alguna. El tiempo méximo para la ejecucion total de las dreas en suelo urbano ser4 de 2 afios,
estableciendo para los SG asociados el de 4 afios para el 4rea 001-ES-area 1.

San Roque, Octubre de 2003.
EL ARQUITECTO MUNICIPAL,

///--‘w T
.\v
LY e |
e E i

."‘—f‘*—-«q:—a_.‘__,:___ﬁ__,_ =

Fdo: Nicolas Moncada Garcia

,f/
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6 PLANOQOS

Consejeria de Obras Pabt

POR RIS0OLUCH
PROVINGIAL D LA Ev
TORIO Y URBAN 5031

[23 0IC 2003]

Y ELARGRADG BN G¥ Al

N\
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05 NOV 2001]

JUNTA DE ANDALUCIA
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DOCUMENTACION ANEXA AL DOCUMENTO DE:

MODIFICA(;ION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE SAN ROQUE EN EL AREA
001-ES Y NU-48 DEL NUCLEO DE ESTACION.
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VINISTHRESE : ATUVTAMENTODE SARROQIE | (-

ndh Fommw@ﬁi DPTO. DE URBANISMO zﬂ%’.’%ﬁtﬁguz He
REGISTRO DE ERKTRADA :__';W R B : ?ED;-ER%%I;I!\?R?EQ‘?RAH DE
" Uy g
. Fache LR s Mezdrid, de Noviembre de 2002 -
MclmssTEERto D;Em?;ﬁsmsﬁﬁ%?ﬁﬁs
R B I 174 \1 DESTINATARIO:
P, /MTX:J SR. ALCALDE
BRI Ny ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE
. SAN ROQUE (CADIZ)

ASUNTO: SUPRESION DE DOS PASQOS A NIVEL MEDIANTE LA CONSTRUCCION GE
UN PASO SUPERIOR Y UNA PASARELA PEATONAL EN SAN ROQUE. L/

BOBADILLA-ALGECIRAS.

s/r Expte: VAR 02/2996 AGP

Atendiendo [a peticion que nos hace en su escrito de fecha 27 de Septiembre, ms
complace enviarle los planos con la solucidn propuesta para suprimir los pascs a nivel
existentes en los PP.KK. 162/303 y 162/782 de la linea Bobadilla-Algeciras. La solucion
alternativa que se propone consiste en la construccion de un paso superior en el P.K

161/609 y una pasarela peatonal en el P.K. 162/457.

ctoria para el limo. Ayuntamiento que Ud.
yela atentamente.

Esperando que gh
preside y agradeciéndo

GiON DE LA COMISION
ACENATION DEL [cRAL:
10 DE CAIZ DE FEGu:
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PROVINGIAL DE |
TORIO Y URSAN

= 7

BORADD EN CUMPL § 74 gRHQfseesr (s s £ i A
bE RESQLUCON LELA L 7 T T et songussnns pocrd
DE FERRUCAKRILES

AF. U. DE FECsa

N 0T T il i
y i i ~S y
\XFUVU\ Ly JUNTA DE ANDALUCIA NW
\JU A g . ’
j : Manuel Nifio Gonzale‘f
ﬁ ‘ :.
- |
PLAZA DE LOS SAGRADOS
[ CORREO ELECTRONICO gﬁ?ﬁ%ﬁﬁg
TEL.; 915977000

usuario@mfom.es FAX.: 815979342
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