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0  INTRODUCCION g Ml T Rt Ll o) j

0.1 Encargo

El presente documento se redacta por encargo del Ilustre A
promovida por éste como Modificacion Puntual del PGOU viggst

0.2  Equipo Redactor

Coordinacién y Direccidn.
Nicolas Moncada Garcia. Arquitecto

Delineacion: f DAY ”\CLM S
\ % : '\l [ f’lﬂ

G T |

Gerardo Ruiz del Rio - Delineante

0.3. Objeto

\

Se trata de elaborar un documento de Modificaciéon Puntual del P.G.O.U. para el area 007-ES
(del Texto Refundido), con el fin de adaptar el area a la realidad actual, ya que la misma se
encuentra consolidada en un 50 % aproximadamente, con objeto de completar y garantizar la
gjecucion de la misma, reajustando a su vez las areas de borde.

/”:

El ambito total al cual se refiere esta Modiﬁcééién.ascieﬁéle a la superficie de S = 8.203 m2.

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

El Plan General de Ordenacion Urbana de San Roque, cuya aprobacidon definitiva fue publicada
en el Boletin Oficial de la Provincia niimero 292 de 19 de Diciembre de 1.987, define en el Titulo
Primero, Capitulo 2, Articulo 4, la modificacién del Plan General como aquella alteracion de sus
determinaciones por la alteracién de los elementos concretos que, por exclusién legal, no
constituyan revisién del mismo, conforme a la definicién en las Normas contenidas.

Ello, afiade el Plan General, aun cuando dicha alteracion lleve consigo cambios aislados en la
clasificacion o calificacion del suelo o en la estructura general y organica del suelo.

Los objetivos que justifican la presente modificacion se pueden resumir en: y

- Realizacion de la prolongacion de un v1a1 ex1stente que conectana la C/la Egjnté 06n
la Avda. del Guadarranque. AL e ,U’\

- Viabilizar la ejecucion del area, sin por ello alterar eﬂizﬁn ultlmo_prewsto en el PGOU

3 75

- Remodelar las areas consolidadas por viviendas ex1stentes.




- Configurar zonas edificables para favorecer la transicién urbana entre la C/ La Fuente y
la Avda. del Guadarranque.

- Poner en funcionamiento nuevo suelo para viviendas de proteccién oficial que permita
cubrir las demandas reales, tanto del nicleo de Taraguillas como el de la Estacion.

Facilitar la gestion con una ordenacién y unos volumenes lo suficientemente atractivos
para un desarrollo rapido del érea.

1.2 Contenido de la Modificacion.

Para alcanzar los objetivos propuestos, la Modificacién que nos ocupa afecta a las s1gu1entes o
determinaciones del Documento de Modificacion del P.G.O.U. en el area 007- ES del nucleo de B

La Estacion.
1°) Suprimir la figura del Estudio de Detalle ES-To.
2°) Ordenanza directa para los suelos liberados.

3°) Obtencion de la zona verde publica.




13 Informacion Urbanistica

1.3.1 Planeamiento vigente con anterioridad

El presente documento formula una modificacion puntual para el area 007-ES del PGOU del
término de San Roque, aprobado definitivamente por Resolucion de la CPU de fecha e

noviembre/1987. i s
a0 ) e s A i Ty
1.3.2 Caracteristicas naturales del territorio

1.3.2.1 Ambito de la actuacion: Limites fisicos

de La Estacion.

Sus limites son los indicados en el plano correspondiente.

1133

1.3.2.2 Topografia

La topografia es practicamente plana, presentando solo un desnivel con la C/ La Fuente.

1.3.2.3 Vegetacion : .. >
1 AN ”&N“eﬂ Sn
0\ \(b i}l\ - \ 1

l

Los terrenos no poseen ningln tipo de Vege{aci(’)n de interés. =

y

1.3.2.4 Geologia

Los materiales pertenecen a la denominada Reglon II thologlcamente los materiales que
predominan corresponden a areniscas, arcillas y margas que se presentan en formaciones tipo
Flysch y areniscas masivas de caracter siliceo con intercalaciones de arcillas pizarrosas. Hay que
precisar que los materiales van del Cretacico hasta el Mloceno Superior y estan por lo general

muy tectonizados.




1.3.2.5 Clima

Por su situacion préxima a la costa, cuenta la zona con un clima benigno propio de la banda
litoral, con variaciones reducidas de temperatura que podemos estimar segtn los datos existentes
al respecto en: AP

- Media de las maximas registradas: 34 grados C.

- Media de las minimas registradas: 5 grados C. <™ ; \

- Media anual: 18 grados C. ey

Un punto importante por la proximidad al Estrecho de (};bﬁaltaf;'ya 1
influencia se encuentran los terrenos objeto de este estudio, es la import \

que los de componente de Poniente son mas secos.

1.3.3 Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

1.3.3.1 Usos

Los terrenos son actualmente improductivos, sin que en ellos se asiente ninglin uso productivo.

1.3.3.2 Edificacion existente A ”\pﬁ( a4

En los terrenos objeto de modlﬁcacmn e)asten alguna‘s {éd,gamones destma as, a VlVIeIldaS y

demolidas. Existe una zona de edificaciones consolidadas de uso dominante regidengial, cuya

situacion se regularizaria con esta modificacién.

1.3.3.3 Infraestructura existente Py

1.3.3.3.a) Red viaria:

Los terrenos poseen varios puntos de conexién con Ta trama del entomo, siendo los mas
importantes el acceso directo desde la C/ La Fuente y la prolongacion de un vial ex1stente que
conectaria la Avda. del Guadarranque con la C/ La Fuente. :



1.3.3: 3] Abastecimiento de agua potable :

Actualmente la zona indicada no posee graves problemas en cuanto al posible abastemmlento‘ de, i
agua, pudiendo situarse el mismo por la calle de nueva apertura, prolongacmn de la ex1stente 01 8
bien por la C/ La Fuente. g e

1.3:3.3.¢) Saneamiento y depuracion

C/ La Fuente y calle de nueva apertura.

1.3.3.3.d) Energia eléctrica

Al igual que en el punto anterior, y por las mismas calles, no debe existir inconveTierite alguno
para su conexionado con la red existente.

1.4  Justificacién y descripcion de la ordenacién adoptada s

{1%\%&&%4& : - wmenlicidn da
g, \%-\ 8.\

1.4.1 Antecedentes

Tal como se indica en las fichas propuestas para cada area, en las que e el Ambito de la
modificacién, las determinaciones dependen de situaciones particulares de cadd una de ellas, asi:

Para las zonas edificadas se plantea una ordenanza s1m11ar al entorno y/para la zona libre de
edificacién se plantea una ordenanza espemﬁca

1.42 Descripcion de la ordenacion adoptada'y igcfuaciones que propone la Modificacion

1.4.2.1 Ordenacion: Viario Basico

La estructura viaria bésica del conjunto del &mbito de la propuesta se articula en torno a una
nueva via que conectaria la actual Avda. Del Guadarranque con la C/ La Fuente.

1.4.2.2 Gestion.

Suelo Urbano, como resulta en la actualidad, con ordenanza.'difecta. ‘ v 3)

1.5 Descripcion de las infraestructurasaim_pl'ant:ir‘ Tl -g

,,2,8 xu’“



1.5.1 Abastecimiento de agua potable

Se realizaria fundamentalmente por la C/ Prolongacién de la existente, desde la Avda. del
Guadarranque.

1.5.2 Saneamiento

Como ya se ha indicado, el sistema de saneamiento (pluviales y fecales) entroncara con las redeg A3
de la Avda. del Guadarranque por la calle referida en el punto antenor i+

1.5.3 Energia eléctrica

necesarios para el area no debe ofrecer ningin problema.

1.5.4 Telefonia

Idem. puntos anteriores.

- revisionchine afe )
‘ R BTN & A




2 NORMAS URBANISTICAS

La presente Modificacion de P.G.O.U. no implica modificacién alguna de las Normas
Urbanisticas del P.G.0O.U. siéndole de aplicacién, en lo que corresponda, las Normas ya
contenidas en el documento original del P.G.O.U.




3 FICHA DE CONDICIONES GENERALES DE LAS NUEVAS AREAS
PROPUESTAS

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

propuestas:
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE Cadlz(Area consolldada por la ed1f1cac16n)

. 2

CONDICIONES GENERALES DEL AREA 3 A N menaiie oglbnaslay
Sttt 5 45° £ "*““‘;"""'Tf']""Z;ij f'
Numero ficha: Locallzac16Qﬁ qo7u¥$'¥ﬁL ?1 ‘§?R?¥fiC1$’ 26 ’/JJ
i 4 PEGULACIEN. ;s suwwswEewd | ' S

: A Clasificacién......... seive §

: 0 Remitidas a planeamiento.

: 0 Sistema de actuacién.....:
...usos

....uso0s dominantes.....ec0...
% Rp-residencial permanente..:

-
..

% Rt-residencial turistico...
% Tc-terciario complement....: 1,0 :
% In-industrial..............: : 1,0 :
5 s oiem w3 ¥ BeeE s § 333 AENERARS .;...superficie....AM.IC...AM.2C....SG.asignado....“
Sistema general asociado.....: R 3
Otras condiciones generales..:
.__)‘__,_.,‘ .w.'_"., ."-'v g & 5 B, -_ = e, £

CESIONES GENERALES DEL AREA 'i‘”" ""h“"c&%\w«u'(( h-ralucls

— .."(T—'_'_"_n‘l'. | T

D

5C... e .DE Sl se e

1: Parcela min.= 100 m?
Separacién calle =

&
\l “

2: L. fachada max. = -m Vuelo cerrado, Vcs—fjm g
Fondo edificable = 10 m. R _

tipo medio y tolerancias en % T A
0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 5 6 7

Rp: ¢ : X o : : $ e : X o : : : :
Rt: : : : I 5 3 H - g s 5 g
Te: : X : : : : HEE i : X: c: Cc s Cc:C : : :
In: X : Z : i $ 3 e e : : : : : : X ¢
-
L



Numero ficha:

. Desarrallo y Crecmie D

4 regulacidn.....covvaensnsi
. SUELO URBANo (UNIDAD

A ClasificacidNuweess s == momnil
0 Remitidas a planeamiento.: ORDENANZA DIRECTA
0 Sistema de actuacidén.....: COMFENSACION-" -

e e s e

....USOS ;
....us0s dominantes........... superfi$ie....%?4E§...C. ..C.VA
% Rp-residencial permanente..: 494 : 9 : : 0,83
% Rt-residencial turistico...: : g S :
% Tc-terciario complement....: : : 0,68 : 1,0 : 1,0 :
% In-industrial............ S : : 0,33 : 1,0 : 1,0 :
AR R FE R SIGAE § § SIS 5 ee+....superficie....AM.1C...AM.2C....5G.asignado......
Sistema general asociado.....: : e :
Otras condiciones generales..: Cesidn.de.todo- el v1ar1e publlco.prev1sto tanto
rodado como peatonal. T

CESIONES GENERALES DEL AREA

4 T e
o — N S L7 N T NS
SDihcisisseE BO: v wwwe s o5Csvas0 6 s DB v wow v v en Bl s ..SA...,,

Condiciocnes particulares del area:

3 :\_
‘m?2/m? Ogupac. 0. = =~ %

1: Parcela min.= "m2 Edificab. E.=
m. Circulo R = - m.

Separacién calle = - m. Separacién.linde= -

-m Vuelo cerrado Vc -T.

2: L. fachada max. =
Fondo edificable = m. %
3

Se mantendrid la estructura de la propledad EXlStEnte, prohlblendose la
i K

' agregacidn de més de dos propiedades" €n una unidad Edlflcatorla

oA
4: La edificabilidad serid la resultante de la apllcaCLOn de las alturiiifg ;)

la ocupacién.

PARRMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha: Altura reguladora: 16 5 NP: -4iﬂtiéo fviario estimadoc: 25

-_____..___________________,._.___._,,_._________..‘...__--.._.._-‘_-_.._..._________.....-.-._._._.___..

tipo medio y tolerancias en % T g el
0 1 2 3 4 5 6 7 o] 1 2 3 4 5 6 7
Rp: X : : : X : X I s X o 5 : : : : :
Rt: : 5 T H : $ R I : g 2 : 5 H
Te: z : X ¢ : H R it i X & € c & € 3
In: X : : : N : 3 g : : X c




PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Area libre de edificacién)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: Localizacién: 007-ES-2 Superficie: 4.941

4 regulacién...............: COMPLEMENTARIEDAD

A Clasificacidén............: SUELO URBANO

0 Remitidas a planeamiento.: ORDENANZA DIRECTA

0 Sistema de actuacidn.....: ORDENANZA DIRECTA

. .usos
....usos dominantes........... superficie....m3/m2...C.AREA....%...C.URB...C.VA
% Rp-residencial permanente..: : : 0,83 : 1,0 : 1,0 : 0,83
% Rt-residencial turistico...: : : : :
% Tc-terciario complement....: : : 0,68 : 1,0 : 1,0
% In-industrial..............: : : 0,33 1,0 : 1,0
.............................. superficie....AM.1C...AM.2C....SG.asignado......
Sistema general asociado.....: : o :
Otras condiciones generales..: Cesién de.todo el viario piblico previsto tanto
rodado como peatonal. ' -
\ e : P b IR LB
CESIONES GENERALES DEL AREA [p/ob:go,_\é;lw\g,d‘s( ‘ i e
A g T Pul=a)
e #1515 7500 7 R T
..... PN erirevs € o v % o ODaraves v @ v & o P e & 8 5 v o st mnngens 5 8 % 5 ol wonpaie: v s el i SA.....
933 : '

Condiciones particulares del area:
1: Parcela min.= MWa0'm2 Edificab. E.= 1,21 m?/m? Ocupac. O. = 100 %

Separacién calle = - m. Separacién linde= - m. Circulo R = - m.
2: L. fachada max. = -m Vuelo cerrado Vc = -m. Vuelo a. Va = -m.

Fondo edificable = m.

3: Se mantendrd la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la
agregacién de mas de dos propiedades en una unidad edificatoria. ‘

4: La edificabilidad sera la resultante de la aplicaéién de las alturas /Sg)
la ocupacién. g B fiﬁ? ; !

5: Alineaciones y rasantes obligatorias segln planos de nFenacSén propuesto.
: -~

\\ 37 ;
preferentemente.

6: Suelo destinado a promocidn de viviendas de)§¥ot3éci6n ofici
Densidad viv/ha: Altura reguladora: 16,5 NP:»4+Atico $viario estimado: 25

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

tipo medio y tolerancias en % usos compatibles y %

0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 & 5 6 7
Rp: X : : X i - a SeESSSESs : X : : - s - y
Rt: = M b : : : gy SRR H
T : XoE 8 B gm0 5 3 s X c c c c
il O A SN - S-S~ BN AR - Rl e i o : X &



PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Area consclidada por la edificacién)

CONDICICNES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: Localizacidén: 007-ES-1 Superficie: 3.262

4 regulacién...............: COMPLEMENTARIEDAD

B ClasiEicacdon: « os s o s : SUELO URBANO

0 Remitidas a planeamiento.: ORDENANZA DIRECTA

0 Sistema de actuacidn.....: ORDENANZA DIRECTA

. .usos

...usos dominantes........... superficie....m3/m2...C.AREA....%...C.URB...C.VA
% Rp-residencial permanente..: : : 0,83 : 1,0 : 1,0 0,83
% Rt-residencial turistico...: : - : ; :
% Tc-terciario complement....: : : 0,68 : 1,0 : 1,0
% Tn-1ndustridl e eeass ez ews : i #0433 % 1,0 ¢ 1,0
.............................. superficie....AM.1C...AM.2C....5G.asignado......
Sistema general asociado.....: :
Otras condiciones generales..: Cesidén del viario peatonal y rodado previsto.

CESTONES GENERALES DEL AREA N et TV Me

\ oy
i) e 1

Condiciones particulares del area:

1: Parcela min.= 100 m? Edificab. E.= 1,5 m?/m? Ocupéc. O
Separacién calle = - m. Separacién linde= - m. Circulo R =

2: L. fachada max. = -m Vuelo cerrado Vc = -m. Vuelo a. Va

Fondo edificable = 10 m. /

3: Se mantendrd la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la
agregacién de mas de dos propiedades en una unidad edificatoria. - .

b

5: Alineaciones y rasantes obligatorias segin-planos de ordenacién pgﬁgﬂ?bfb

_’):

Ve TRt
TR . bav
PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA ! /
Densidad viv/ha: Altura reguladora: 6,5\ NP: 2 %Viario estimiQé: 25

tipo medio y tolerancias en % usos compatibles y %
0 1 20, 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 5 6
RP: - X . . - T e - X - . . . : :
Rtz ® &£ & & & @ @ § 2§ =eseskaws
Te: X g @ or w1z 3 eesseeese X c e c ol
In: X : : :+ : i 1 i mmemm———- x

O



5  ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO JTTR e ey X 4)

5.1 Estudio Econémico

= o

L. ; @ g &

. . . g e i 'ﬂ\,
De acuerdo a las actuaciones previstas referentes a infraestructuras de \
como se ha indicado anteriormente, las actuaciones se circunscriben a I\@k

y a las acometidas necesarias exteriores y con cargo al 4rea, siendo por tarfo;
privada. =

5.2 ESTUDIO FINANCIERO

Dada la simplicidad del esquema de inversiones previstas, entendemos que el Estudio
Econdmico financiero queda completo con la asignacidn de inversiones privadas.

o e \1_
0
5 _'jj_‘j_ ‘.J:C:
:\ ‘\:& (ﬁ
Ve \\;\);\m‘\":&w‘-i’— ' 3 e
1 a:‘l?L ) \ﬁ _El/\ ’ﬁﬁ Y an PP 11




6 PROGRAMA DE ACTUACION

\ bz e -

Se debera de iniciar la ejecucion de la llI‘bB.IllZ&ClOIl antes de 1 afio a partlr de la aprobacmn
definitiva de la presente modificacién. Si esto noaocumera la admm {rac f'

los particulares la obligacidn impuesta por el Plan, y st estewfu‘éfa :'-
sistema de gestion por el de Expropiacion o incluso® podna revisar g gl 8lénez W
suponga indemnizacién alguna. El tiempo méximo para la ejecumff otibdeas dxsas e Y suelo

urbano sera de 2 afios.

'O

El Proyecto de Urbanizacién correspondiente deber estar iniciada s P
semestre a contar desde la aprobacién definitiva, el incumplimiento se of
al inicio del presente apartado.

San Roque, Noviembre de 1998.
EL ARQUITECTO MUNICIPAL,

=S %

Fdo: Nicolas Moncada Garcia

i ¢ u@\f@ég .
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