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1.- MEMORIA

1.0.- INTRODUCCION.-

El presente documento de Plan Parcial, se redacta con el fin de desarrollar las
nuevas determinaciones contenidas en el documento de la Modificacién Puntual

del PGOU, que el Ayuntamiento de San Roque ha tramitado sobre el area

006-PM.
Los objetivos del presente Plan Parcial, son:

1.- La Ejecucién del Convenio suscrito entre el Ayuntamiento y las
entidades promotoras, en relacién a la obtencion de suelo urbano suficiente y
urbanizado con capacidad de 100 viviendas, correspondiente al realojo de los
nucleos afectados dentro del ambito 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 Madificacion

puntual del PGOU, tramitadas sobre el area 006-PM, por el Ayuntamiento, las

cuales se pueden sintetizar en:

R Rk

La obtencién de suelo urbanizado por parte del Ayuntamiento para la <’ >\
construccion de viviendas de proteccion oficial con la intencién expresa de danst &5

S

—

lugar al realojo de la barriada llamada "La Colonia" en un lugar mas idéneo.

Campamento.

4°. La resolucion de los problemas nuevos detectados y dar respuesta a la nueva
demanda creada por la implantacion "ex-novo" que aqui se trata en cuanto a las

infraestructuras de abastecimiento de agua, saneamientoy energia eléctrica.
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1.1.- ENTIDAD PROMOTORA.-

Se redacta el presente plan parcial por encargo de Alejandro Fernandez Gavilan,

actuando en nombre propio y como consejero delegado de la sociedad promotora

Bahia del Sol S.Ay Los Remos S.L.

1.2.- SUPERFICIES Y LINDEROS -

1.2.1.- Situacién.- El presente P.P.O. esta situado en el TM. de , sus limites vienen

determinados por:

al sur con el denominado Callejon del Moro en Campamento.
al norte la entrada a Puente Mayorga, C/ Pi Maragal.
al este con el acceso a Gibraltar desde la CN-340

al oeste con la parte posterior de las Ultimas edif. de Puente Mayorga.

1.2.2.- Superficies.- La superficie total de la actuacion, incluyendo en ella, tanto

el suelo urbanizable clasificado, como los Sistemas Generales Asociados,

corresponde al siguiente cuadro:

- Suelo Urb. Programado I°. cuatrienio 104.106 m2
Sistemas generales Asociados - Dp +zV.( 6.328+4.000) 10.328 m2
Red Viaria 15.275 m2

TOTAL AMBITO 120.709 M2, .2

R

Vg tng IO
{ B

tal como se indica en el punto 1.3.2.1. del documento de Modificacion _E!unma\;

PGOU.

2N
i
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1.2.3.- Relieve.- El sector presenta un relieve muy plano, oscilando de la cota 7 a la

I 9, y sin accidentes geograficos dignos de destacar.

1.2.4.- Vegetacion.- La vegetacion existente es la caracteristica de la zona, algunos

eucaliptos diseminados en forma de cerramiento de la finca existentes al borde del

} acceso.
En el plano correspondiente de estado actual figuran los elementos vegetales

existentes.
Igualmente cabe destacar la doble hilera de cipreses que bordea el acceso este a la‘; ay
Al
'. ‘r\\_{\\' Fihe

? finca que parte de la CN-340.

1.2.5.- Geologia e Hidrografia.-

Los materiales estudiados pertenecen a la denomlnada Redic’nh l[l LﬂOiOQICa nte,

‘cas arcﬂlas ¥ margas ue se
\\ b
presentan en formaciones tipo Flysch y areniscas maswas de,,caragter siliceo con

s‘;,m, g™

intercalaciones de arcillas pizarrosas. Hay que precisar que los materiales van del

Cretacico hasta el Mioceno Superior y estan por lo general muy tectonizados.

los materiales que predominan corresponden a arenj

En esta region se incluyen otros materiales de caracter predominantemente detriticos,
que corresponden a margas, areniscas calcareas, conglomerados de edad miocena,

pliocena y conglomerados (terrazas aluviales), arcillas, limos y arenas de edad

cuaternaria.

Dentro de la denominada Regién lll, los materiales que comprenden las distintas
zonas objeto de estudio estan a su vez incluidas en una subdivision denominada
area, en las que se tiene presente criterios de tipo litoldgico, dentro de un contexto
geotécnico. Asi pues, el area que define la zona es la denominada como area llI-3,

que litolégicamente esta constituida por materiales de caracter detritico,

conglomerados, areniscas calcareas, arenas y margas.
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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 seran de
magnitud media, con problemas de corrimientos de laderas. Apoyandose en la
discordancia erosiva angular del flysch, aparece una serie fundamentaimente muy
extendida en la zona. La base transgresiva es una formacion conglomeratica baste,
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.

No es de destacar ningun accidente hidrografico.

1.2.6.- Clima.- La nota mas destacada de la zona es la muy poca amplitud térmica,

predominando una relativa suavidad de las temperaturas.

- Media de las maximas registradas: 34 grados C.
- Media de las minimas registradas: 5 grados C.
- Media anual: 18 grados C.

Con respecto a las precipitaciones, se caracteriza por una gran irregularidad que se
manifiesta tanto en sus periodos como en su duracién e intensidad. Esta zona
disfruta de unas 2.900 horas de sol al afio. Por termino medio se puede decir que 150
dias se presentan totalmente despejados, en 170 dias se alternan nubes y claros y
Gnicamente en 45 dias el cielo esta cubierto.

Con relacion al viento, lo mas caracteristico es una alternancia entre levante y

poniente,
Con relacién a la humedad relativa, es importante, situandose en un promedio del

65% anual.
Y
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1.3.- INFORMACION URBANISTICA. .-

1.3.1.- usos, edificaciones e infraestructuras existentes.- En la actualidad, no
tienen un uso concreto, salvo el restaurante existente en funcionamiento, enclavado
en un antiguo edificio rehabilitado con un cierto interés arquitectonico y las
edificaciones y dependencias anexas a este. Se pretende conservar y potenciar en

su estado y uso actual. Asi mismo, existen unas ruinas y una vivienda unifamiliar.

Infraestructura existente.-
red viaria.- El sector cuenta con dos accesos desde el ramal de entrada a la Linea

desde la CN-340 y otro posible desde el Carril del Moro, todo ello queda reflejado en

el plano topografico adjunto.

red de saneamiento.- En la actualidad no dispone de ésta, y las dos viviendas
unifamiliares existentes disponen de fosas sépticas individuales.

red de electrificacién.- La finca esta atravesada por el sury en direccion este-oeste
por una linea de media tension perteneciente a la Cia. Sevillana de electricidad de la
que se ha tomado mediante transformador aéreo, la acometida necesaria en baja
tension para los usos existentes.

1.3.1.2.4.- red de abastecimiento de agua.- la finca dispone de abastecimiento

propio mediante 3 pozos y por el sur, discurren 2 tuberias de 175 y 200 mm que ya

estan practicamente agotadas.

1.3.2.- Estructura de la propiedad del suelo.-

a.- Resto de la finca villa Victoria, R.P. n® 3.014.
b.- Finca colindante de 18.000 m2. R.P. n°® 3.166
c.- Los Remos, R.P. n° 15,553 y 15.555

Se trata por tanto de una actuacion de varios pro

sn«
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1.4.- ADECUACION A LA LEGISLACION VIGENTE -

1.4.1.- Determinaciones de la Ley del Suelo.- La ley sobre régimen del suelo y

ordenaciéon urbana aprobada por Real Decreto de 26-Junio 92. .regula la redaccion

de los P.P.O.

1.4.2.- Determinaciones del Reglamento del Planeamiento.- Regulado en los

articulos 46 al 64 ambos inclusive.

1.4.3.- Determinaciones del Plan General de Ordenacién de San Roque para este

sector: comprendidos dentro de la modificacion Puntual de Elementos realizada para

éste sector y que basicamente son:

Superficie: coincidente, por reajuste actual con los 10.4.106 m2. de la ficha PM-6 del

documento de modificacion.

o - La calificacion del suelo es de Residencial y Terciario, con- porcentajg }(\
A @ 2
aproximados del 97% Residencial y 3% Terciario. D K0 ’/Pf/'
-~ o SRR e
s ',-.\\< ?"}'\;\6‘?\ f
g ) S

a) Residencial: 50 viv./Ha. y 0,6 m2/m2.
b) Terciario: 1.3 m2/m2.
El sistema de actuacion es el de compensacion.

Parte de las zonas verdes se disponen a lo largo del Callejon del Moro, planteandose
un nuevo viario de conexion entre las Barriadas de Puent“é-:qua'yd,r'_gé‘y.,:Gampamento.

asi como un acceso desde el nuevo nudo de la C.N.-340 hasta esta via.

El 15% de aprovechamiento medio del area, tal y como se estipuld en los convenios
urbanisticos suscritos con fecha 16 de Abril de 1990 y su rectificacién de 31 de Enero

de 1991, se localice, en suelo urbanizado de cesion al Ayuntamiento, permite la
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ubicacion de 100 + 45 viviendas destinadas al realojo de la poblacion de "La

Colonia" de Puente Mayorga.

El area PM-6 queda igualmente comprometida al costeamiento de la modificacion del
trazado de las infraestructuras generales interiores a ella, asi como a la parte

proporcional de las exteriores necesarias para su desarrollo:

Modificacion del trazado de infraestructuras generales interiores:
* Red de Confederacion Hidrografica del Sur.

* Red Municipal de Agua.
* Entubado y modificacion de la linea de A. T. existente.

- Infraestructuras exteriores:
* Nueva red de agua, desde el depdsito y su ampliacion.
* pyesta en servicio de la estacion de impulsidn del Callejon del Moro y conexion a la

red existente.
* Ejecucion en su integridad de la solucion provisional de la rotonda viaria en el

acceso a Puente Mayorga.

FICHA DE CONDICIONES GENERALES DEL AREA PM-6

SUPERFICIE: 104.106
Regulacion: ...........cccccecnans DESARROLLO Y CRECIMIENTO

Clasificacion: .................. URBANIZABLE PROGRAMADO (I°. Cuatrienio)

Remitida a Planeamiento: PLAN PARCIAL
Sistema de actuacion : COMPENSACION

Usos dominantes % superficie m3/m2 m2/m2 C.AREA % C.URB. C.VA
Resid. Permanente 97 1,8 (0,6) ~

Terciario 3 4,5 (1,3) :
superfice AM IC AMSECTOR

S. G. asignado RV 15.275
dP +ZV (6.328+4.000) 10.328
Total 25.603

----------------------
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V

CESIONES GENERALES DEL AREA
Las propias de un Plan Parcial conforme L.Sy R.P. asi como las complementaria.

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA

1. Se respetara en sus secciones y funcion, el viario interior indicado en los
pianos pudiendo complementarse con el local que sea necesario.

2. Se dispondra una amplia zona libre en paralelo al Callejon del Moro que
sirva de realce al acceso al paseo Maritimo, pudiendo disponer para ello toda o parte
de la dotacién de espacios libres que obligue la Ley y previendo la replantacion de
arboleda de gran porte y crecimiento rapido en lugar de los eucaliptos existentes o
segun lo que un estudio botanico y medio ambiental pormenorizado recomiende.

3. Tolerancia dimensional de las zonas = +- 25% de los ejes del viario = 10%:
en conexiones = 0%: rasante = +- 1 m del terreno natural.

4. Alturas
La altura maxima sera de Baja + IV (15,50 metros).

La altura minima sera de Baja + |.
En cuanto a las tipologias se permiten cualquiera de las previstas en el Plan y en

cualquier proporcion; sin perjuicio de que las edificaciones futuras colindantes a otras
existentes deberan respetar la tipologia y altura de éstas.

5. Se podra desarrollar en lo que resta del I°. Cuatrienio y a todo lo largo del 2°.

6. Sobre la zona de servidumbre de proteccidn los usos deberan estar a
que disponen los articulos 24 Y 25 de la ley de Costas. ;

Para el Area PM-6 en la actuacion prevista se pre\?’efuna capacndad tota! pare 505
N

viviendas (equivalentes a una densidad de 50 viv./ha. sbl%[e el suelo I‘eSId ncial bruto,

que son 101.000 m2), con unas superficies construidas ap‘”rbxmiadas«*ﬁe 60.600 m2.

destinadas a uso residencial y 3.106 m2. de uso terciario bruto, con una edificabilidad

de 4.000 m2.

R e TN TR T T R
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El Plan Parcial podra redistribuir las zonas edificables.

Las dotaciones responderan a las exigidas por la Ley del Suelo y el Reglamento de

Planeamiento. Quedan ademas adscritos al area los Sistemas Generales citados.

En cuanto al aprovechamiento lucrativo de adquisicion por el Ayuntamiento, se

materializara en la forma siguiente:

1.- Para las primeras 200 viviendas: suelo para 100 viviendas totalmente

urbanizado.

2.- Para las restantes 305 viviendas: suelo pare 45 viviendas sin urbanizar, o

su equivalente urbanizado, a cuyo efecto se establecera la correspondiente valoracion

en el documento de desarrollo.

Se prevé una dotacion de una plaza y media de aparcamiento por vivienda y por cada

100 m2. de edificacion de uso terciario.
Un tercio (1/3) de las plazas previstas estaran en via publica.

TIPOLOGIAS Y USOS COMPATIBLES

Tipo medio y tolerancias en % Usos Compatibles y %
0123 465 012345267
Rp X X ‘
Te X Xxceccececceccec a2
n o G NP
RESUMEN
Superficie 104.106 m2
densidad max 47 viv./ha, 505 viv.
sup. max. rp. 60.589m2 97 % 0,6 m2/m2
te. 4.000 m2
TOTAL 64.589 M2
coef. homog.  rp. 1,0

te . 0,6
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1.5.- ZONIFICACION CON USOS.

1.5.1.- Objetivos de la ordenacién.- Los objetivos que persigue éste P.P.O. son los

siguientes:

A.- La transformacion del suelo en urbano.

B.- Mediante su correspondiente P.U., la ejecucion material de dicha "

ordenacion.

C.- Posibilitar la edificacion mediante el adjunto Plan de Etapas de tqg
X

zonas ordenadas

1.5,2.- Propuesta de ordenacién:

1.5.2.2.- Estructura morfolégica.— El esquema de la red viaria?e’“‘:ﬁnetim-iené conforme

al documento de Modificacién aprobado, habiéndose mejorado el ajuste con el tejido

urbano de Puente Mayorga y Campamento.

Por otra parte, el Sistema General Viario, en su acceso a Puente Mayorga, se ha

reducido con el fin de ubicar en esa zona un nuevo Sistema General Deportivo.

-El equipamiento social, escolar y de nifos se prevé a lo largo de la calle
principal de la finca y en los nudos centrales de la trama viaria, en parcelas altas y

bien soleadas, junto a las zonas de mayor densidad del sector.

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

adosada o agrupada los nucleos de edificacion compacta con las caracteristicas ya
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resefiadas , manzana cerrada y bloques exentos, y algunas tipologia especiales para
los equipamientos.

El Plan Parcial intenta aprovechar todas estas posibilidades para acomodar lo mejor
posible la edificacion a las posibles necesidades futuras, completando la designacion

propia del PGOU. con determinaciones especificas establecidas por este P.P.O..




1.6.- CUADRO DE CARACTERISTICAS:
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IsuPERFICIE EDIFICABILIDAD
fms2 % M2M2  [M2T Ne VIV.
SISTEMA GENERAL RV 15.275 i
SISTEMA GENERAL DP 6.328 j
SISTEMA GENERAL ZV 4.000
TOTAL S.G. 25.603 '
AREAS LIBRES
JARDINES 7727 ! ;
JUEGOS | 3180 !
PARCIAL ] 10.917 1049 | |
[RED VIARIA 19.091 1834 |
EQ. PUBLICO i
preescolar E 1.010 E
ES.B. ; 5050 ; i
deportivo ‘ 3.030 i 3
social ! 1515 | !
comercial 667 |
s. |. de infraestructura 756 i
[PARCIAL 12.028 11,55
EQ. TERCIARIO. i "
TERCIARIO 11.470 | o35 4.000
PARCIAL 11.470 1102 || 4.000
RESIDENCIAL ‘
unifamiliar . 4.378 | 1.000 5
plurifamiliar 1 11.101 ( SEGUN PARCELACION. 12600 | 380
plurifamiliar ‘ 35121 ; ? 46600 | 120
parcial 50.600 w0 [ [ 60.200 505
| i i
TOTAL 104.106 100 64.200 505
i | !
1 I
SUP. NETA DE ACTUACION | 104.106
DENSIDAD BRUTA | | 48,5

San Roque, Marzo 1996.




[

TEXTO REFUNDIDO.

PLAN PARCIAL DE ORDENACION

SITUACION: FINCA VILLA VICTORIA. PM-6

17 SAN ROQUE,
CADZ

PROMOTOR: RESIDENCIAL BAHIA DEL S0L.

1.6.1.- ESTUDIOS NUMERICOS.-

Superficies totales.-

superficie bruta de actuacion: 129.709 m2
superficie neta de actuacion 104.106 m2

aprovechamientos maximos.-

edificabilidad rp..0,605 m2/m2 x 97% s/104.106 m2 = 60.589 m2t.
te.. 4.000 m2t.

densidad.......... 47 viv./Ha x 10.41Ha. = 505 viviendas.

aprovechamiento tipo.-
De acuerdo con los criterios y coeficientes de homogeneizacion establecidas por la

Revision y Adaptacion del PGOU pare el calculo del aprovechamlento medio, s‘e hanr

a) Coeficientes de uso:

Residencial permanente = 1 Terciario = 0,6

b) Coeficiente de lugar o localizacion: ~ ?),».,
b.1) Coeficiente de Area (CRA): por en?ontrarasé -€n \ de la 87 le

. d ,
b.2) Coeficiente corrector de Ndcleo y AréawCNA){ d o gel Area de la
Bahia al Niicleo de Puente Mayorga le corresponde 0,6. " e wﬁﬁmﬁ*ﬁp

b.3) Coeficiente intrinseco de sector (CIS): conforme la situacion relativa de
oportunidad de nuevo sector respecto del resto de los sectores del Primer Cuatrienio

previstos en el PGOU y la circunstancias propias del mismo se le aplica un

coeficiente de 0,6499.

De todo ello resulta un aprovechamiento medio de 0,1870 UA/m2 superior al medio
del cuatrienio (0,1489), y del exceso consecuente resultan asignadas los 25.603 m2

correspondientes a los sistemas generales asociados al area de planeamiento PM-6.

WS
A i
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Calculo de cesiones y dotaciones:

Calculo de cesiones y dotaciones.

Datos iniciales Superficiearea......... 104.106 M2.

- Usos dominantes:

TEXTO REFUNDIDO.

PLAN PARCIAL DE ORDENACION
SITUACION: FINCA VILLA VICTORIA. PM-6
SAN ROQUE.

CADIZ

PROMOTOR: RESIDENCIAL BAHIA DEL S0L.

-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.)
Espacios libres Jardines 7.727 m2,
A. Recreativa 3.190 m2.
TOTAL 10.917 M2
Docente Preescolar 1.010 m2.
E.G.B. 5.050 m2
TOTAL " 6.060 M2
Publico y social deportivo 3.030 m2.
comercial 1.010 m2,
social 2.020 m2,
aparcamientos 1,5 x viv. 757 plazas.
Te 3123m2s 4.059 m2 + edif. existehte.
libres 312 m2. =
S.IP.yS. 187 m2. s o
aparcamientos 60 plazas ( 20 en vias y 40 en solei@eé.)ﬁ
RESUMEN A5 8
ESPACIOS LIBRES 10.917 M2:. 0 o
DOCENTE 6.060 M2 -
INTERES PUBLICO 5.212 M2
APARCA. EN VIA 273 PLAZAS
APARCA. EN SOLARES 545 PLAZAS.
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superficie residencial

Ri B+l Y B+IV 1,21 i 141 118 F’K.I:cmq'c‘,Pﬂ'd‘l..
R2 B+lV 15 6.210 300 1,50 54 115 PKiomere. FParch.
R3 B+IV 15 17.595 1.000 .

B+1yB+V

us o6t B+l i 200 S 200 021 4
uz2 832 B+l - 200 . 200 0.24 1 200 Vivienda urifamiliar
u3 832 B+| - 200 f 200 024 | 1 200 Vivienda unifamiliar
851 B+l - 200 - 200 | 024 1 200 Viwenda unifamiliar

1 200 Vivenda unifamiliar

Al 1.464 B+IV 15 1.200 ,

AZ 1.545 B+l 12 2700 = 2700 1,75 27 100 PKMvenda
A3 2807 B+l btlly B+lil | 12 3.800 - 3600 1,38 k] 100 PKAvenda
Ad 5.485 B+ll, B+IV 12 4.500 3.030 4.500 0,82 45 100 pKAMvienda/Com.

ESTUDIO DE POBLACION.-

505 viviendas 4,5 Hab.Niv. =2.272 hab.
22.772 m2t equipo 1 Hab./100 m2t 228 hab.

2.500 habitantes

T . S T A N SRR A T
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SERVICIOS URBANISTICOS:
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1.8.- SERVICIOS URBANISTICOS:

1.8.1.- propuesta de red viaria.-

ACCESOS PREVISTOS.- Los accesos previstos al sector, vienen marcados
en el plano topografico general, siendo el acceso natural a la finca la CN- 340, el
acceso a Puente Mayorga y la Entrada a Campamento a través del Carril del Moro,

en resumen es un nexo de unién y conexion entre las 2 barriadas.

a.- Se cumplen las determinaciones del P.G.O.U., dentro de la normativa de

tolerancias establecido en éste.

b.- El trazado de la Autovia, Enlace y Accesos, CN-351, se atendra al previsto
en la solicitud hecha por el Ayuntamiento y los promotores de éste Plan Parcial a la
demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental de 30 de Octubre de
1995 con la determinacion que figura en el texto de dicha solicitud y en el plano que
la acompaiia, asi como por el informe emitido por la Demarcaciéon en 31 de Octubre
de 1995, cuyos documentos incluyen como parte integrante de éste Plan Parcial,

figurando reproducidos en el Anejo n° 1.

CLASIFICACION.- Atendiendo al grado de importancia, Podemos clasificar el mismo

en:

viaA1-A3 2-6-5+2+2-6-5
viaB1—-B4 3-7+25-3
viaC1-A2 12

viaD1-D2 1.56-15
viaE1-B3 1.5-4-1.5
viaF1—-B4 1.5-§§:1.5

B
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APARCAMIENTOS.- El n° de aparcamientos que se prevé estan en funcion del n°

maximo de viviendas y de la superficie de equipamientos, siendo:

aparcamientos en superficie de viales. 273 plazas.
5 %... 41 plazas adaptadas a minusvalidos

aparcamientos a prever en cada promocion.. 545 plazas
total. 818 plazas

RASANTES.- En los puntos de contracto con la red viaria exterior, se

mantendran las rasantes existentes.

NORMAS TECNICAS DE URBANIZACION.- Las obras de la red viaria se

realizaran de acuerdo con las normas técnicas generales que marca el P.G.O. de

San Roque.
Dichas especificaciones quedaran perfectamente marcadas en el Proyecto de

Urbanizacién, quedando como minimos las siguientes:

EN CALZADAS.- las explanaciones se compactaran a un 90%proctor .
c\J‘

modificado y los aridos tendran un contenido maximo en arcillas del 10%. }La\ ase

estara formada por:
-arido de machaqueo de 20 cm. o,

La capa de terminacion, por:
-triple riego asfaltico de 5 kg/m2 o,

-aglomerado asfalto de 6 cm.

ll 4

EN APARCAMIENTOS.- las explanadas g,‘_ e

modificado y se terminaran con hormigon de 150 kg/c:mz de 15 cm 3;;‘—
\\‘.\ ) ,:

e,o“mparacmn ?, 2

\
- [

EN ACERAS Y VIAS PEATONALES.- las explahadas#86 compactaran un

minimo del 90% Proctor modificado, base de hormigdén de 18 cm., soleria de

pavimento continuo o soleria de mazareis y gordillo de hormigon de 15 cm. Pendiente

lateral del 2%.
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1.8.2.- agua.-

PROCEDENCIA.- Desde Ia red general y paralela a la existente. Los pozos
no se consideraran a efectos de abastecimiento de agua potable y Unicamente
serviran para riego.

De acuerdo con la Modificacién del PGOU vigente, se opta por la solucién A
de las previstas en la misma: Construccion de un deposito de 4.000 m3. a la cota 60
e instalacion de una nueva red de distribucion en fibrocemento de diametro 400 mm.
clase D desde el nuevo deposito hasta el existente: desde este ultimo partira un
anueva red de fibrocemento clase D diametro 200 que discurrira paralelay a 2 mts.

de la red existente que abastece a Puente Mayorga, hasta la zona objeto dexésteéo@
QW G

Plan Parcial. e
Las aportaciones econdmicas a esta red se descnben &n pitulo, e
Estudio Econémico y Financiero. W0
DOTACION.- red general de abastec;m;ent
CONSUMO.- Segin se deducei\deh ca\lculo ion) se

oV
especifica, el consumo previsto es de 11.45 I/s .‘_-~\’\° @\0 =
' ‘
SOLUCION PROPUESTA.- Se proponeauna solucao - dos/r;des en

anillo, T B

ACOMETIDAS.- Con todas las mdetemgig\aHCiBn $” propias de un

P.P.O. se prevé un nimero de acometidas que es igual, en principio, al nimero de

unidades edificatorias deducible de las Ordenanzas, con un total de 47 tomas; mas

ofras 5 correspondientes a los equipamientos y zonas verdes proyectados. Dichas

tomas iran bajo arqueta registrable para acometida; previéndose ademas 5 hidrantes
de incendio y 30 bocas de riego de las zonas verdes publicas.

CALCULO DE PREVISIONES.- E] p. P.O. adopta un criterio algo

superior al P.G.0. en cuanto a dotaciones minimas, considerando un consumo de

300 Vhab./dia, 5 I/s para cada boca de incendio y 50 m3/Ha/dia para riego de las

zonas verdes publicas, con estas hipétesis tendremos:

por habitantes 2.559 hab. x 300 I/hab./d = 767.700 I7d.

por bocas de incendio. 3 ud.simult. x 5 /s = 15 1/s.

LY
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por riego V.P - 3.39Ha x50m3/ha/d. = 169.5 m3/d.
por dotaciones 11.700 m2 = 35.100 l/d.
por terciario. 4.000 m2 =20.000 L/d.
795.600 I/d /84.400 seg. = 9.66 I/s.
295 m3/d =2.02 I/s.
2 bocas de incendio = 15 I/s.
consumo punta................26.68 I/s,

hipétesis: e ‘T
f-)”% & '5-\"' f\d 1, %
-En un nudo la suma algebraica de los caudales éntrantes y sahéh o6
o3 (\\‘J .

" ».,,i \,

I
3
!

/.7

go:de un cirguito

-La suma algebraica de las perdidas de carga o' de pres ‘; 0

cerrado sera igual a 0. “’-&z,:;_‘

NORMAS TECNICAS DE URBANIZACION Laﬁras de la red de
abastecimiento se realizaran de acuerdo con las especificaciones marcadas por el
pliego de condiciones técnicas del P.G.O. de San Roque.

Dichas especificaciones seran recogidas en el pliego particular del proyecto de
urbanizacién, no obstante y como prescripciones a tener en cuenta por dicho

proyecto de urbanizacion, se marcan las siguientes:

- Las redes iran alojadas en zanjas de 0,70 m. de profundidad minima,

discurriendo por las aceras, se situaran mediante un cédigo de colores.

- Las tuberias seran de fibrocemento o P.V.C. rigido con presién minima de

servicio de 10 m.c.a..

- se colocaran valvulas de desaglie en los sifones que se formen.
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- El las edificaciones futuras se prevera un deposito acumulador en las zonas

de volumen con capacidad equivalente al consumo de 1 dia.

1.8.3.- alcantarillado.-

‘L.

SISTEMA.- Se propone un sistema sep%

3
Red de fecales: Discurriendo por el eje de id‘é-—;iales con sus c‘:c)ﬁéspongientes pozos
de registro y acometidas a parcelas en nimero ~|gual al-de. umdades de edificacion
deducible de las Ordenanzas, que es de 47, més 3" para los equipamientos
proyectados; terminando en todos sus ramales en un pozo de descarga y que ingiere
directamente a la nueva estacién de bombeo prevista en el callejon del Moro. La
localizacion concreta de las acometidas debera ser objeto de concrecion en el
proyecto de urbanizacioén que desarrolle el preéente Plan Parcial.

La pendiente debera estar comprendida entre un minimo de un 5§ °/°° y un
manimo de un 20 °/°°, pendientes que se cumplen ampliamente segun se deduce del
plano de perfiles, al objeto de garantizar la salida por gravedad hasta el Callejon del
Moro, evitando las soluciones de impulsiones intermedias.

De otra parte se prevé la instalacion y mejora de la estacién de bombeo
existente en el Callejon del Moro, con capacidad para 3.000 m3. diarios y altura
manomeétrica de 20 m.; conectandose a la tuberia de impulsion existente hasta el

arroyo Cachon, siempre por gravedad, en donde se conectara con las redes del Plan

de Saneamiento Integral de la Bahia.

Red de pluviales: Que discurre por las aceras del poligono con sus correspondientes
imbornales; ingiriendo directamente a la Bahia por el frente que a ella da el area
objeto de planeamiento, mediante emisario enterrado a la profundidad y distancia
adecuados para garantizar la estabilidad de la playa; todo ello con las

especificaciones que habran de concretarse en el proyecto de urbanizacién.
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Se prevén pozos de registro en todas las acometidas a zonas edificables y en todos
los cambios de direccién con una distancia maxima entre ellos de 50 m. con una

pendiente media del 3 por 1.000, colocandose pozos de resalte donde se necesiten.

En presente P.P.O. se compromete a realizar en el P.U. la alternativa al actual canal
aliviadero, siempre con cargo a la Administracion por tratarse de cargas exteriores al

poligono, de acuerdo a las condiciones que marque el Ayuntamiento de San Roque.

CALCULO DE PREVISIONES.- Se tomara como caudal de calculo de aguas
negras el 85% del correspondiente al de las dotaciones de abastecimiento.

- El coeficiente de punta sera igual a cuatro.

- La velocidad admisible estara entre 0,6 y 3 m/s.

Con estas premisas, los caudales correspondientes a cada ramal schfatc,‘u’lara 'cé‘i(p la
P\ ar

siguiente formula;
viv.xhab.x300 I/d
Q= = Ifs.
6h.x60 m.x605

incrementandose con el correspon d\ }

Para el calculo de la red de drenaje sfet marawuna |nten5|dad no inferior a 200
I/s/ha, con un coeficiente de escurrentlam waies y 0,40 en espacios libres y

jardines.

NORMAS TECNICAS DE URBANIZACION.- Se realizaran de acuerdo con los
pliegos generales de condiciones de la Mancomunidad y del Ayuntamiento que

deberan recogerse en el pliego de condiciones particulares, no obstante deberan

tenerse en cuenta las siguientes condiciones:

-Las redes iran alojadas en zanjas de 0,40 m. de profundidad, bajo la red de

abastecimiento de agua, marcandose en aceras mediante codigo de colores.

s N
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-Las tuberias seran de fibrocemento u hormigén centrifug
minimo de 30 cm.

ado con un diametro

-se estableceran pozos de registro en todos los cambios de direccion,
pendientes y acometidas a parcelas.

-se prevera de 1 sumidero para drenajes cada 200 m2 de calzada.
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1.8.4.- electrificacién.-

CAPACIDAD DE LINEAS.- Se contempla la modificacion de la linea de

media que discurre en trazado aéreo, enterrandola por el nuevo viario que se

proyecta en la parte que afecta al area objeto de planeamiento. Desde el centro de
transformacion de los Naranjos se procedera a suministrar al poligono en AT

mediante un centro de realimentacion ( en el mismo emplazamiento que el CT-1)

desde el que partira la red de MT que abastezca en bucle a los cinco centros de

transformacion previstos, de los que partira la red de B.T. de la siguiente forma:

Del transformador n° 1,
equipo dotacional
6.650 m2 A.L.
20 ud. en viales. de 150 w.

del Transformador n® 2 .
54 viviendas, terciario,
4500 m2 A.L.
20 ud. en viales. de 150 w.

Del transformador n® 3,
186 viviendas A
20 ud. en viales. de 150 Wi

L,

’

del Transformador n° 4;\) D

112 viviendas, I 6‘:(}\ _

20 ud. en viales. de 159 w 6\
del Transformador n° § N

153 viviendas, -l::; )

12.500 m2 A.L.

20 ud. en viales. de 150 w.

con una demanda total de 2.939 Kw.

CENTROS DE TRANSFORMACION.- Segun los calculos de previsiones

realizados mas abajo, se prevén 5 centros de transformacion, de acuerdo con la

prevision de una potencia total de 2.939 Kw. x .40 = 1.176 Mw. y una sup. total de

0,13 Km2 obtenemos una densidad electrica de:



| e
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1.176 MW /0,13 KM2 = 9,0 MW/ km2
Lared en A.T. sera en anillo, enterrada con cable de aluminio.

DISTRIBUCION EN B.T.- Se prevén 2 circuitos distintos tanto en

abastecimiento a parcelas como en alumbrado publico segun se especifica mas
arriba. Se prevé un circuito de abastecimiento para las parcelas y otro totalmente

independiente para el alumbrado publico.

-Acometidas: Se prevé un nimero de acometidas minimo equivalente a las unidades
de edificacion deducibles de las Ordenanzas es decir de 47; mas 9 para el equipo y
zonas verdes publicos. Seran todas enterradas en arquetas registrables e
independientes para :

-arquetas para enganche de acometidas.

-arquetas para puntos de luz en viales.

-arquetas para puntos de luz en zonas verdes.

CONSUMO.- se prevé un consumo punta maximo de 2.939 V s

AN

CALCULO DE PREVISIONES.-

centro de transformacion 1:

V}\'_\. P ! .
RN

21.933 m2 eq. dotacional x 10 w/m2= S220 Kwi s

66502 AL x 2wm2 = 14 Kw.

20 ud. en viales. de 150 w. = 3 Kw.
total.............. R 237 Kw

237 Kw./ 0.8 = 296 Kvas., se instalara 1 transformador de 400 KVAS

G A e SN A A A B S L <5 . i s 3 G e ot 358
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Centro de transformacién n° 2.

54 viviendas x 8.000 xcf. = 268 Kw

terciario = 200 Kw

4,500 m2 A.L. x 2 w/m2 = 9 Kw.

20 ud. en viales. de 150 w. = 3 Kw.
total...umerrserrnneriennnnennana 480 Kw

480 Kw./ 0.8 = 600 Kvas., se instalara 1 transformador de 630 KVAS

centro de transformacién 3:

186 viviendas x 8.000 xcf. = 903 Kw.

ud. en viales. de 150w. = 3 Kw. N S
20 n viale 150 w w J-_;\:\g.ﬂ{\?ls, 7

S
<

906. Kw./ 0.8 = 1.132 Kvas., se instalaran 2 transformadores de 630 KVAS . > 3
.;{‘\ 228 .

centro de transformacion 4:

112 viviendas, x 8.000 x cf. = 543 Kw
20 ud. en viales. de 150 w. = 3 Kw.
total....cormnesenaissisuiiinevaisan 546 Kw

546 Kw./ 0.8 = 683 Kvas., se instalara 1 transformador de 800 KVAS

centro de transformacion 5:
153 viviendas, x 8.000 xcf. = 742 Kw.
12.500 m2 A.L. x2wm2= 25 Kw.

20 ud. en viales. de 150w. = 3 Kw.

770 Kw./ 0.8 = 962 Kvas., se instalaran 2 transformadores de 630 KVAS
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Los transformadores se localizan en parcelas independientes (sistemas locales de
infraestructuras), de dimensiones estimadas en 96 m2, las correspondientes a los CT-
1, CT-3 y CT-5; o bien de 30 m2. las correspondientes a los CT-2y CT-4. de acuerdo

con el n° de elementos previsto en cada uno; todas las parcelas lindan con la via

publica, garantizando su accesibilidad.

ALUMBRADO PUBLICO.- Se realizara a base de lamparas de vapor de sodio de 150

w. colocados en baculos de diferentes alturas segun la anchura de la via, con un

flujo KLM de 16 , con las siguientes caracteristicas minimas:

La carcasa y el reflector seran dos cuerpos distintos, la primera“ de

policarbonato reforzado con fibra de vidrio y el segundo de aluminio purc:/gn?dizado
Q7o .

ﬂ\j\ N~ ‘
S £ 5 s
" Q-\ \.)”(\\3 ‘:‘ @‘D“ g [~
g I S 7
\ AT /

pulido y electro abrillantado. s
ol
\’e‘i‘?}g\:& )( ‘Lyf/

horizontal como verticalmente. c‘)’\o

NORMAS TECNICAS DE URBANIZACION.- Las obras se ejecutaran de acuerdo con

el Reglamento de estaciones Transformadoras, el Reglamento Electrotecnico de Baja

Tension e instrucciones complementarias y de acuerdo con las normas particulares

de la compariia suministradora.

Para la red de media tensién, tendra doble alimentacion, se realizara con una
tensién nominal de 20 Kv., y una potencia de cortocircuito de 500 MVA, con
intensidad de C.C. a tierra de 300 6 1.000 A/TRAFO. y un tiempo max. de
desconexmn de 1 s. Se realizara con conductor de aluminio de secciones 95, 150 o
240 mm2. , con aislamiento de polietileno reticulado, con pantalla de cobre de 16

mm. y cubierta de P.V.C. ROJO., ira colocada como minimo a 1 m. de profundidad. y

con cinta senalizadora.
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Para la baja tension, se realizara con cable de tension nominal de 220/380 v. ,
tension de aislamiento de 1 Kv. .Se realizara una red abierta de seccién uniforme

con cubierta de policloruro de vinilo de color negro con las siguientes secciones
normalizadas: 25, 50, 95, 150 y 240 mm.

La red ira colocada bajo la acera, bajo tubo de 140 mm. y como minimo a 0,60

m. de profundidad, en los cruces de calzada se protegera con capa de hormigon.

Con respecto al alumbrado publico, ira canalizado en aceras, canalizado con

tubo rigido de P.V.C. de 90 mm. reforzado en los cruces con una profundidad minima
de 60 cm,

1.8.4.- teiefonia.-

Se prevé la conexion hasta la red general de Campamento, asi como el trazado de

canalizaciones a fin de evitar las ulteriores roturas de aceras. Las normas para su
realizacion se ajustaran a las de la compariia Telefonica.

Se proyectan igualmente acometidas en nimero equivalente al de unidades de

edificaciéon que se deduce de las Ordenanzas en cada manzana, es decir de 47; mas
7 para el equipo y espacios libres publicos.
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ANEXOS:
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. El Excmo. Ayuntamiento de San Rogque, representado
por su Alcalde D. Andrés Merchan Cotos, expone que:

.- El Ayuntamlento dio su conformidad al trazado de la Variante
_a la Barriada de Campamento, seleccionado en el Estudio Previo
% clave: EI-4-CA-06 en 1993, que recoge y. resuelve las peticiones

ge al efecto formuld en su dia, entre ellas las de resolver el
cceso a Puente Mayorga, suprimiendo el actual punto negro, y el

cceso al Plan Parcial Villa Victoria.

.- El Ayuntamiento estd tramitando una Modificacidn del Plan
_eneral, que afecta a dicha zona, acceso a Puente Mayorga y al

grea Villa Victoria.

Tmﬂ&ﬁﬁ+ﬂﬁﬁﬁ$nmm¢waigc

Pt

.- Para dicha Modificacién, necesita y solicita que se modifigque
' a su vez el trazado acordado en el Estudio Previo EI-4-CA-06 en
# a1l sentido de eliminar la conexidén de acceso a Puente Mayorga,
. omo figura en el Plano -adjunto, quedando dicha conexidn
i‘esuelta, con la misma glorieta, a través de la conexidn con el
“vial indicado por los puntos Al - A2 - A3 y Bl que es el mismo
i e figura en el Plano n2? 8 de la modificacidn puntual del Area
M-6 y SG asociados del PGOU de San Roque en tramitacidn por su

E?Ayuntamlento

2
i
X

.

.- Para ello el Ayuntamiento declara que es el titular del
. ..ccegso actual a Puente Mayorga, cuya modificacidn se plantea, vy
. serd titular y responsable del nuevo Acceso a Puente Mayorga, a
‘'ravés del Vial del PMé& descrito en el Punto anterior,
esponsabilizandose por tanto de la gestidon de planeamiento
‘urbanistico oportuna y de la ejecucidén de dicho vial de acceso
(por el procedimiento que resuelva oportunamente), de manera -
na vez ejecutada la Autovia con la glorieta de acceso y el myng
“e conexidén dispuesto, asume la responsabilidad de la ejecufi
del acceso a Puente Mayorga asi como de la circulacién intd.
‘n la zona urbana afectada por las modificaciones.

v e mammm ety seie s

5.- Para el caso de que la Autovia estuviera ejecutada en

nunto con anterioridad al nueva vial del PM-6 entre los pu
* .1 y Bl antes descrito, solicita que se disponga con carac
provisional en tanto éste se ejecute, de una salida a derec
como que figura en el Plano, responsabilizdndose del
‘unci iento de la interseccidn obliga.

f

\ 2 :
& ; Fde. //7/424//0 ey a2
nOQUE :
DEMARCA ON DE CARR TERAS DEL ESTADO EN ANDA-) G\I’A ~»..CCIDENTAL’[5‘ 000‘:(\
'EVILLA. y A AR ;G{ CC'T\M ar ({',L“\‘:Jf“-(\}:" 5 por (;"j ¢
> g 0% O—‘(LmnaﬂAC$ﬁﬂ33

Ul —

ENT: ?%ALi

o A e
”-‘

e B YOO 3 v T

X g LA RL e b L

i

B et

D e 4 T o

e

w3

TR

£

R ot




EGETE Y

=

=

ARC
LA

- Merchan Cotos, expone que:

AYURTAMIENTO BE SAK EOCUE |
IDA
REGISTRO ZAL
T

Him.
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Ministerio de Cbras Piblicas,
¥ Medio Ambiante

Sé'r?iﬁfc"ic'i"g’;ﬁ- &s:&#am:‘n: del Estado
&r Andaluels Occidontal
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El Excmo. Ayuntamiento de San Roque, representado por su Alcalde D, Andrés

1.- El Ayuntamiento dio su conformidad al trazado de la variante de la Barriada
Campamento, seleccionado en el Estudio Previo clave: EI-4-CA-06 en 1993, que recoge
y resuelve las peticiones que al efecto Jormulé en su dia, entre ellas las de resolver el
acceso a Puente Mayorga, suprimiendo el actual punto negro, y el acceso al Plan

Parcial Villa Victoria.

2.- El Ayuntamiento estd tramitando una Modificacién del Plan General, que afecta a
dicha zona, acceso a Puente Mayorga y al drea Villa Victoria.

3.- Para dicha Modificacién, necesita Y solicita que se modifique a su vez el trazado
acordado en el Estudio Previo EI-5-CA-06 en el sentido de eliminar la conexién de
acceso a Puente Mayorga, como figura en el Plano adjunto, quedando dicha conexidn
resuelta, con la misma glorieta, a través de la conexién con el vial indicado por los
puntos Al - A2 - A3 y Bl que es el mismo que figura en el Plano n° 8 de la
modificacién puntual del Area PM-6 Y SG asociados del PGOU de San Roque en

iramitacién por su Ayuntamiento.

4.- Para ello el Ayuntamiento declara que es titular del Acceso actual a Puente
Mayorga, cuya modificacién se plantea, y serd titular y responsable del nuevo Acceso
a Puente Mayorga, a través del Vial del PM6 descrito en el Punto anterior,
responsabilizandose por tanto de la gestién de planeamiento urbanistico oportuna y de
la ejecucion de dicho vial de acceso (por el procedimiento que resuelva oportunamente),
de manera que una vez efecutada la Autovia con Ia glorieta de acceso y el mundn de
conexién dispuesto, asume la responsibilidad de Ig ejecucidn de acceso a Puente
Mayorga ast como de la circulacién interior en la zona urbana afectada por la__

modificaciones. oy
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5.- Para el caso de que la Autovia estuviera ejecutada en este punto con anterioridad _
al nueva vial del PM-6 entre los puntos Al y Bl antes descrito, solicita que se disponga - ! ! ]
con cardcter provisional en tanto éste se ejecute, de una salida a derecha como la que o
figura en el Plano, responsabilizandose del funcionamiento de la interseccion a que

obliga.

En San Roque, 30 de Octubre de 1995.
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. Ministerio de Obras Pgblicas, Trans'portes
¥ Medio Ambiente

. : Avdz de Ia Pamera, 24.26, 4107] Sevill
Direccion General de Carreteras . '

- 95-46] 2804
; . AYUNTAMIENTO SAM ROQUETHIéfono 95-461 31 0
Demarcacién de Carreteras del Estado Registro General de ENTRADA
en Andalucia Occidental ' Nt -
' Fecha
FecHa31 de Octubre de 1995 DESTINATARIO
T ‘ &%ﬂs Hinietn;fudeotrstéiblitas Transportes e
SUIREE. - JEUEDE yMedio Amblente o EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

SAN ROQUE
A 3 1 0CT 1995 '
NUESTRA / RER.

Demarcacién de Carrcteras daj Ectado

en Andziveia ;}E.ds-:ntal
SALICA YIS

Modificacidn Puntual del PSOU en el Area Villa Victoria (MP6), Puente Mayorga,
ASUNTO y solicitud del Ayuntamiento de san Roque de Nejora del Acceso a Puente Mayorga.

Con la conformidad de esta Jefatura, contestamos
a Su escrito citado en el Asunto con el Informe del Jefe' de
nuestra Area de Planeamiento, Proyectos y Obras 1, en,el sentido
de gque no hay objecién por nuestra parte a 1la

“NOV-193510_

1
cletario General
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Ministerio de Obras Piblicas, Transportes

Direccion Generzal de Carreterzs ‘ - Fax 954612804

Demarcacion de Carreterss del Estado .
* en Andalucia Occidental

FECHA3 1 de bctubre de_ 1595 : ' " DESTINATARIO

y Medio Ambiente - .. AvdadelaPalmera, 24-26. 4107 Sevills

Teléfono 95-461 31 00

SU / REF. - ILlmo. Sr. Ingeniero I Jefe _de 1a

NUEsTRA / Rer. /2 // f{ - = o

ASUNTO Estudio Informativo clave: EI-4-CA-08 “VYariante de Campamento®

Demarcacidn de Carreteras del Estado en
Andalucia Occidental

Hodificacién Puntual del PGOU en el Area Villa Victoria (NP6), Puente Mayorga,
y Solicitud del Ayuntaziento de San Roque de Mejora del Acceso a Puente Mayorga.

Con el Documento que presenta el Ayuntamiento el
0 del cte. se subsanan las objeciones que haciamos al de
odificacién Puntual citado en el Asunto con nuestro informe de
1-5-95.

En la solicitud que presenta el Ayuntamiento se

* mejora considerablemente 1la disposicidn definitiva del nuevo

"Acceso a Puente’ Mayorga que figura en la Solucién. Seleccionada
_ﬂ,;fen el Estudio Informativo de Diciembre de 1993. El Ayuntamiento
#¥'se compromete a llevar a cabo la modificacidén de 1la carretera a

. Puente Mayorga, que reconoce de su titvlaridad, v asegura gque su
¢ Planificacién y actuaciones van por delante de la Variante con
*lo- que no habra ningin problema, pero para la eventualidad

3

Fn

7

=’improbable de que el Enlace de la Variante se ejecutase antes que

.l nuevo vial municipal de Acceso a Puente ‘Mayorga, soélicita la
&;_Cor)exién provisional a su vial actual.

y

pecaty

Sasy

: Por todo ello creemos.aceptable la nueva solicitud
@™nicipal y por constituir una mejora competente del trazado Y
§GEl importante acceso a Puente Mayorga, por 1o que’ no vemos
- %Pjecién a informar favorablemente la Modificacién Puntual en el

Area pM-6 presentada por el Ayuntamiento, siempre" gue se

=Y

%COnsidere,ane—ja el escrito y pPlano presentado por el Ayuntamiento
%el 30-10-95." o .
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TITULO EXPEDIENTE:

ENCARGANTE:

ARQUITECTOS/AS:

NORMAS TECNICA

ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS,
URBANISTICAS YEN EL TRANSPORTE EN ANDALUC\IA"“

Decreto 72/1992, de 5 de Ma}o, de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de
(Publicacién del texto original en el BOJA n.% 44 de 23 de Mayo de 1992, ¥ de una correccidn de erratas en el BOJA n.9 50 de 6
de Junio de 1992. E1 Régimen Transitorio regulado en Dec

S PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA

Andalucia,

re10 133/1992, se publicd en el BOJA n.® 70 de 23 de Julio de 1992.)

PPC. I® CQBrL_ACf_ __a\~ ¥ ’ s

UBICACION:
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Lol AL ANGCADT  ADnARE

DEPARTAMENTO DE

INFORMACION



PUBLICACION - - 23 de Mayo de 1992,
VIGENCIA ' 23 de Julio de 1992.

REGIMEN TRANSITGRIO (Decreto 133/1992):
No serd preceptiva la aplicacién del Decreto a:

a) Obras en construccidn y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992.

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Publicas o visados por los Colegios Profesionales antes del
23 de Julio de 1992, asi como los que se presentaran para su aprobacidn o visado antes del 23 de Octubre

de 1992.

c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre que la licencia se solicitara

antes del 23 de Julio de 1993.

a) Redaccidn y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso del suelo y

edificacién

! Redaccidn de proyectos de urbanizacién

b) Obras de infraestructura y urbanizacién

r

Mobiliario urbano
¢) Construccidn, reforma o alteracién de uso de:
Espacios y dependencias exteriores e interiores de utilizacidn colectiva de los
edificios, establecimiento e instalaciones (de propiedad privada) destinadas a un
uso que implique concurrencia de publico. (Ver lista no exahustiva en Notas)
Todas las dreas tanto exteriores como interiores de los edificios, establecimientos

e instalaciones de las Administraciones y Empresas piblicas

d) Construccidn o reforma de:
Viviendas destinadas a personas con minusvalia

Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comunitario
correspondientes a viviendas, sean de promocidn piiblica o privada

1. Nueva Construccién

00 0K

0o odaog

RELLEMAR
ANEXO IV

RELLENAR ANEXO Il para ntstlores

AELLENAR ANEXO | para sxlerlores

J

tarlo,

plementarlas de uso comun
{Sele apartadas Indicados -

(Excoplo apartados Indcados 3%

=

RELLENAR ANEXO| ’

RELLENAR ANEXO If para neloras

RELLENAR ANEXO | para axledores

RELLENAR ANEXO Il para
Inslalacionss o dotadones

com|

MEXOY

}\\ X5

2. Reforma (ampliacién, m‘;c\Jera mogemlz\achsl adap cjén, adecuacién o refuerzo)

N Q\v Q‘Q 6\) Ny &u:u
3. Cambio de uso r,ﬁ/ r,?/ Wi 5oy

e ' Vi

]
3
£

'.\J'i\u'f,'x-

m —En todos 185, casos seTefiere Ia norma tanto a/c/)bra.s de nueva planta como a las de reforma y cambio de
uso. En los ca.igg’dc reformas 0 cambios de/uso la norma se aplica unicamente a los elementos o partes

|

afectadas por la acmauon* oot

total o parc:almemc dcstmadas a fines deportivos, recreatives, etc..

—Enel Anexodela norma se recogen los siguientes usos como de piiblica concurrencia: Administrativos,
asistenciales, comerciales, culturales, deportivos, docentes, especticulos, garajes y aparcamientos,
hoteleros, penitenciarios, recreativos, religiosos, residenciales, restaurantes, bares, cafeterias, sanitarios y

transportes, asi como cualquier otro de una naturaleza andloga a los anteriormente relacionados.

e Por esrablecuniento se ref'ere Ia norma a los locales cerrados y cubiertos no desiinados a vivienda, en el
interior de los edificios. Porinstalaciones se refiere a construcciones y dotaciones abiertas y descubiertas

S —— e

e
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| ANEXO I
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO.

1.2 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.

NORMA PROYECTO
R A M P A S| — Directriz recta o ligeramente curva. B R
— Anchura libre > 1,20 mts. W2 o
— Pavimento antideslizante, =l
— Pendientes longitudinal ( recorrido < 3 mts.) <12 %. ~
{ recorrido 2 3 mts.) < 8 %. < = |
transversal < 2%.
— Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. %\
— Barandillas no escalables si existe hueco. =
1 ASEO DE LOS | __ curs :
OBLIGADOS POR Serdn accesibles.
gg ;EMCAI ;} gﬁ — Al menos un lavabo y un inodoro esFarﬁp adaptado.s. .
{o-en zonas Aderres (Ver este apartado en el Anexo II Edificios de Piblica Concurrencia)
APARCA-| —1Plazacada 50 o fraccién. <5
b 1 EGk T3 — Situacion préxima a los accesos peatonales. < |
{No en zonas
exteriores de| — Estardn sefalizadas. = |
viviendas) " pinensiones minimas 5,00 x 3,00 mis, =
. e
o
r\f ~98 5 ge
\»\ . v i /Y :. : __‘.“-‘;‘.
R S (Wl
2 I\/beu{arlo Urbang” P
5
: , \ N@RMA 7 PROYECTO
MOBILIARIO| — Los elementos verticales en la via pébliga se colocarén:/
URBANO a) En el tercio exterior a la acera si la anchura libre restante es > 90 cms.
b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre restante _
es < 90 cms. : >\
— Laaltura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts, =
— No existirdn obstaculos verticales en los pasos peatonales. =
— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts. =]

— Las obras que se realicen en las vias pablicas se rodeardn con vallas solidamente
instaladas y se seflalizardn con balizas con luces rojas encendidas durante todo el
dia. Estas vallas estardn solidamente fijadas y separadas al menos 0,50 mts. de las
obras.

— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendrd estas caracteristicas:
Altura = 50 cms.

Anchura 2 40 cms, ;

Fonéjd 250 cms. El
— Altura &e grifos y cafios en bebederos 70 cms. <4
— Altura clic boca de buzones 90 cms. =5k
— En el caso de existir trinquetes o barreras, se hab:htarzi un acceso libre con 3

ancho=21m.
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ANEXO I

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO.

(Aplicable 2 zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones piblicas)

1.2 Elementos de Urbanizacién e Infraestructura.

NORMA PROYECTO
ITINERARIOS | TRAZADO Y DISENO
PEATONALES T —
DE USo — Ancho minimo 2 1,20 mts. >5 Wy
COMUNITARIO | — Pendiente longitudinal ( tramos < 3 mts.) € 12 %. <5<
: (tramos >3 mis) < 8 %. D
— Pendiente transversal < 2 %. <1 9o
~— Altura de bordillos < 14 cms., y rebajados en pasos de peatones y esquinas. o (B
PAVIMENTOS:
— Serdn antideslizantes variando la textura y color en las esquinas y en cualquier |
obsticulo. 2
— I:.os registros y los alcorques estardn en el mismo plano del nivel del pavimento.| <!
— Silos alcorques son de rejilla la anchura maxima de la malla serd de 2 cms. 5]
— Pendiente longitudinal ( tramos < 3 mts.) £ 12 %. L = A
(tramos 23 mts.) < 8 %.
VADOS gARS — Pendiente transversal < 2 %. 2 Bl
P A
VEHICULOS | — Sesituard como minimo uno en cada curva de calles o vias de circulacion. 5
VADOS PARA | — Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar:
P A S O Longitudinal < 8 %. 2
PEATONES " Transversal £ 2 %.
— Anchura 2 1,80 mts. S|
— Desnivel sin plano inclinado € 2 cms. 5
PASOS DE | — Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores. <
PEATONES z ; . ; : 3
) — Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:
{No en zonas Anchura < 1;80 ms. < |
exteriores de , Largo 24,20 mi$
viviendas) TR 6% A A
— Prohibido salvarlds et o
204 X O - 6 ’

x4 » 3 .
mﬁ?]oncs, debiendo compoletarse o sustituirse por

o X - y 3‘.-’}*\\ P [
}:fr“@g;pas,&é\ : sfor\@sﬁp-@xc rodantes.

< *&&Y = ‘s
N|egRimensiones __Huella 2 30 cms. ( en escalones curvos se medizn a 40 cms.
o~

a Longitud descansillos = 1,20 mts.
" || — Tramos < 16 peldafios.

% :. ' — No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escaleras compensadas.

=

¥ f e )
S Cus ;ﬁc’éscaie'ras se completard con una rampa.
PPN 2Y. it
n Rggljﬁ\g{%s’ los desniveles que se salven con un tinico escaldn debiendo
AN X

Qi
(BT PR Al $AN

dmig‘{{i't,agfegfsgo_n,.una rampa.

[

: Sété@pr@f;f‘é'rxtemenlc de directriz recta o ligeramente curva.

del borde interior)
Contrahuella € 16 cms.
Longitud libre peldafios > 1,20 mts,

— Pasamanos a altura = 90 cms. y < 95 cms.

— Barandillas no escalables si hay ojo de escalera.

— Huellas con material antideslizante.

— Disposicidn de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de anchura,

colocadas al principio y al final de la escalera.




OBSERVACIONES

D No se cumple alguna prescripeidn especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del terreno, que
imposibilitan su cumplimiento, justificdndose en el proyecto.

D Por actuarse en edificio declarado B.L.C. 6 con expediente incoado, o estar incluido en el Catdlogo Municipal
se sujeta al régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio Histdnco Espafiol y en la ley 1/1991 del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

LOS ARQUITECTOS/AS,

fecha y firma: ({ =< -C 4 %

—
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TEXTO REFUNDIDO.

PLAN PARCIAL DE ORDENACION

3ITUACICN: FINCA VILLA VICTORIA. PM-©

24 3AN ROQUE.
CADEZ

PROMOTOR: RESIDENCIAL BAHIA DEL 30L.

2.- ANEXOS:

2.1.- ESTUDIO DEL 15% A.T.
" 2.2.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION
2.3.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.
2.4.- SISTEMA DE ACTUACION.
2.5.- RECURSOS ECONOMICOS DE LOS PROMOTORES
2.6.- COMPROMISOS CON EL AYUNTAMIENTO:

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 deberan:

a.- Ceder obligatoria y gratuitamente en favor del Ayuntamiento ... los terrenos
destinados a viales, parques y jardihes publico, zonas deportivas publicas y de

recreo, centros culturales y docentes y demas servicios publicos necesarios.
oY

N7 bu e
\/ A& N
b.- Ceder obligatoria y gratunamente el 15 % del aprovechamiento Upé'}del \“ ,\&-
e -\1 AR P
sector en el que se encuentre la finca ‘*-'\\‘-*-:* T o
2.2.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCU},BE Uu RBANIZACI
F pYan
/"’ NN
@ e '/‘/ t:\:)\\
La redaccion del presente P.P.O., esta 1ust|ﬂcaga combbde . de
o
San Roque. / 3 . o

Tal como se expresd anteriormente, D. Alejandro Fernandez Gavilan, con domicilio
en la Propia Finca, Restaurante Los Remos, Finca Villa Victoria, San Roque, en

representacion de Bahia del sol y Los Remos S.I.



TEXTO REFUNDIDC.

PLAN PARCIAL DE ORDENACION

3ITUACION: FINCA VILLA YICTORA. PM-6

25 3AN ROQUE.
CADZ

PROMOTOR: RESIDENCIAL BAHIA DEL SOL.

2.4.- SISTEMA DE ACTUACION.

El sistema de actuacion sera el de COMPENSACION, para el cual habra que sequir

los siguientes pasos:

-Aprobacién de la modificacion del presente P.P.O.

-Constitucion de la Junta de Compensacion,

-Redaccion y aprobacion del proyecto de compensacion.

-Redaccién y aprobacién del proyecto de urbanizacion.

-Ejecucion de las obras de urbanizacion de acuerdo a las previsiones del plan
de etapas del P.P.O.

-Recepcion definitiva de las obras por parte del Ayuntamiento.

_Transformacion de la J.C. en la Entidad Urbanistica de Conservacion,

Todas estas actuaciones seran sufragadas integramente por los propietarios del

sector en la cuantia que correspondé a cada uno de ellos segun el proyecto de

compensacion.

2.5.- RECURSOS ECONOMICOS DE LOS PROMOTORES

La titularidad de los terrenos es en pleno dominio, estimamos que puede ser prueba

evidente de la solvencia financiera de los promotores.
2.6.- COMPROMISOS CON EL AYUNTAMIENTO:

2.6.1.- plazos de ejecucion.- Los previstos en el PLAN DE ETAPAS adjunto,

globalmente 4 afios.

2 6.2.- conservaciéon de la urbanizacion.- Una vez recibidas las obras

definitivamente por el Ayuntamiento, la conservacion de las mismas quedara ﬁ;cargo
VOO % e 000
)

\\ L (QC.P‘

del mismo.
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. 2.6.3.- 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 urbanizacién. La presentacion de la garantia se realizara en
el plazo de 1 mes desde el Acto de aprobacion provisional, y en cualquier caso,

previo a la aprobacion definitiva. (Art. 139 R.P.).
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ORDENANZAS REGULADORAS:
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4.- ORDENANZAS REGULADORAS:

4.1.-AMBITO DE APLICACION

4.2.- DEFINICIONES.

4.3.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO:
4.4 - ORDENANZAS DE EDIFICACION:

4.- ORDENANZAS REGULADORAS.-

4.1.- Ambito de aplicacion.

Las presentes ordenanzas se redactan como documento integrante del expediente
de plan parcial de ordenacion de la Villa Victoria, PM-8 en San Roque., afectando a
todos los usos, tipos formas y caracteristicas de las edificaciones que en la misma se

realicen.

4.2.- definiciones:

Para la definicion de todos los conceptos urbanisticos que afecten a éste suelo, nos

referimos a las generales del P.G.O. de San Roque.

4.3.- régimen urbanistico del suelo.-

4.3.1.- Calificacion del suelo.- El suelo se calificara en:

- Zonas verdes.
- Viales y aparcamientos.
- Terrenos dedicados a edificacién publica;? s

- Terrenos dedicados a edificacion privada:
s §

4.3.2.- Usos.
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Tanto las definiciones de uso como usos compatibles, complementarios e

incompatibles, seran los definidos en el P.G.O. de San Roque.

4.3.3.- estudios de detalle.

Cualquier modificacién de alienaciones o rasantes necesaria para la ejecucion de una
parcela determinada de volumen o realizacién de una ordenacion volumétrica

especial dentro de ésta, necesitara la aprobacion previa del correspondiente estudio

de detalle.

La introduccién de viario interior de parcela, no requerira la previa tramitacion de

E.D., si esta contenido en un proyecto de edificacién unitario.
4.3.4.- parcelaciones y re parcelaciones.

Cualquier modificacién de la parcelacion propuesta en el presente P.P.O., necesitara
la Redaccion y aprobacion del correspondiente proyecto de parcelacion conforme a

las determinaciones del R.P.
4.3.5.- proyectos de urbanizacion.

Para el desarrollo del presente plan parcial sera necesario la ejecucion del 9
P o

ks

. - sk NN N ST
correspondiente proyecto de urbanizacién, de acuerdo a las normas de estg@r@fg& < ‘iq_?"

W e s W

plan y a las generales del P.G.O. de San Roque.

4.4.- ordenanzas de edificacion.-

4.4.1.- generales de edificacién.- las marcadas en elP.GO.«dé S
. a /

zona verde publica.- &

superficie 10,917 m2




equipamiento Publico.-

Terciario.-

e o

superficie
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11.272 m2

la normativa particular a seguir en estos equipamientos sera la

expuesta en el titulo [l del PGOU de San Roque.

superficie

parcela minima (m2)

indice edificabilidad (m2/m2)
ocupacion maxima (%)
altura maxima (m. y plan.)
separaciones a linderos
separaciones entre edificios
usos permitidos :

usos prohibidos:
reserva aparcamiento

11.500 m2

2.000 m2

0.35 m2/m2

50%

B + 2 plantas (9,50 m.)

= aftura min.3 m.

= allura

Hotelero, comercial, oficinas
espectaculos y similares.etc.
todos los demas

1 plaza/200 m2.

para el resto de los pardmetros no explicitados, nos atendremos a los generales
especificados en el P.G.O. de San Roque para edificacién aislada.

edificacién en bloque aisiado.

corresponde a las parcelas n°R2, R4, A5y A1, A2, Y A4 del plano de zonificacion.

\Vi

superficie
parcela media (m2)

parcela minima de actuacion

indice edificabilidad (m2/m2)
ocupacion media (%)
altura maxima (m. y plan.)

longitud max. de fachada rg{cta X
profundidad max de la edlf'ciam

\f“{.o Vv &
A~ (11+12) /3

separaciones entrez\\agrup\:.V

con hueco a habdac;on w\nder

I\)\

den5|dadee Iaiagr ‘pamqn/ x4
3 \ s} \\(‘5)\

permmdo%

seronsios: bs\
\0‘
o, ) jéﬁe_;va aparcqjmien

.“77
V¥

,\’\J

S/ parcelacion.

1.000 m2

1.000 m2

fijada en P/ en el P.P.O.
60 %

fiiada en P/en el P.P.O.
5° planta < 50 % de la 3°
60 m.

16§ m.

(1+12) / 4
fijiada en P./en el P.P.O.
residencial y compatibles.

todos los demas
fijiada en P./en el P.P.O.

SR 7
P LA PR LR
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la realizacién de las parcelas parcialmente. requerira la aprobacion de un estudio de

detalle previo que ordente y dé coherencia al conjunto.
Para el resto de los parametros no explicitados, nos atendremos a los generales

especificados en el P.G.O. de San Roque para la normativa de edificacion en bloque
aislado.

edificacién en manzana cerrada.

corresponde a las parcelas n° R1,y R3. y A3

superficie S/ parcelacion
parcela media (m2) 500 m2
parcela minima de actuacion 1.000 m2
indice edificabilidad (m2/m2) fijlada en P./en el P.P.O.
ocupacion media (%) 50 %
altura maxima (m. y plan.) fijlada en P./en el P.P.O.
longitud max. de fachada recta 75 m.
profundidad max de la edificacion 15 m.
separaciones entre agrup. o
con hueco a habitacién vividera (11+12)3
sin hueco a habitacion vividera (11+12)4
densidad de la agrupacion fiiada en P./ en el P.P.O.
usos permitidos : residencial y compatibles.
usos prohibidos: todos los demas
reserva aparcamiento fijada en P./ en el P.P.O.

* en la parcela A3 , no se fija fondo edificable maximo.

la realizacién de las parcelas parcialmente. requerira la aprobacion de un estudio de
detalle previo que ordente y dé coherencia al conjunto. RE—
para el resto de los parametros no explicitados, nos atendremosg‘av}igs_&f;gen%g!es

. Lo L 0 B . et EI
especificados en el P.G.O. dexSan~-Roque pﬂ[‘ar-la{ poToglcj;‘j!ggg\-,e,dlﬁe‘éa:gl’obnd-\sen
‘ g A1 L 1By QU s PO

Al Vi g ¥ e il
N i . ~olabraty %
it N T A Araria bs :
a0y, VA st BN VT e D2
geisd o Al U
B ki 7) (( A Ak, ;

¢ 5.
g D eteR
10 ag §

elplano\de ?’o’rﬁﬁaacién.

manzana cerrada. s

corresponde a las parcelas n® U1, U2;iti3,-04; 1%

superficie

N

800 m2

S/\;\}‘a c7(:/ién

parcela media (m2)- ", - .. .~ &
proporcionalidad mé:‘(;a,»;dg}lrindefr‘@@?é ' 1/4
indice edificabilidad (m2/m2y™ 0.24 m2/m2
ocupacion media (%) 25 7::/
altura maxima (m. y plan.) 2 plantas (6,50 m.)
3° planta < 30 % de la 2°
separacion lindero publico >6m.
separacion lindero privado >3m.
usos permitidos : residencial y compatibles.
usos prohibidos: todos los demas

reserva aparcamiento 1 plaza/por viv. 6 200 m2.
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para el resto de los parametros no explicitados, nos atendremos a los generales
especificados en el P.G.O. de San Roque para la tipologia de unifamiliar aislada.-

Centros de transformacién.
corresponde a las parcelas marcadas en el plano de zonificacion.

superficie S/ parcelacion

indice edificabilidad (m2/m2) no se fija

ocupacion media (%) 60 %

altura maxima (m. y plan.) 1 plantas (3.00 m.)
separacion lindero publico >1m.

separacion lindero privado >1m.

usos permitidos : Centro de transformacion
usos prohibidos: todos los demas

Condiciones estéticas. Edificios prefab. blancos.
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5.- PLAN DE ETAPAS. .-

. E VA
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5.- PLAN DE ETAPAS.-

Se establece una sola etapa de desarrollo del presente Plan Parcial, cuya

duracién se regula de acuerdo con los plazos que figuran a continuacion:

1.- Aprobacién del Plan Parcial.

2.- Constitucion, en su caso de la Junta de Compensacion.

3.- Proyecto de Compensacion.

4.- Cesion de los suelos de uso y dominio publico, asi como de las zonas
edificables asianadas a la administracion.

7.- Recepciodn de las obras de urbanizacion.

8.- Plazos de solicitud de licencias y ejecucion de las obras de edificacion.

Los cinco primeros puntos componen, la secuencia de preparacion legal del
suelo, incluida la equidistribucion de beneficios y cargas v qeneran el derecho a

la urbanizacion.

Las obras de urbanizacién seran objeto de un proyecto unitario del conjunto
pudiéndose realizar en fases, siempre que se garantice la continuidad de la
estructura del Plan Parcial, y de los Servicios Urbanisticos necesarios, en
cualquier caso, corresponderan, prioritariamente la primera fasé de la
urbanizacién la puesta en funcionamiento de los solares adscritos a la -

administracion; estableciendose un plazo maximo de 1 afio, dentro de las obrasé(c,

especificas.
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2°) A computar desde la adquisicion del derecho a urbanizar, dos afnos para la
ejecucion de la urbanizacién, debiéndose de prever, en aquél 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 administracion.

3°) A computar desde la adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico,
un plazo maximo de 6 afios, para pedir licencias de edificacion a razon anual de
1/6 del volumen permitido a la promocién privada, segun esquema previo que se

incorporara a la solicitud de la 1° licencia.

4°) El derecho final a la edificacién se regulara su adquisicién, con un tope

maximo de 2 afnos desde la solicitud de licencia.

Cualquier transgresion del Plan de Etapas previsto, habilitara a la

Administracién, a actuar sobre los mismos, segun los supuestos previstos en la

LS92.

San Roque, Marzo 1996.

JAVIER DELGADO GOMEZ.
NICOLAS A. AGUADO ARRABE.
arquitectos.
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.-
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6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

COSTES DE LA ACTUACION.- o

1.- SUELO.- gy

2.- URBANIZACION. con cargo a los prorﬁbti‘c'i"r\i;a‘s‘;'
OBRAS EXTERIORES S. PGMOU:
S.G. VIARIO interior 189.493.000 Pts.

AMPLIACION ABASTECIMIENTO AGUA y mod. redes
Nuevo deposito 9.000.000 Pts.
Red alimentacion depdsito D. 400 900.000 Pts.
Red distrib. D. 400 900.000 Pts.
Red distrib. D. 200 . 6.000.000 Pts.
DEPURACION Y VERTIDO
Red pluviales evacuacion 2.000.000 Pts.
AMPLIACION ELECTRIFICACION 2.550.000 Pts.
TOTAL PARCIAL 211.343.000 Pts.

URBANIZACION LOCAL INTERIOR

MOV. DE TIERRAS,VIALES Y JARDINERIA. 75.333.000 Pts.
ABAST®. DE AGUA, y mod. de redes. 12.256.000 Pts.
ALCANTARILLADO, RESIDUALES Y PLUVIALES. 23.000.000 Pts.
ELECTRIF y modificacién de redes. 28.750.000 Pts.
TELEFONIA 3.500.000 Pts.
TOTAL PARCIAL 142.839.000 Pts.

3.- EJECUCION DE ROTONDA PROVISIONAL CN-340
ADQUISICION DE SUELO 18.000.000 Pts.
EJECUCION (15.166 M2) 110.715.802 Pts.
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EJECUCION (15.166 M2) 110.715.802 Pts.
TOTAL PARCIAL 128.715.802 Pts.
4.-PROY. COMPENSACION,HONORARIOS y VARIOS 62.250.000 Pts.
TOTAL COSTES URBANIZACION (UR) 643.206.802 PTS.

REPERCUSION DE COSTOS POR USOS.- =

\\\.,

Se calcula aqui la repercusion de los costos obtemd,os antenormtnfe ~sogn§ la
AP

_a‘q,;ﬁ_;\g %nca de la

edificabilidad lucrativa del sector con objeto de ¢

actuacion.
A Y ‘i“ <5
Costes de construccion del aprovechamiento resadencral permane‘rg__‘k

CR = 55.500 m2. x 50.000 pts/m2. = ‘%2 2775000, 000’515}
£ :

.Qi
Costes de construccion del terciario
CT =9.062 m2. x 75.000 pts/m2. = 679.650.000 pts.

3.454.650.000 pts.

Total CR + CT C

Participacion del residencial sobre los costes de construccion (C): 80,03%

Participacion del terciario sobre los costes de construccion (C): 19,97 %.

Repercusiones globales de los costes de urbanizacién (UR) por usos

Repercusion al residencial: 80,03 % s/ UR = 514.758.104 pts.
Repercusion al terciario: 19,97 % s/ UR = 128.448.398 pts.
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Repercusiones unitarias de urbanizacién sobre m2. construido

514.758.104 pts/ 55.500 m2. =9.275 pts/m2.

En residencial:
128.448.398 pts/ 9.082 m2. = 14.143 pts/m2.

En terciario:

Como puede verse las repercusiones obtenidas de costes de suelo urbanizado sobre
m2. edificable quedan dentro de los margenes admisibles al margen de beneficios y
gastos generales y de comercializacion, tanto para el uso residencial (incluso para
VPO), como para el uso terciario, que admite mayores margenes de repercusion.

Se concluye pues que la actuacion resulta economicamente viable.

San Roque, Marzo 1996 .

e JAVIERDELGADO GOMEZ.
NICOLAS A. AGUADO ARRABE.
E arquitectos.
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~ JAVIER DELGADO GOMEZ.
NICOLAS A. AGUADO ARRA/BE’.

ARQUITECTOS.

SAN ROQUE, MARZO 1986
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0.- ANTECEDENTES.-

En cumplimentaciéon al informe municipal de fecha 11 de Abril de 1996, se

cumplimentan los siguientes extremos:

En relacién a la documentacion escrita:

punto A.- Se corrige el error material mencionado.
punto C.- Se corrige el error material mencionado
punto E.- Entendemos que el P.P.O. no es documento apropiado para

realizar las adjudicaciones de parcelas por lo que este punto lo entendemos
cumplimentado en la Pg. 12 del expediente asignando al Ayuntamiento las 145 viv.

comprometidas.
punto F.- Se incorpora el consumo mencionado a las previsiones.
punto J.- Se fijan las condiciones estéticas para los C.T.

En relacién a la documentacion grafica:
Punto A.- No entendiendo Ias pretensiones mummpales para est’é»

punto C.-
punto D.- Se grafia el desvio de la xred ,pfewsi

o

< N2 B

Confederacién Hidrografica del Sur. A, o
‘ [+

;?d de

tipologia de las

punto E.- Se incorpora la dlstrlbuc:|on de Iummanas—-

. W ! : ,.aa\ }gv)

mismas. 4 g },
punto F.- En memoria se fijan las condlq\rges basrcas para acometidas,

niveles freaticos, profundidad de los pozos etc., entendlbﬂdo que el desarrollo de
éstos se realizara en el Proyecto de urbanizacion.

punto G.- Entendemos que entre la documentacion escrita y la grafica, se
cumplimenta ampliamente las especificaciones exigidas en el R.P. Art. 53.

punto H.- Dado que se trata de una modificacion de un Plan Parcial

aprobado definitivamente que ya disponia de éstas y que las previsiones de consumo
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son similares en ambos casos, entendemos que no es necesario aportar nuevos
certificados.

punto Y.- Con relacion a éste punto, el P.P.O., se ha limitado a transcribir
fielmente las exigencias de disefio de redes, distribucion de parcelas y asignacion de
aprovechamiento marcadas por la Oficina Técnica Municipal.

Se exige que las plazas de aparcamiento se realicen dentro de la parcela.

Con relacién al dltimo punto, estan justificadas en el Anexo correspondiente en las
pag. 35 a 37.

San Roque a 15 de Abril de 1996.




