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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
Modificacidén Puntual del PGOU vigente (TR).

0.2 Equipo Redactor

El documento ha sido redactado por la Oficgd Récnica Municipal
de acuerdo al siguiente equipo:

Coordinacién y Direccidn.
Luis Angel Blanco Mufioz - Arquitecto
Delineacidn:

Ruperto de Caso Vilanova.

0.3. Objeto ‘“”“w“mm:-wl

e s,

Se trata de elaborar un documento de Modificacidén Puntual del
P.G.0.U. para el &rea 001-SR (del Texto Refundido), con el fin
de adaptar los ambitos de los nuevos suelos urbanizables, a la
estructura de la propiedad que garantiza la ejecucidén del &rea,
reajustando, a su vez, areas de borde que se han visto ocupadas,
al margen del plan o han sufrido un proceso de consolidacidén de
infraestructuras que hacen necesario la reconsideracidén del tipo

de clasgificacidén de suelo propuesto.

Por todo ello se propone el ajuste del suelo urbanizable a los
limites estrictos, con eliminacidén de areas de borde que de una
u otra forma han invalidado el modelo propuesto por el PGOU
vigente, asi como la divisidén del mencionado suelo urbanizable
en 2 sectores independientes, dividido de tal forma que permita
la ejecucidn independiente de cada uno de ellos, y garantice su

correcta gestidn.

El ambito total al cual se refiere esta Modificacién asciende a
la superficie de S = 560.861 m2




1 MEMORIA Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

1.1 Justificacién de 1la conveniencia y oportunidad de 1la
modificacidn

El Plan General de Ordenacidén Urbana de San Roque, cuya
aprobacién definitiva fue publicada en el Boletin Oficial de 1la
Provincia numero 292 de 19 de Diciembre de 1.987, define en el
Titulo Primero, Capitulo 2, Articulo 4, la modificacién del Plan
General como aquella alteracién de sus determinaciones por la
alteracidén de los elementos concretos que, por exclusidén legal,
no constituyan revisidn del mismo, conforme a la definicién en

las Normas contenidas.

Ello, afiade el Plan General, atun cuando dicha alteracidn lleve
consigo cambios aislados en la clasificacidén o calificacién del
suelo o en la estructura general y organica del suelo.

Los objetivos gue justifican la presente modificacidén se pueden

resumir en:

- Ajuste a la estructura y forma actual de ocupacidn del espacio,
separando e integrando partes al suelo urbano exterior, debido
a diferentes procesos de consolidacidn. L

C—

{ ’ ¥ Transnor} riag
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- Rediseflar los ambitos de los sectores d&
estructura zreal de los agentes inversores, _
ejecucidén del ensanche Norte de San Rogque, sin_por
el fin dltimo previsto en el PGOU. i‘ i
! U
- Dimensicnar Yy ubicar en el t%rr'A : esquemaC
infraestructurales y de servicios que p~'m1ta$“p3TPIeFarh;aq
redes al norte del niGcleo de San Roque. T —— “”“-
foJN J\‘u\
~ Regularizar suelos afectados por el trazgnos deflnlth@ ~gle-d-4
autovia CN-340 (tramo Guadiaro-San Rogque), asi como reconsiderar
Jla actitud de los suelos colindantes, para ser edificados, una
vez ejecutados los terraplenados de la obra en cuestién, al cual
se sitda 20 metros por encima de los suelos urbanizables. Ello
obliga a establecer una zona de proteccidén complementaria a las
propias de la Ley de Carreteras, prohibiendo sobre ella las
posibles edificaciones y estableciendo como condicionante 1la
reforestacidén intensiva de la zona, con especies de alto poder
de sujecidén de taludes y répido crecimiento, que en 1ultima
instancia establezca una seguridad de las posibles viviendas,
frente al vuelco y una barrera sbénica natural, ha conllevando,
tcdo ello, la concentraciédn de la edificacién en &reas mas

reducidas.

- Aglutinar al ensanche natural del Casco, actuaciones puntuales
como las viviendas del IARA, asi como mejorar los S.G. de la red
viaria al Norte del Casco, v su conexidn con el Albarracin.

~ Situwar le antes p051b1e guelo sn el mercado. ;que cubra la
' en-el nicleo de San Roque

1.2 Conténido\ﬁ_c Mqaificaciénﬁ ;



Para alcanzar los objetivos propuestos, la Meodificacidén que nos
ocupa afecta a las siguientes determinaciones del Documento de
Modificacidén del P.G.0.U. en el &area 001-SR del nilcleo de San

Rogue.

1°) Modificar el ambito del antiguo 001-SR, en seis situaciones
diferentes

a) 001-SR - &rea 1 (SUP - ler. C) 353.495 m2.
b) 001-8SR - area 2 (8UP - ler. C) 52.593 m2."
c) 001-SR - area 3 (SU en unidad ED) 2.819 m2.
d) 001-SR - &rea 4 (SU ordenanza directa) 4.061 m2. -
e) 001-SR - &rea 5 (SU ordenanza directa) 1.644 m2.
f) 001-SR - &rea 6 (SNU integrado al SNU-SE) 15.624 m2.

a los cuales hay que incluir una Gltima &area, la cual esta
formada por la reserva de suelo prevista en el PCGOU mas la
ocupada efectivamente por la obra de la autovia y que constituye
en su conjunto el nuevo SG de la Red viaria, asi como el previsto
en el camino al Albarracin.

g) SG - RV - &area 7 118.374 m2.
h) SG2RV- asociado 12.251 m2.

Estando incluido, tanto el SG existente como la parte asociada,
al area 2, a la cual se obtiene a través del exceso de ésta
Gltima, las superficies correspondientes a cada una de las zonas

indicadas son:

Para el 8G2RV asociado . . . . . . . . . . . . . . 12.251 m?2
Las cuales se dividen en:
a) Existentes . . e e e e e e e e e e, 6.000 m?2
b) A reguperar EXCEBO =+ w = = @ . W w5 W i s 6.251 m?2

1.3 Informacidén Urbanistica
1.3.1 Planeamiento vigente con anterioridad
El presente documento formula una modificacidén puntual para el

drea 001-SR del PGOU del término de San Roque, aprobado
definitivamente por Resoclucién de la CPU de fecha noviembre/1987

sin que ésta suspenda las determinaciones que %‘BT@Feﬁiﬁreen@@emem

EAnsepri
el mencionado plan. Por ello no sge ve afe %5 i

desarrollo, por el hecho de estar diligenciado €lht
a que la Resolucién obliga.

1.2.2 Caracteristicas naturales del terri

1.3:2,1 Amblto de la actuacidn: Limites fisicos,
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encuentran ubicados al Nor-Este del niGcleo de San Roque.

Sus limites naturales estéan constituidos por el niicleo de San
Roque, al Sur, al Este por la CN-340 y al Norte y Oeste por Suelo
No Urbanizable, constituyendo el limite Norte del casco y el
mismo de la zona de regadio del Guadarranque, lindando, al Oeste,
en parte, también con el niicleo de viviendas de las Colonias del

IARA.

El ambito queda atravesado por su zona Oeste por el actual camino
al Albarracin (camino fuente Maria Espafia) el cual se propone su
rectificacidédn y mejora del trazado dentro del SG de la red viaria

de acceso al casco.

En su conjunto el ambito objeto de la modificacidén supone una
superficie de 560.861 m2, cuya distribucidén en las diferentes
dreas que componen, ésta queda recogida en el punto 1.2 apartado

125

o [ W8 Topografia

La topografia presenta varias morfologias para las zonas al Norte
del ambito, presenta, al principio pendientes medias,
degradéndose hacia suaves pendientes en las zonas limites con el
arroyo situado en el limite del &mbito.

No obgtante la zona al Este (ccincidente con el &rea 1 de la
Modificacidén) configuradas por dos vaguadas confluyentes,
paralela a la CN-340, se ha wvisto fuertemente alterada, en su
linde con ésta, por los movimientos de tierra ejecutados en la
obra de la autovia, habiéndose producido taludes de hasta 20
metros de diferencia de cotas, entre la rasante de la via de
gervicio y el pie del talud, lo cual condiciona la oportunidad
de actuar directamente sobre los tCerrenos colindantes, tratandose
la =zona conflictiva como &area a reforestar, y prohibiéndose
expresamente la edificacidén en la banda existente entre el talud
de la carretera existente y la primer@—vagt ad&mdameerreno

desigual. ConsejerTa ¢} Daras
ﬂPf’:UJ'ﬁi’:_ﬁ cRNT
La gran capacidad del suelo para evacuar a travé&;ﬁ,i'nﬂ
naturales, del agua de lluvia, asi como lakﬁuerté]“
del terreno, sobre todo en el adrea 1, ha c '
las determinaciones de esta Modificacidén a&wPGQUﬂf
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14823 Vegetacidn

Los terrenos no poseen ningtn tipo de vegetacidén de interés, si
exceptuamos el equeflo bosque de ribera existente en los miargenes
del arroyo tno, al Norte del ambito y alguna vegetacidn
dispersa ex1ste.‘ pertene01ente a la antlgua “finca Maria

Espafia.




Es de destacar la existencia de un manantial, en esta tGltima
finca, en su limite con el camino del Albarracin, de alto valor
histdrico y que la propuesta de la presente modificacidn, mejora
en su totalidad, protegiéndolo y recuperéndolo como parte
consustancial al paseo pUblico y zona verde colindante.

1.3.2.4 Geologia

Los materiales estudiados pertenecen a la denominada Regidén III.
Litolégicamente, 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 Cretécico hasta el Mioceno Superior y estéan
por lo general muy tectonizados.

En esta regidén 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 Regidén III, los materiales que comprenden
las distintas zonas objeto de estudio estén a su vez incluidas
en una subdivisidén denominada Area, en las que se tiene presente
criterios de tipo litolégico, dentro de un contexto geotécnico.
Asi pues, el adrea que define la =zona es la denominada como Area
IITI-3, que litoldgicamente estd constituida por materiales de
caracter detritico, conglomerados, areniscas calcdreas, 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 seran de magnitud media, con problemas de corrimientos
de laderas. Apoyandose en la discordancia erosiva angular del
flysch, aparece una serie fundamentalmente.muy extendida en la
zona. La base transgresiva es una formacidn gongil %%Eé; L

con cantos y blogques con matriz ar01lloso—agﬁﬁp, '
de este estrato no supera los 15 m., haciendo—frecii
laterales y verticales a otras facies. ~ ﬁ

1.3.2.5 Clima

Por su situacidn prdxima a la costa, cuental JaN zoma con un cllma
benigno propio de la banda litoral, con var&a@ﬁgmesureduc1dg§ de
temperatura gque podemos estimar segln los datos existentes al

respecto ens

- Media de)ngzmé%”mas registradas: 34.grados~C.}




- Media de las minimas registradas: 5 grados C.

- Media anual: 18 grados C.

Un punto importante por la proximidad al Estrecho de Gibraltar,
va que dentro de su area 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 méas fuertes y frecuentes en la
época estival, con un caracter fresco y hGmedo, en tanto que los
de componente de Poniente son mas secos.

1.3.3 Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

kP Usos

Los terrenos son actualmente improductivos, sin que en ellos se
asiente ningin uso productivo, si exceptuamos el &rea, que al
margen del planeamiento, se ha ido consolidando (drea 4) a lo

largo de un camino rural existente.

Poseen, dentro de su ambito, como se ha indicado, la histérica
fuente de Maria Espafla, y lo son las ruinas del antiguo cortiijo
del misgsmo nombre.

1.3.3.2 Edificacién existente

Como se ha indicado, la edificacidén existente responden a tres
gsituaciones:

a) Edificaciones ruinosas, incorporadas al SUP (4rea 2)
pertenecientes al antiguo cortijo, de ninglin interés junto a la
Ffuente gue, lleva €SU hombre, la cual se encuentra catalogada 'y
se incorpora al dominio piblico.

b) Construcciones existentes con anterioridad al plan y que de
una u otra forma ha consolidado sus infraestructuras exteriores

(drea 4), y puede constituir suelo urbano.

c) Construcciones desarrolladas al marge Ea ¢
formando un crecimiento orgéanico, apoyagérﬁ@n
existente y que se pretenden integrar en su lo uﬁb

1.3.3.3 Infraestructura existente

1:3:38 34 Red viaria:

Log terrenos tienen 3 puntos basicos de cdﬁtaatomgon la fed
viaria existente:

a) Con el camlno del,AlbarraC1n, al Oeste e —
b)
c)




metros, aungque, y por los taludes generados en la obra de 1la
autovia, las conexiones viables Unicamente se producen en los
extremos del tramo indicado.

1S58 e Sub} Abastecimiento de agua potable

Actualmente el area Norte de San Roque tiene prevista una nueva
conexidén con los depdsitos existentes al otro lado de la
carretera, para el cierre del anillo y abastecimiento al &rea de
La Torrecilla, esta obra se encuentra programada en las obras
municipales, entendiendo en principio suficiente para abastecer
el A&rea al Oeste del ambito, no obstante, la presente
modificacién, tiene prevista la ejecucidén con cargo al &area 2,
de una nueva conexidén que potencie el abastecimiento desde los
depdsitos y cierre un nuevo anillo a través de las
infraestructuras del &area 1 hasta las viviendas del IARA, asi
como otro ramal interior gque podrad permitir conectar, si este
fuera el caso, toda la malla con el nuevo depdsito existente, con

mayor capacidad y cota que los anteriores.
T w3 Bhe B ) Saneamiento y depuracidn

En su limite Oeste, juntoc al poligono del IARA, existe terminal
del Anillo Sanitario de San Rogue, gue conecta todo el wvertido
de aguas residuales a la Depuradora modular existente junto a la
carretera de Guadarrangue. Por lo que se establece como punto de
conexidn de las aguasg residuales, el punto indicado, debiéndose
de programar, por parte del Ayuntamiento, el aumento de la
capacidad de depuracidén de la instalacidén indicada, tGnicamente
cuando se programe la puesta en funcionamiento del Area 1, por
gser ésta la gue posee un mayor peso especifico dentro del ambito

de la modificacidn.

Dentro de las servidumbres existentes, del arga 2 y con cargo a
la misma, se plantea la rectificacidén del Hramadd
existente, la cual sirve al Area consolidada| dep a'Torrec111a
d[# ..
X7 TEELy —

Especial interés se da a la resolucidn del vei tldoPy conduccc1on

de aguas pluviales, las cuales se resolv ra
separativo, canalizadndolas hasta el arroyo na
Norte del ambito.

sy
-L_

1B B Bud) Energia eléctrica

—— ‘ ,1
Existe en los limites del ambito posibilidad de Conectar“O@nmLa
red mallada existente, debiéndose, en tltimo caso entubarse toda
red que afecte al ambito propioc de la modificacién.

1.4 Justificacidn y deseripcién-de-la ordenacidén adoptada
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1.4.1 Antecedentes

Tal como se indica en las fichas propuestas para cada &rea, en
las que se divide el A&ambito de la modificacién, las
determinaciones dependen de situaciones particulares de cada una

de ellas, asi:

Para el 00l-SR-area 1 y &area, se establece la tipica ordenanza
para desarrollo de planes parciales, la cual supone que partiendo
de los datos medios y condiciones particulares de aplicacién, se
obtienen =zonas edificables en 1* instancia que divide el
territorio en areas de diferente techo de altura, constituyendo
ésta las alturas reguladoras tipo sobre as cuales hay que aplicar
las tipologias medias del PGOU y todo ello matizado con los
porcentajes maximos contenidos en las fichas de las Areas y sus
tolerancias, entendiendo que si éste no estd fijado por un %,

éste serd el 100%

Para el &area - 3, se plantea la redaccién de un Estudio de
Detalle, gque ordene 1los volUmenes, siendo de aplicacién lo
indicado para Suelos Urbanizables, y cuyo fin es la fijacién de
volimeneg, alineaciones vy rasantes, a las determinaciones
contenidas en el plan asi como la ejecucidn y posterior cesidén
con cargo al area de los viarios al Norte y Sur de la misma con
la tipologia fijada en el presente documento.

Para el &rea - 4, 1la fijacidén de tipologia de vivienda
unifamiliar aislada, con las determinaciones propias de esta y
fijando como parcela minima la realmente existente.

Para el area - 5, la fijacidn de ordenanza directa y tipologia
de casco Tipo 3, ajustada a 1las alineaciones obligatorias

propuestas.

Por Ultimo y para las Aareas de SUP - ler. se establecen los

siguientes paradmetros bases

P ;o ; | APRAn AT
Clasificacién - Suelo Urbanizable Programadé=iérﬁ€ﬁ
Calificacién - Residencial y Terciario, ~t9n§ lakg

siguientes
. \ sglgurentes
proporciones: E AN S i i

Residencial 70% del Area S/88.420 m2.
50 Viv/Ha - E = 0,6 m2/m2.

et vn

Terciario 30% del &rea $/88.420 m2. [JUNTA pn e

E =0,6 m2/m2. S PALLICIA |
Dotaciones minimas aparcamientos en via pdblica = 50% del
obligatorio ( 1 x vivienda yv 1 cada 100 m2 de terciarioc o
fraccién) .

Sistema de Actuacidn = Compensacidn.

NOTAS: las demig . condiciones se sintetizan, tanto en los planos,
en donde wgﬁffi dican: ;-losg - trazades "viarios; asi como las
i)

i
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dotaciones, estableciendo un doble régimen de obligaciones, vya
sean vinculantes o recomendadas.

1.4.2 Descripcién de la ordenacidén adoptada y actuaciones
que propone la Modificacién

1.4.2.1 Evaluacién de Impacto Ambiental

La ordenacidn propuesta no esta sometida a la previa Evaluacién
de Impacto Ambiental, al no estar la modificacién en los
supuestos contenidos en el articulo 2. del Reglamento de
Evaluacién de Impacto Ambiental (Decreto 292/1995 del 12 de
diciembre), al no ocuparse, entre sus objetivos sueloc no
urbanizable o urbanizable no programado.

En cumplimiento de la Declaracidn Previa de Impacto Ambiental se
incorpora las medidas correctoras incluidas en el correspondiente

Estudio de Impactos.

PRESCRIPCIONES DE CORRECCION, CONTROL Y DESARROLLO AMBIENTAL DEL
PLANEAMIENTO.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTCS.

Una vez descritos y evaluados los diferentes impactos
producidos, se pasa a enumerar las distintas medidas correctoras,
con la intenciédn de paliar sobre todo los efectos negativos del

planeamiento.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE ATMOSFERA.

Respecto a los impactos sobre la atmdésfera se prevé 1la
aplicacidén de la medida correctora consi S — =)
periddico del wviario no asfaltado sobre e

f@ﬁ”“é””prodﬁce e
trasiego de vehiculos, con el objeto de minl
de polvo que produce esta actividad.

1) e 6}

ﬂhar -aé'emlslone

Ante la previsible contaminacidn atmosfiérilca.,pgd
las industrias gue se instalen, se les ex1grrauelf._g
|

de su normativa especifica. ‘é
I

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE EL SUELOT— s
JUNTA DI ANDALUCIA

o
Para paliar los impactos negativos sobr& €I"SUElC se prevén
dos tipos de medidas correctoras:

- Mantenimiento de las zonasg verdes.
- Mantenimiento de las areas de circulacidn de vehiculos y

peatonales.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE LAS AGUAS SUBTERRANEAS.

e,

Sélo se preve lafap1’¢ac1on de una medida correctora con el
objeto de ev1targel p081ble afloramlento del acuifero.
SR - EAEk - R ; 1 _‘ ,i
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. L - . . 1 -
Para garantizar la no afeccidén al acuifero se prohibira la
apertura de pozos cualgquiera que fuese su uso potencial.

Con ello se considera improbable el afloramiento del
acuifero.

MEDIDAS CORRECTORAS DE TIMPACTOS SOBRE EL MEDIQO BIOTICO.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTCS SOBRE LA VEGETACION.

Las medidas correctoras descritas para los imlpactos sobre
el suelo tiene también sus efectos sobre la vegetacidn.

Se estudiard adecuadamente en el proyecto de urbanizacidén
la arboleda a plantar en las 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
correctoras programadas con el objeto de paliar o minimizar los
impactogs negativos que previsiblemente pueda generar la
modificacidén proiyectada, se expone las medidas de Vigilancia
Ambiental, que consistird basicamente en:

- Control wurbanistico con aplicacién del Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

- Mantenimiento de las zonas verdes.

- Mantenimiento de las infraest ructuras basicas,
principalmente de las redes de saneamlfntgwmv!

- Exigencia a las peqgueflas 1ndustr1as@zde 1as medlda
correctoras impuestas en sus llcenc1a1 ?

Estas medidas deben ser ejecutadas de una mangra'pr
que permita la eliminacidén de posibles incidenciag
negativasg en el desarrollo urbanistico. -

1ol 202 Ordenacidn: Viario Basico

La estructura basica del conjunto del &mbito propuesto, plantea
la necesidad de mejorar y resolver la accesibilidad, desde un
nuevo acceso al margen de El Ledn, de la zona norte del casco,
conectando, siguiendo el trazado de la vaguada existente, la CN-
340, Avda. de Eur@pa'%@a cual..se pretende rematar) y el camino
al.Albarrac1n (fuen, NMATTa Espafia") cerrando con- ello un anillo
basico (junto con! IKLC/ del Matadero) que_resuelva y: cosa toda
la problematlca v1ar1a exzstente bR T

:Z) HrAs e 1.3

92'2 ——:é )(/~ 5 :




De este primer Anillo, se desarrolla otro ramal, hacia el Este
y gque circula integramente dentro del &rea 1, gue una vez
conectado con la via de servicio gque acompafia a la Autovia,
configurard otro segundo Anillo de circulacién.

Estructuradas, las actuaciones, excepto las correspondientes al

SG (RV) (4rea - 8) C/Albarracin, que se configura como SG
Asociada su obtencién (complementaria) al &rea - 2, y su
ejecucién a la Administracién Local, el resto con categoria de
Sistema Viario Local +vinculante, se ejecutard vy cedera

integramente dentro de los planes parciales que lo desarrollan,
sin que la ejecucidén de uno de los dos dependa del otro,
pudiendo, por tanto, realizarse autdnomamente.

De esta red Dbésica, compuesta por el viario local, se
desarrollard las restantes vias que resuelva la puesta en
funcionamiento del resto del suelo de las &areas, habiéndose
cuidado especialmente la adaptacidén de las primeras a la
topografia basica del terreno.

Por dltimo cabe seflalar gque en todos los planos se han
egtablecido, tanto las determinaciones de la red viaria, como la
localizacidén de los equipamientcs desde dos criterios:

a) vinculantes, cuyo trazado y tipoleocgia es obligatoria
mantener para los instrumentos de desarrollo.

b) Recomendadcs, los cuales aun no giendo vinculantes, su
alteracidn supone que los instrumentos de desarrcllo deben
de justificar su variacidn, si esta quiere ser alterada,
siendo la administracién la que evalGe la oportunidad de
modificar el trazado y posicién.

1.4.2.3 Gestidén: Ambitos de gestidn propuestos

La gestidn urbanistica de las Unidades de Ejecucién (tanto en SU
como SUP) se llevara a cabo mediante el sistema de Compensacién,
a cuyo efecto, para el caso de mas d@?ju === %@p&etar;o se
constituird una Junta de Compensacidn, 81Pﬁﬁé%j 1676 delna
delimiten prev1amente v a estos efectos, rn&dad S dé'ejed

de propietario Gnico y con los requisitos [legalmdr

|
!
#
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1.5 Descripcién de las infraestructuras a 1mp1antar~HMmumM»

1.5.% Abastecimiento desagua potable
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1.5.1.1 Descripcién general

El suelo cuya Modificacidén Puntual de la Revisidén del P.G.0.U.
de San Rogue se pretende, estd ubicado en el nicleo de San Roque,
en su zona Nor-Este.

Tal como se ha indicado anteriormente en esta Memoria, el sistema
y caudales necesarios, estan garantizados en una primera fase
(correspondiente a la puesta en funcionamiento de las &reas 2,
3, 4 y 5, con la mejora, gue el Ayuntamiento estd realizando) de
la nueva acometida al &rea de La Torrecilla, para la puesta en
funcionamiento del &rea 1, (por tener el mayor peso especifico,
6 veces mayor que la mayor del resto) se deberd plantear, con
cargo a ella, la ejecucidn de una nueva acometida y cierre de un
posible anillo entre los dos positos existentes.

1.5.2 Saneamiento y depuracién

Como ya se ha indicado, el sistema de depuracién del nicleo de
San Rogque, es suficiente para la carga que pueda suponer la
conexidén de las areas 2, 3, 4 y 5, no asi para la correspondiente
al Aarea 1 propuesta, para cuya puesta en funcionamiento, el
Ayuntamiento deberd programar el aumento de la capacidad de 1la
Depuradora existente.

No obstante, lo anterior, las redes de las nuevasg areas, deberan
de acometer al cinturdn sanitario existente al norte de las
viviendas del IARA.

Las redes separativas de pluviales encauzaran las aguas, a través
de las vaguadas naturales hacia el arroyo de La Alhaja (rio
Pino) . \

1.5.3 Energia eléctrica ;

No se prevén infraestructuras exterip: con

cargo al area.

1.5:4 Telefonia F = . LS {

P Lo B0l jAJ
No se prevén infraestructuras exteriores—complementarias con
cargo al area.

4 acmsn P
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2 NORMAS URBANISTICAS

La presente Modificacidén de P.G.0.U. no implica modificacién
alguna de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. siéndole de
aplicacién, en lo que corresponda y de acuerdo a la ficha de
Condiciones Generales del Area, las Normas ya contenidas en el
documento original del P.G.0.U.

La normas particulares,
complementarias,

aqui indicadas,
vy de
indicadas.

aplicacidn

tendréan el caricter de
exclusiva para

las zonas
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3 FICHA DE CONDICIONES GENERALES DE LAS NUEVAS AREAS
PROPUESTAS

A continuacién se incluyen las fichas de las Condiciones
Generales siguiendo el modelo, en lo que corresponda, del texto
de Revisidén y Adaptacidén del PGOU para las nuevas areas
propuestas:
001-SR-area
001-SR-&area
001-SR-4area
001-SR-area
001-SR-&rea

Ul W

\
Gunsajgrgic\anm Pisli
APROBAR
S

J‘T-‘-‘i'%‘ POR

ARTRETY

b

e
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4 JUSTIFICACION: APROVECHAMIENTO MEDIO

De acuerdo con los criterios y coeficientes de homogeneizacidn
establecidas por la Revisidén y Adaptacién del PGOU para el
cadlculo del aprovechamiento medio, se han de tener en cuenta para
el caso concreto de las areas 001-SR (AREA 1) Y 001-SR (AREA 2)

los siguientes:
a) Coeficientes de uso:

Regidencial permanente = 1
Terciaric = 0,6

b) Coeficiente de lugar o localizacidn:

b.1l) Coeficiente de Area (CRA): por encontrarse en el Area de la
Bahia le corresponde 0, 8.

b.2) Coeficiente corrector de Nicleo y Area (CNA): dentro del
Area de San Roque Casco, le corresponde 1,0.

b.3) Coeficiente intrinseco de sector (CIS): conforme la
situacidén 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 el coeficiente indicade en las tablas

correspondientes.,

De todo ello resulta el aprovechamiento medio indicado en las
correspondientes tablas, antes referidas.




5 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Dos son los tUnicos criterios que la legislacién urbanistica
vigente establece para la programacidén y asignacién de
inversiones entre los diversos agentes urbanisticos.

Uno es temporal, en cuanto a la obligacidén de programacidén en dos
periodos cuatrienales y, el otro, hace relacidén a la necesidad
de distinguir entre inversién pilblica y privada y, en aquélla,
entre los diversos agentes gue han de asumir los costes.

No obstante, la legislacién mno estableceCgégoun@mﬁegﬂgp%ogia
concreta para la formalizacidén de ambas ob mg%géonesipgjrl rdue
deberd ser el propic Plan el que la realii e‘”funczgn dEELa
estrategia de desarrollo.

5.1 Estudio Econdmico

| < JUL_

De acuerdo a las actuaciones prev.g@ash “referentesA a
infraestructuras de cardcter general, asi como....a. las

infraestructuras de cardcter local y tal como se ha indicado
anteriormente, las actuaciones se circunscriben a la urbanizacidn
interior y a las acometidas necesarias exteriores y con cargo al

drea, es decir:

- Unicamente la contemplada como refuerzo de la nueva torre de
abastecimiento de agua (aprox. 400 ml), con cargo al 4rea 001-SR-

Area 1. °

- y la establecida, con cargo a la administracidén local (SG RV -
Camino del Albarracin) (Sup = 12.251 m2) habiéndose cargado la
obtencidén del suelo al exceso de aprovechamiento correspondiente

al 001-SR-area 2.

Concretada la inversidn en las obras urbanizadoras interiores,
de las diferentes Aareas, 1la infraestructura exterior de
abastecimiento de agua (cargada al 001-SR) y en la mejora del
camino del Albarracin (actual 2.251 m2, y propuesto 12.251 m2),
siendo con cargo al area 2 la cesidn del suelo.

Quedando, por tanto, el Estudio Econdémico, por &reas y agentes
inversores, de la siguiente forma:

AREA - 1 - (INVERSION PRIVADA)

Urbaniz. inter. = 359.455 x 2,000 ptas/m2 = 706.990.000 ptas.

Infraestr. exter. = 400 ml x 8.000 ptas/ml = 3.200.000 ptas.
710.190.000 PTAS.

AREA - 2 - (INVERSION PRIVADA) ,_~:7;;

Urbaniz. interior =




AREA - 3 - (INVERSION PRIVADA)
Urbaniz. interior = 2.819 m2 x 2.000 pts/m2 = 5:.638,.0080 ptas.

AREA - 4 - (INVERSION PUBLICA LOCAL -CONSOLIDACION DE LA
EXISTENTE-)

Urbaniz.inter. = 4.061 m2 x 50% (2000 pts/m2) = 4.061.000 ptas.

AREA - 5 - SIN INVERSION PREVISTA - CONSOLIDA PARCELA PRIVADA.

AREA - 6 - SIN INVERSION

AREA - 7 - INCLUIDO EN LA ACTUAL OBRA DE LA CARRETERA

AREA - 8 - (INVERSION PUBLICA LOCAL - EJECUCION SG ASOCIADO AL
AREA-2.

Urbaniz. inter. = 12.251 m2 x 4000 pts/m2 = 49.004.000 ptas.

5.2 ESTUDIO FINANCIERO

Dada la simplicidad del esquema de inversiones previstas,
entendemos que el Estudio Econémico financiero queda completo con
la inversidén privada asignada en su totalidad a la iniciativa

privada.

Lt
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6 PROGRAMA DE ACTUACION

Al programa del Plan y en el ler. Cuatrienio han de verse
incorporadas las actuaciones previstas en este documento. No
obstante se deber& de iniciar la ejecucién de la urbanizacién
antes de 1 afilo a partir de la aprobacién definitiva de la
presente modificacién. 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
gestidén por el de Cooperacidn o Expropiacidén o incluso podria
revisar el planeamiento, sin que ello suponga indemnizacidén
alguna. El tiempo médximo para la ejecucidn total de las areas en
suelo urbano seréd de 2 afios, estableciendo para los suelos
programados y SG asociados el de 4 afios para el &rea 00l1-SR-area2
y para el &rea 002-SR area 2, no obstante, é&ste Ultimo podra
programar los suelos en 2 unidades, pudiéndose desarrollar 1la
segunda en 8 afios desde la Aprobacidén Definitiva del Proyecto
de Urbanizacidén. No obstante los documentos de desarrollo de los
PP previsto y ED, deberan estar iniciados su tramitacién en el
primer semestre a contar desde la mencionada aprobacién
definitiva, el incumplimiento ser& tratado como se indica al

inicio del presente apartado.

San Ro@pe, Noviembre de 1997.
EL AR UITECTOMUNICI PAL,




PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Texto Refundido)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 0 Localizacién: 001-SR AREA 1 Superficie: 353.495

1 Fregulacion.: i ss sumwsis s : DESARROLLO Y CRECIMIENTO

C Clasificacién............: URBANIZABLE PROGRAMADO 1ER. CUATRIENIO

4 Remitidas a planeamiento.: PLAN PARCIAL

4 Sistema de actuacidn..... : COMPENSACION
....usos dominantes........... superficie....m3/m2...C.AREA....% C.URB...C.VA
% Rp residencial permanente..: 85 : 1,8 : 3,94 . 0,7 : 0,5 « 1; 78
% Rt-residencial turistico. : - : : 2
% Tc-terciario complement....: 7,5 ? 21 : 3,23 : 0,15: 0,5
% In-industrial.............. LI $ 2,4 $ 1;658 @ 0;15: 0,5

.............................. superficie....AM.1C.. .AM.2C....SG.asignado......

Otras condiciones generales..:
S5G asociado: 2-SG (38,98%). Para AM del sector ver tablas de programacién en

Memoria y una superficie estimada de 37.825 m:2.

CESIONES GENERALES DEL AREA

Condiciones particulares del area:

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

2: Las tipologias seran definidas por el PP., el cual estableceri la
proporcién entre las mismas, ajustada a los tipos del PG.

3: Tolerancia dimensional de las zonas +-15 %, de los ejes del wviario 10%,
conexiones 0%, Rasante +- 1lm. del terreno natural.

4: Se permitird una 3°® planta con una ocupacién del 30% y una 4% planta en los
Hitos con una ocupacidn del 50 % de la 3°2.

5: La zona de proteccidén complementaria, establecida junto a la CN-340, sera
justificada por el PP., estableciendo en cualquier caso, la imposibilidad
de construir bajo la rasante de la CN-340, hasta la primera vaguada y
estableciendo la obligacidén de reforestar en la 1* fase el area sefialada.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha: 50 Altura reguladora: 6,5 NP:2 $viario estimado: 25

TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CCRU y RG)

tipo medio y tolerancias en % usos compatibles y %

0 il 2 3 4 5 6 7 0 i 2 3 4 5 6 7
Rp:X : : : : z : 3 b e 1 X : 3 : H . ] y
Rt § i i ¥ i t i T mmsRmee E i C s H 3 2
Te: X i 10 +50 = < 5 § A : X Hie o e o A e ¥e
In: :30 X 50 2 : it 5 s 2 3 : : X HEn  we

PIOCENCA .~ TAAD NACR CONSMINM. QUE A ESTR DOCOMENERQOW , REMITIDA
TN CORPURIENTD T L) NESALUCLON OIOPTRDA €l 30 BT JOLQ DT 1S5€
S (s COMISON PISUINCUR. DE OTEMNISK TEL TERA TN O ORRANSMO
F RSTES ONFRRDAD T DICHO ORLEAND CH(ECIARO YDl ANTE Aacadn’

IE 4 DE DITHAIT T 1SR RWTO 107,

*a, SECWL‘E‘EBQ C}J\@H\S\Qﬂ\
?og Mmm MQ\)R TELAER
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN RCQUE.Cadiz (Textoc Refundido)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 0 Localizacidén: 001-SR AREA 2 Superficie: 52.593

1 regulacién...............: DESARROLLO Y CRECIMIENTO

C Clasificacidén............: URBANIZABLE PROGRAMADO 1ER. CUATRIENIO

4 Remitidas a planeamiento.: PLAN PARCIAL

4 Sistema de actuacidn.....: COMPENSACION

..usos dominantes........... superficie....mB/m2...C.AREA....% C.URB...C.VA

% Rp residencial permanente. 85 : 1,8 : 3,%4 : 0,7 : 0,5 1,73
% Rt-residencial turistico. z : : H
% Tc-terciario complement....: 15 v 2.1 : 3,23 0,15: 0,5
% In-industrial..............: : : :

Otras condiciones generales..:
SG asignado: SG-2 Rv asociado, en la parte no piblica, es decir 6.251. Para AM

del sector ver tablas de programacién en memoria y una superficie de 6.251 m?

CESIONES GENERALES DEL AREA

Condiciones particulares del area:
1: Para determinaciones ( ver normas generales y planos de ordenacién y gestién) .

2: Las tipologias seran definidas por el PP., el cual establecerad la proporcién
sobre las mismas, ajustadas a los tipos del PG.

3: Tolerancia dimensional de las zonas y de los ejes del viario, en relacidn a la
disgtribucién =zonal.
4: Se permitira una 3* planta con una ocupacién del 30 % y una 4° planta en los

Hitos con una ocupacién de 50 % de la 3°. (sobre los datos globales del Plan

Parcial) .
5: Para el total del Area, entendiendo que el PP., deberd fijar las alturas maximas

sobre las zonas edificables.
6: Se consgideran vinculantes las conexiones exteriores
existente debiendo resgsolver el Plan Parcial el rest

interiores.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA f

Densidad viv/ha: 50 Altura reguladora: 6,5 NP:2 %viafibJ‘

_________________________________________________________ f—

TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CC yﬁRé)
a_-, ] (]

tipo medio y tolerancias en % usés compat;blas Y. ; g

0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 ».‘m2 —_ 4 5 '=-6 CIATE
Rp:X : : : : : : : T mm——mmeo o : R Rt o u;wm“ﬁ¢£:
Rt: i : = E i = : i FEEEsnas : 2 : ; : : - : :
Te:X 110 2 ;50 & : : § e X g€ e ae ®e @ e e
In: 7 3 z : H : } e i H 2 : - : : g
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Texto Refundido)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 0 Localizacién: 001-SR AREA 3 Superficie: 2.819

1 regulacién...............: DESARROLLO Y CRECIMIENTO

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

2 Remitidas a planeamiento.: ESTUDIO DE DETALLE

4 Sistema de actuacidn.....: COMPENSACION

...usos dominantes........... superficie....m3/m2...C.AREA....%...C.URB...C.VA
% Rp-residencial permanente..: 83 i 2,8 : 3,94 : 0,7 : 0,65 2,42
% Rt-residencial turistico...: 1 2 . H :
% Tc-terciario complement....: 17 T | : 3,23 : 0,3 : 0,65 :
% In-indistrialae . ees e eass st : : s : §
.............................. superficie....AM.1C.. .AM.2C SG.asignado......
Sistema general asociado.....: :
Otras condiciones generales..:
CESIONES GENERALES DEL AREA
..... Zv.........8D.........BQ.........8C.........DE.........PD.........8n.....

Condiciones particulares del area:
1: Para determinaciones (ver normas generales y planos de ordenacidén vy
gestidn) .

2
3: Tolerancia dimensional de las zonas +-15%, de los ejes del viario 10 %,

conexiones 0%, Rasante +- 1m. del terreno natural.
4: g
5
6: Se permite una 3°® planta con una ocupacidén del 30 % de la 2?2, cdsién de los
viarios indicados en plano de ordenacidén.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha: 50 Altura reguladora: 7,5 NP:2 $viario estimado: 25

tipo medio y tolerancias en % usos compatibles vy %
0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 5 6 7

Rp:X :0 :20 : =50 350 3 2 g TR 1 X
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Texto Refundido)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 0 Localizacidn: 001-SR AREA 5 Superficie: 4.061

4 regulacidén...............: COMPLEMENTARIEDAD

A Clasificacidn............ : 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..: : £ 1,38 & 230 F 1;0 1,38
% Rt-residencial turistico...: : : . '
% Tc-terciario complement....: : ¢ 0455 10 1,0
& In-indugtrial.cesevvsssisens : : 0,55 : 1,0 1,0
.............................. superficie -AM.1C AM.2C SG.asignado......
Sistema general asociado.....: :
Otras condiciones generales..:
CESIONES GENERALES DEL AREA
..... V% s shiia s 5 90D% 5 8 aoviis o B0k & o s S0k v o s I Poe o 5 s sl wavesis ¢ v O & 4w

3.136 4.038 875
Condiciones particulares del area:
1: Parcela Min.= 100 m? Edificab. E. = 1,5 m?/m? Ocupac.0. = 75%
Separac. Calle = -m Separacién linde = -m. Circulo R. = -m.

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

Fondo edificable = 10 m.
3: Se mantendrd la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la

agregacién de mas de dos propiedades en una edificatoria.

Alineaciones 4 rasantes obligatcrias segin planos de ordenacidén propuesto.

A Ul

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha: Altura reguladora: 6,5 NP:2 $¥viario estimado: 25

tipo medio y tolerancias en % usos compatibles y
0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 5 6 7




PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Texto Refundido)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero ficha: 0 Localizacidén: 001-SR AREA 4 Superficie: 1.644

4 regulaciom. o sss it mmmme : COMPLEMENTARIEDAD

A Clasificacién............: SUELO URBANO

0 Remitidas a planeamiento.: ORDENANZA DIRECTA

0 Sistema de actuacidn.....: ORDENANZA DIRECTA
....usosg dominantes........... superficie....m3/m2...C.AREA....%...C.URB...C.VA
% Rp-residencial permanente..: . 2 ¢ 1,38 ¢ 150 : 1,0 : 1,38
% Rt-residencial turistico...: : S : 3
% Tc-terciario complement....: i : :
% Th-~-ihdustrial.: swwewss e ps ¢ 8 58 5 :
.............................. superficie AM.1C...AM.2C....SG.asignado......
Sistema general asociado.....: :
Otras condiciones generales..:
CESIONES GENERALES DEL AREA
..... ZV.........8D. ... ... EQ.........8C.........DE.........PD.........8A.....

Condiciones particulares del area:

1: Parcela min.= 1000 m? Edificab. E= 0,4 m?/m? Ocupac. O.= 33 &%
Separacién calle= 6 m. Separacidn linde= 3m. Circulo R= -m.

2: L. fachada max.= -m. Vuelo Cerrado Vc= -m. Vuelo a. Va= -m
Fondo edificables=

3: Se mantendri la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la
agregacién de més de dos propiedades en una unidad edificatoria.

(o)W Up =N

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha: Altura reguladora: 6,5 NP:2 %$viario estimado: 25

TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CCRU y RG)

tipo medio y tolerancias en % usos compatibles y %
0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 L] 6 7
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