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1.7.- ANTECEDENTES.

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque actualmente en vigor es el documento
refundido de la revision y adaptacion del Plan aprobado el 25 de septiembre de 1969 que, conforme
a la Ley del Suelo de 1976, fue aprobado definitivamente por resolucién de la Comisién Provincial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 2 de noviembre de 1987. Tras el correspondiente texto
refundido y una sentencia judicial, se termina aprobando definitivamente por la CPOTU el 25 de
julio de 2000, siendo publicado en el B.O.P. N° 208, con fecha de 7 de Septiembre de 2020. En la

actualidad se estd elaborando la revisién del mismo.

El Documento de Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque a la
L.O.U.A., fue aprobada por el Pleno Municipal el 7 de mayo de 2009, siendo publicado en el
B.O.P. N° 120, con fecha de 27 de Junio de 2011. Su redaccién se fundamenta en el Decreto
11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo
urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas protegidas.

El Sector que nos ocupa, es el NU-15 “Los Alamos” y viene recogido en el documento de Adaptacién
a la LO.U.A., como Suelo NO Urbanizable, pero en el Documento de Avance de la Revisién del
P.G.O.U. vigente de San Roque lo modifica a Suelo urbanizable.

El encargo se hace por los propietarios y promotores de la actuacién:
HERMANOS RUIZ-NAVARRO PINAR A PARTES IGUALES (100%):

D. JOSE LUIS RUIZ-NAVARRO PINAR, (DNI: 50.280.348-W),

D. MARIA DEL CARMEN RUIZ-NAVARRO PINAR, (DNI: 50.295.525-E),
D. CRISTINA RUIZ-NAVARRO PINAR FERRER, (DNI: 50.816.562-V),

D. ANA RUIZ-NAVARRO PINAR, (DNI: 50.836.964-H),

D. ALFONSO RUIZ-NAVARRO PINAR, (DNI: 05.409.434-H),

Por tanto, ahora, el documento que se presenta a frémite es el IDOCUMENTO PARA LA
APROBAClON INICIAL DE LA INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL EN EL AREA
NU-15 “LOS ALAMOS” DEL P.G.O.U. DE SAN ROQUE, en San Roque. Cdédiz.

La redaccién del presente documento la realiza el Arquitecto JOSE HERRERA BERNAL, colegiado n®
172 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cddiz.
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VISTAS DE LA ZONA A ORDENAR DESDE VARIOS PUNTOS

Fuente : Elaboracién propia.
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FUNDAMENTOS LEGALES

LA LEY 7/2002 DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA

Con respecto a la vigencia e innovacién de los Planes generales, la LOUA en su articulo 36,
Régimen de la Innovacién de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento,
establece que “La innovacién de la ordenacién establecida por los instrumentos se podrd llevar a
cabo mediante revisién o modificacién”.

Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento deberd ser establecida por la
misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su
aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos...

En el articulo 37 de la LOUA se define el concepto de Revisién de los instrumentos de
Planeamiento, definiendo en su apartado 1: “se entiende por revision de los instrumentos de
planeamiento la alteracién integral de la ordenacién establecida en los mismos, y en todo caso la
alteracién  sustancial de la ordenacion  estructural de los Planes Generales de ordenacién
urbanistica”.

En el art. 38, “Modificacién de los instrumentos de planeamiento: conceptos, procedencia y
limites”, establece:

1. Toda alteracién de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento no
contemplada en el articulo anterior se entenderd como modificacién.

2. El plan general de Ordenacién urbanistica deberd identificar y distinguir expresamente
las determinaciones que, aun formando parte de su contenido propio, no correspondan
a la funcién legal que dichos planes tienen asignada en esta Ley, sino a la del
instrumento de planeamiento a que correspondan, por su rango o naturaleza.

3. La modificacién podrd tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y
justificadamente.

En la Disposicién transitoria novena de la vigente Ley se establece que la legislaciéon
aplicable con cardcter supletorio serd:

Mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere
la disposicién final Gnica, seguirdn aplicdndose en la comunidad Auténoma de Andalucia, de forma
supleforia y en lo que sea compatible con lo presente Ley y otras disposiciones vigentes, las
siguientes:

A. Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento.

B. Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestién Urbanistica.

Con lo expuesto, el presente documento se estd sujeto a lo dispuesto en los articulos 161 del

Reglamento de Planeamiento; y los articulos 36 y 38 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.
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REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, DE 20 DE JUNIO QUE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE
LA LEY DEL SUELO

Justificacién del cumplimiento de la disposicién transitoria cuarta del Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Valoraciones.

Disposicién transitoria cuarta del TRLS: transcurrido un afio desde la entrada en vigor de la Ley
8/2007, de 28 de mayo, del suelo, obliga a proceder a la revision del PGOU si la actuacién
pretendida conlleva, por si misma o en unién de las aprobadas en los dos Gltimos afos, un
incremento superior al 20% de la poblacién o de la superficie de suelo urbanizado del municipio.

La Disposicién transitoria es de plena aplicacién a la Comunidad Auténoma Andaluza, ya que
el legislador andaluz no ha procedido a regular los casos en que el impacto de la actuacién de
urbanizacién obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacién.

En los dos dltimos afios no se ha aprobado ninguna modificacién puntual de Plan General, pues
la dltima aprobada tiene fecha de 16 de octubre de 2006.

San Roque tiene una poblacién segun datos de 2018 del Instituto de Estadistica de Andalucia —

I.E.A.- de 30.472 habitantes, el 20% supone 6.095 habitantes.

Por tanto, la presente Innovacién no cumple los requisitos establecidos en la citada disposicién
Transitoria para ser objeto de Revisién del Plan General. Resulta ser la Innovacién el instrumento
adecuado para el desarrollo de la ordenacion.
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HISTORICO DE DOCUMENTOS PRESENTADOS

Con fecha de 20 de agosto de 2019, se presenté en el Ayuntamiento de San Roque, para su
tramitacién, el Documento de Borrador de la Innovacién mediante Modificacién Puntual en el drea
NU-15 “Los Alamos” en Torreguadiaro. San Roque, asi como el Documento Inicial Estratégico vy el
Estudio Hidrolégico.

Con fecha de 20 de noviembre de 2019, se recibe Informe previo del Area de Urbanismo,
Ordenacién del Territorio, Medio Ambiente y Fomento de la Actividad Econémica del Ayuntamiento
de San Roque en el que se insta a incluir en el documento de Borrador presentado y en el
Documento Inicial Estratégico planos con las distintas Alternativas planteadas.

Con fecha de 5 de diciembre de 2019, se presenté en el Ayuntamiento de San Roque, para su
tramitacién, nuevo Documento de Borrador de la Innovacién mediante Modificacién Puntual en el
Grea NU-15 “Los Alamos” en Torreguadiaro. San Roque, asi como el Documento Inicial Estratégico y
el Estudio Hidrolégico, subsanando las incidencias presentadas.

Con fecha de 22 de Octubre de 2020, se recibe resolucién de la Delegacion Territorial de la
Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible en la que en la que se resuelve
No admitir a trémite de evaluacion Ambiental Estratégica la Innovacién por estimarse que la misma
es manifiestamente inviable por razones ambientales e incompatible con la normativa ambiental al
haberse recogido un incendio forestal en la zona en el afio 1994.

El Ayuntamiento y los interesados alegan justificando estar en la situacién de las excepciones y por
tanto solicitando y acordando la suspensién hasta aclarar la situacién.

Concretamente el articulo 50.1.a) de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes,
establece que las comunidades auténomas deberdn garantizar las condiciones para la restauracién
de los terrenos forestales incendiados, y queda prohibido el cambio de uso forestal al menos durante
30 afios. Con cardcter singular el apartado b) del mismo articulo establece que las comunidades
auténomas podrén acordar excepciones a esta prohibicién siempre que, con anterioridad al incendio
forestal, el cambio de uso estuviera previsto en un instrumento de planeamiento previamente
aprobado.

De acuerdo con lo establecido en el arficulo 40.2.b) de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestién Integrada de la Calidad Ambiental dicho instrumento de planeamiento urbanistico se
encontraba sometido al trémite de Evaluaciéon Ambiental Estratégica Ordinaria.

En fecha 14 de noviembre de 2020 esta Delegacién Territorial de Desarrollo Sostenible en
Cdadiz da respuesta mediante oficio a la solicitud que hace la Inmobiliaria Zegri, S.L., en fecha 3 de
noviembre de 2020, de la documentacién que justifica la propuesta de inadmisién a trdmite de
evaluacién ambiental estratégica de la MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE SAN ROQUE
AREA NU-15 LOS ALAMOS EN TORREGUADIARO.

En fechas 2 y 15 de diciembre de 2020 tuvo entrada en la Delegacién Territorial de Desarrollo
Sostenible en Cadiz escritos de alegaciones formulados por la Inmobiliaria Zegri, S.L. y el Excmo.
Ayuntamiento de San Roque respectivamente. Ambas alegaciones argumentan la no aplicacién del
arficulo 50.1 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes. Dicho argumento expone la
consideracién como suelo exterior turistico de primer orden y no forestal, por planeamiento
urbanfstico previamente aprobado al afio 1994, afio en el que se produjo el incendio, de los suelos
integrantes del actual Area NU-15. No obstante, la aplicacién de dicho articulo 50 de la Ley
43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, serd objeto de aclaracién durante el trdmite de esta
evaluacién ambiental estratégica que por la presente se admite a tramite.
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Con fecha 13 de octubre de 2021 se emite Resolucién de la Delegacién Territorial de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz, por la que se acordaba la admisién a
tramite de la  solicitud de inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica formulada por el
Ayuntamiento de San Roque, conforme a lo recogido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo y la Ley
3/2015, de 29 de diciembre.

Con fecha de 2 de Enero de 2024 se tramita el DOCUMENTO DE ALCANCE del Estudio
Ambiental estratégico relativo a la Innovacién mediante Modificacién Puntual del P.G.O.U. de San
Roque para el Area NU-15 “Los Alamos” en Torreguadiaro en el término Municipal de San Roque
(Cé&diz), por parte de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul de la Junta
de Andalucia, en el que el contenido de los distintos Informes sectoriales se han tenido en cuenta a la
hora de la realizacién del presente Documento de Avance para la Aprobacién Inicial de la
Innovacién, y que se acompafia como anexo al documento.

Con fecha 30 de Octubre de 2024 se recibié informe sectorial en materia de carreteras relativo
al documento previo a la aprobacién inicial de la Innovacién mediante Modificacion Puntual del
PGOU de San Roque en el Area NU-15 " Los Alamos", nicleo de Torreguadiaro, previo a su
aprobacién inicial donde se informa desfavorablemente al documento indicando una serie de
premisas que habria que subsanar.

Actualmente, se redacta el presente documento para la Aprobacién Inicial del mismo, con las
modificaciones efectuadas en subsanacién de todas las incidencias plasmadas en el informe recibido
de carreteras del Estado en Andalucia Occidental del Ministerio de Transportes y Movilidad
Sostenible, asi como recoger las consideraciones y determinaciones incluidas en los informes
sectoriales anteriormente recibidos, a fin de establecer las condiciones de desarrollo del sector.

Por tanto, ahora, el documento que se presenta a trdmite es el DOCUMENTO PRELIMINAR
PARA LA APROBACION INICIAL DE LA INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DEL
P.G.O.U. DE SAN ROQUE PARA EL AREA NU-15 “Los Alamos” en Torreguadiaro. San Roque.
Cédiz.
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1.2.- OBJETO Y FINALIDAD.

Este documento que se presenta tiene por objeto dar cumplimiento al articulo 40 de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, evaluaciéon ambiental de los
instrumentos de planeamiento urbanistico.

Lo evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico se realizard
siguiendo los tramites y requisitos de la evaluacién de planes y programas previstos en la seccién 4.¢
del titulo lll de esta ley, con las particularidades derivadas de los preceptos de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre , de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Segun el referido articulo 40 de la citada Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental, se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica ordinaria los
instrumentos de planeamiento general asi como las modificaciones que afecten a la ordenacién
estructural relativas al suelo no urbanizable, como resulta en el caso que nos ocupa, a tenor de lo
dispuesto en el articulo 7, instrumentos de planeamiento y restantes instrumentos de la ordenacién
urbanistica, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre , de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La tramitacién de un instrumento de planeamiento urbanistico que requiera evaluacién
ambiental estratégica ordinaria, a los efectos de esta Ley 7/2007, de acuerdo con su articulo 38, y
sin perjuicio de lo que corresponda en aplicacién de la legislaciéon territorial, urbanistica y sectorial
de aplicacién, da comienzo con la solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica por el
érgano responsable de la tramitacién administrativa del plan acompafada del borrador de la
Innovacién (articulo 40 Ley GICA) y del documento inicial estratégico.

La presente Innovacién mediante Modificacion Puntual del Plan General de San Roque,
pretende el desarrollo de los terrenos incluidos en el Area NU-15 “Los Alamos” del Documento de
adaptacién Parcial del P.G.O.U. a la LOUA.

Los objetivos serdn:
* Cambiar de categoria los suelos comprendidos dentro del dmbito, que actualmente tienen
clasificacion de suelo NO urbanizable en el P.G.O.U. vigente, para clasificarlos como suelo Urbano

siguiendo el criterio establecido en el Avance de la Revisiéon del P.G.O.U. de San Roque, que ya
recoge los suelos con la clasificaciéon de Suelos Urbanizables.

* Ordenar el Sector obteniendo un suelo Urbano listo para urbanizar, siguiendo la trama
urbana recogida en el Plan Parcial del sector 015-TG anexo.

* Establecer las servidumbres y protecciones de las infraestructuras, zonas de sensibilidad
ambiental, etc.

Su finalidad es posibilitar el desarrollo del sector para incorporar al desarrollo urbano un
espacio de calidad, colindante con el suelo consolidado y que posibilite, ademés:

Asegurar la presencia de la Administracién Municipal en el mercado de suelo de forma
significativa para cumplir con la finalidad de cumplir con el deber publico impuesto en el art. 69 de
la LOUA.

La Innovacién valorard la ordenacién que en él se contenga en razén de:

a) La coherencia de sus determinaciones con las estrategias globales regionales y municipales para
la utilizacién racional y sostenible del suelo.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 17



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

b) La viabilidad de la transformacién de los terrenos segin su adecuacién al modelo de crecimiento
urbano y de las condiciones y previsiones para proceder a la Innovacién.

¢) La integracién de la nueva propuesta respecto de la ordenacién estructural establecida por el Plan
General de Ordenacién Urbanistica.

1.3.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

1.3.1. Delimitacién y superficies

Los terrenos objeto de la presente Innovacién, se encuentran ubicados en el norte del nicleo
del término municipal de San Roque, anexos a la tframa urbana de la barriada de Torreguadiaro
junto a la zona conocida como Colinas del mar. Se encuentran igualmente anexos a la carretera A-7
y al suelo desarrollado en el Plan Parcial 015-TG, “Los Alamos”, actualmente en proceso de

urbanizacién, y del cual se nutre en el tema de las infraestructuras propias.

Esta zona forma parte de un conjunto mdas amplio, denominado como “Los Alamos”, que se
localiza al norte y noroeste de la barriada de Torreguadiaro de San Roque.

El dmbito queda definido por un poligono irregular de forma orgdnica con una superficie
total segun levantamiento topogréfico actual de 41.099,11 m2.

* Al Este, limita con parcelas de la barriada de Colinas del mar de Torreguadiaro.
¢ Al Oeste, limita con camino rural y con parcela de suelo no urbanizable.
* Al Sur sureste, limita con suelos recogidos dentro del Plan Parcial 015-TG “Los Alamos”.

¢ Al Norte noroeste, limita con el trazado de la carretera estatal A-7.
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Localizacién y delimitacién del Area NU-15 “Los Alamos”.

Fuente : Elaboracién propia sobre imagen de Google Earth.
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1.3.2. Caracteristicas fisicas y ambientales

El término municipal de San Roque se encuentra situado en la Comarca del Campo de
Gibraltar, a unos 145 Km. de la capital de la Provincia — Cddiz, siendo un foco estratégico y
articulador del Area Metropolitana de la Bahia de Algeciras, a la que pertenece, elemento central de
la comarca, constituyendo la fachada mds Mediterrdnea del Campo de Gibraltar.

En el Campo de Gibraltar cabe distinguir dos dreas netamente diferenciadas: la
aglomeracién urbana de la Bahia de Algeciras, constituida por los cuatro municipios del arco de la
Bahia: Algeciras, La Linea, Los Barrios y San Roque, con un marcado carécter urbano, y los tres
municipios restantes: Tarifa, Castellar de la Frontera y Jimena de la Frontera, preferentemente
agrérios. En la Bahia se concentra la mayor parte de la poblacién del Campo de Gibraltar que
cuenta con 230.753 habitantes. El 81 % de esta poblacién se concentra en Algeciras, La Linea y San
Roque.

Es, sin duda, la actividad industrial y portuaria ligada al accidente geogréfico que la Bahia
supone, la que favorece esta fuerte concentracién poblacional en los nucleos litorales de la
aglomeracién urbana, en contraste con el resto del territorio, fundamentalmente con los nicleos
interiores.
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San Roque tiene una poblacién segin datos de 2018 del Instituto de Estadistica de
Andalucia — ILE.A.- de 30.472 habitantes, con una densidad de 214,06 hab/km?2, diseminada en
varios nicleos de poblacién separados del nicleo principal.

La zona de actuacién se encuentra inmersa en un enforno residencial y deportivo asociado a
las actividades del Polo, Golf y embarcaciones nduticas de recreo.

1.3.2.1. Estudio del Medio Fisico.

Climatologia.

El estudio de la climatologia tiene su trascendencia, ya que las temperaturas junto con las
precipitaciones de la zona determinan la flora y fauna.

El clima de una regién se configura en base a la interrelaciéon de factores tales como
radiacién solar, precipitaciones, vientos, humedad, etc. cuyos valores, oscilaciones y la diferente
combinatoria da lugar a las tipologias climdticas conocidas. Estos factores estdn muy determinados
por la Latitud y Altitud del lugar, matizdndose en funcién de la proximidad del mar.

a) Insolacién teérica.

El Campo de Gibraltar se sitta en la menor latitud de la Peninsula Ibérica, lo cual implica
una serie de consecuencias:

- Mayor cantidad de radiacién teérica anual.
- La mayor duracién teérica anual del dia.
- Una gran luminosidad.

La latitud a la que se encuentra el Término Municipal de San Roque hace, ademds, que la
incidencia de los rayos solares sea méxima. Los 36° 12' 35" lat.N situan la comarca en el extremo
Sur de la zona templada, pero muy cerca de los Trépicos. Estd sometida por tanto a esa intensa
radiacién solar de la que habldbamos vy, a la vez, se puede considerar como un drea de transicién
entre la zona dominada por las borrascas del Frente Polar y la zona que queda bajo el influjo del
Cinturén de Anticiclones Subtropicales. Las oscilaciones latfitudinales de esa frontera explican la
existencia de estaciones térmicas contrastadas pero también la irregularidad de las precipitaciones
anuales e interanuales.

b) Influencia maritima.

La superficie del Campo de Gibraltar es de 151.447 Has. con un perimetro de 370 Kms.,
de los cuales 145 Kms. son costas y 225 Kms. tierra, es decir, el 38 por ciento de su perimetro es
marftimo. San Roque se ubica entre dos masas de aguas, el Mediterrdneo y el Atléntico, y entre dos
continentes, Europa y Africa. La consecuencia que se deriva de la cercania al mar es que ésta actta
como regulador térmico, suavizando las temperaturas, especialmente las maximas. Ademds el mar es
una fuente de humedad que permite tanto a los vientos del O como del E llegar cargados de vapor
de agua.
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c) Vientos.

El estrechamiento que supone el Estrecho de Gibraltar origina en la superficie del agua
corrientes aéreas aceleradas en todos los sentidos y, a niveles mds altos, su influencia es atn mayor
ya que ha de verse como el reducido didmetro de un embudo gigantesco cuyas paredes laterales son
Sierra Nevada y la gran Cordillera del Atlas en Marruecos.

Son los vientos dominantes los de levante o bien de poniente. El Levante ( E y SE ) es el mds
frecuente y persistente, en los veranos con la extensién del Anticiclén de Las Azores. Es un viento
fuerte con rafagas de 90-110 km / h. El Poniente (O y SO ) suele acompafarse de frentes nubosos y
precipitaciones al llegar a las cordilleras litorales y su velocidad es menor con rafagas de 70 — 85 km

/h.

ventosos ventosos
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20 kmy/h 18,7 km/h 7imay. 25 oct, 20 km/h
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10 kmy/h 10 km/h
5 km/h 5 km/h
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El promedio de la velocidad media del viento por hora (linea gris oscuro), con las bandas de percentil 25° a

759y 10°%a 90°

Velocidad promedio del viento en San Roque. Fuente: weatherspark.com

d) Precipitaciones.

Las precipitaciones medias anuales se encuentran entre los 700-1000 mm, esto se debe a la
elevacién de los frentes nubosos que proceden del Atldntico por las laderas de las cordilleras
litorales. Esto provoca un alto nivel de pluviosidad y la aparicién de nieblas importantes en las zonas
altas, sobre todo en los meses hUmedos.

En el término municipal de San Roque se repite el esquema habitual de Andalucia, donde
los veranos son cdlidos y secos, que a pesar del efecto amortiguador de la cercania del mar, se

extiende de mayo a octubre.

El n°® de dias de lluvia/ afio medio oscila entre 60 y 90, siendo mayor en las laderas de las
montafas.
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Probabilidad diaria de precipitacion en San Roque. Fuente: weatherspark.com

e) Temperaturas.

Las temperaturas estén influenciadas por los factores antes expuestos. Las temperaturas del
Campo de Gibraltar son las mds benignas de la Peninsula, sélo comparables a las de la Costa del

Sol y Almeria.

En el siguiente cuadro se resumen las cifras mds significativas del clima de San Roque.

Temperatura media anual

17-19°C

Temperatura media maxima

24°C

Temperatura media minima

13,5°C

Temperatura media en julio

20-225°C

Temperatura minima absoluta

1-2°C

Oscilacion térmica anual

9-10°C

Temperatura media en Enero

>12°C

Temperatura maxima absoluta

36°C

Oftros valores significativos son los valores mdximos y minimos absolutos de las
temperaturas: 33 - 11 ° Cenveranoy 14 — 2 ° C en invierno.
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En el grdfico a continuacién se representa las temperaturas méximas y minimas de San
Roque, la temperatura mdxima (linea roja) y la temperatura minima (linea azul) promedio diaria con
las bandas de los percentiles 25° a 75°, y 10° a 90°. Las lineas delgadas punteadas son las
temperaturas promedio percibidas correspondientes:

frascos calurosos frescos
40 °C 40 °C
35°C N 5 ago. 35°E
30 °C 21 jun. 28 °C 45 sept. , 30 °C
26 G =70 °C

=5 -5°C
-10°C -10 °C
-15°C -15 °C
20 °C 20°C
ene. feb. mar abr may. jun. jul. ago. sept. oct nov dic

Temperaturas mdximas y minimas en San Roque. Fuente: weatherspark.com

f) Clasificacién climatica.

Todas la circunstancias mencionadas con anterioridad van a influir en los rasgos climdticos
mds definitorios: suavidad de las temperaturas, con la mds baja amplitud térmica anual de Andalucia
e invierno y verano suaves, y precipitaciones con mdximo en invierno y superiores a las regionales
pero igualmente marcadas por la sequia estival y la irregularidad anual e interanual.

Segun la clasificacién de Papadakis, que combina las variables térmicas y pluviométricas,

San Roque presenta un clima regional MEDITERRANEO SUBHUMEDO con invierno templado e
influencia ocednica.

g) Geologia.
GEOLOGIA REGIONAL.

De forma general la provincia de Cédiz pertenece a la Cordillera Bética, una porcién de la
cadena de plegamiento Alpina que se extiende a lo largo del Mediterraneo Occidental.

A grandes rasgos la Cordillera Bética se dividen en tres unidades tecténicas, tres grandes

franjas que se extienden paralelas y orientadas entre N60OE y NQOE. Son terrenos ampliamente
desplazados de su lugar de origen a favor de fallas (unidades aléctonas):

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 24



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO

Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

- Complejo del Campo de Gibraltar.

- Zona Externa. Estdn constituidas por rocas sedimentarias y ocasionalmente
metamérficas de bajo grado de edad comprendida entre el Tridsico y el Mioceno. Se
dividen en Prebético y Subbético en funcién del grado de aloctonia.

- Zona Interna. Se subdivide en Complejo Nevado Fildbride, Alpujdrride, Maldguide y
Unidades Frontales.

Formaciones postorogénicas: Se agrupan bajo este término los materiales que se han
originado con posteridad a la fase principal del plegamiento (a partir del Mioceno Inferior).

Durante el Cuaternario se dispone la actual red hidrogréfica y sus sedimentos asociados, las
cuencas Miocenas y Pliocenas, siguen siendo receptoras de sedimentos, en los bordes de las cuencas
se desarrollan abanicos aluviales y en las laderas de las sierras carbonatadas se desarrollan
formaciones de travertinos. Superpuesta a cualquiera de las unidades anteriores, en superficie
pueden aparecer rellenos antrépicos, de diferente naturaleza e indole.

MARCO GEOLOGICO DEL ENTORNO.

Concretamente la zona de estudio se encuentra dentro del denominado Complejo del
Campo de Gibraltar.

El complejo del campo de Gibraltar agrupa a sedimentos tipo flysch predominantemente.
Estos sedimentos se depositaron en un antiguo surco marino profundo ya desaparecido entre las
zonas Internas y Externas, durante el Mesozoico y Cenozoico en el Mediterrédneo occidental (coetdnea
con actividad orogénica). Esta sedimentacién tiene cardcter turbiditico.

Tecténicamente ocupa la zona estructuralmente superior sobre las restantes unidades de la
cordillera.

La litologia dominante son arcillas, areniscas y calcarenitas, en secuencias ritmicas
turbidfticas. La tectdnica a la que se ha visto sometida estos depdsitos ha sido muy alta y el
comportamiento de los sedimentos que lo componen ante ella ha sido muy diferente, lo que se
refleja en relaciones estratigrdficas algo cadticas, con formaciones sedimentarias de tipo
olistostrémico. Este tipo de formacién se caracteriza por su heterogeneidad y en ella podemos
encontrar grandes enclaves de roca, procedentes de sustratos aléctonos (procedentes de zonas
lejanas a su génesis), que pueden alcanzar decenas de metros de espesor, y que se conocen
geolégicamente con el nombre de olistolitos.

Superpuesta a la unidad anterior y condicionada por la nueva orografia, las cambiantes
condiciones tecténicas y reajustes isostdticos, se configuran dreas deprimidas y por tanto nuevos
ambientes de sedimentacién a partir del Mioceno Inferior, conforméndose la denominada formacién
postorogénica.

Son sedimentos marinos, con abundante fauna de edad Andaluciense-Plioceno.
Litol6gicamente se pueden distinguir: arcillas y/o margas, arenas y conglomerados.

GEOLOGIA LOCAL.

Concretamente en la zona de estudio tenemos una pendiente bastante homogénea en el
sector, lo que hace pensar en una escasa variabilidad geolégica. Se trata de formaciones
postorogénicas de edad nedgena, asociado a depdsitos marinos litorales, de ahi la alta
concentracién de lumaquelas (conchas). Se trata del depésito asociado a un antiguo entrante de mar
a lo largo de lo que ahora es el rio Guadiaro.
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Encontramos la siguiente formaciéon (numeracién segin plano MAGNA):

4.- ARENISCA DEL ALJIBE (MIOCENO). Estd formacién estd bastante extendida en
el sector, con potencia segin la bibliografia de entre 800 y 900 m. Estd formado por
bancos de arenisca con intercalaciones mas finas. Las areniscas son de tamafo de
grano medio-grueso.

En el recorrido geolégico efectuado se constaté la presencia en todo el perimetro de
arenisca (terreno denominado como “4” segin plano Magna).

Edafologia.

La forma accidentada y compleja del territorio de San Roque da lugar a una gran diversidad
de suelos con frecuentes afloramientos de rocas originarias. Solo encontramos suelos evolucionados
en cantidades significativas en las mérgenes del rio Guadiaro y los otros cursos fluviales de
importancia. El resto es consierado como marginal para la agricultura y apto para el uso forestal con
algunas limitaciones.

Lla zona de estudio se caracteriza por tener una capa de materia orgdnica que se
descompone gradualmente:

* 0-50 cm. Textura arenosa, Psament con el 86 por 100 de arena gruesa. Sin
elementos gruesos, pedregosidad o rocosidad. Color, 10 YR 4/2, que estimamos no es eddfico.
Separacién de horizontes difuminada y casi imperceptible. Arena sin cementacién alguna, por tener
escasa arcilla (3,5 por 100) y arena fina. Consistencia suelta. Estructura de grano simple y
practicamente sin estructura. pH 7. Materia orgdnica en elementos finos escasa 1,12 por 100.
Abundantes raices superficiales que fijan la arena bajisima capacidad de cambio, 4. Suelo pobrisimo
y sin posibilidades ni en regadio. Saturado en el 100 por 100. Sin casi elementos fertilizantes,
desprovisto de caliza. Poder retentivo 32, y bajisimo equivalente de humedad, 8,8. Terreno sin
posibilidad de alimentar de agua a la planta. Indice de erosién. 68. Baja actividad microbiana. Sin
horizontes diagnosticadores.

* Mds de 50 cm. Textura arenosa. Sin elementos gruesos pedregosidad o rocosidad.
Consistencia suelta. Arena sin cementacién alguna. Estructura de grano simple que ademds no es
edéfica. Dunas més que suelo. pH 7,4, lo cual comprueba que no existe suelo, porque debia ser
d4cido, ya que ademds no hay caliza précticamente. Sin materia orgdnica desde 50 cm. en adelante.
Sin raices desde igual profundidad. Capacidad de cambio anélogo, 4. No puede decirse que sea un
suelo. Sin actividad microbiana

Hidrologia.

El andlisis sobre el recurso agua solo puede plantearse desde el punto de vista de las
posibilidades y limitaciones actuales y futuras; partiendo de la complejidad de los multiples factores
que lo integran y que van desde los que conforman el clima hasta los que componen la orografia, la
vegetacién, el suelo y el sustrato geolégico.

El agua, elemento esencial para la configuracién y la dindmica del medio fisico y de las
formas de vida, es, si cabe, especialmente importante en las regiones de la cuenca mediterrdnea,
uno de cuyos rasgos definitorios es la relativa escasez y sobre todo la enorme irregularidad de las
aportaciones naturales del agua. Esto se traduce en largos periodos de sequia que contrastan con
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momentos de precipitacién torrencial que vienen a actuar sobre un medio escasamente protegido
por la vegetacién, provocando periodos de desbordamientos e inundaciones.

Los recursos hidrolégicos del término municipal de San Roque se encuentran dentro de la
Cuenca Mediterrdnea, que presenta una capacidad de embalse de 1.128 hectémetros cibicos. Toda
la regulacién de las aguas del termino municipal viene condicionada por el Plan Hidrolégico de las
Cuencas Mediterrdneas de Andalucia.

Aguas Superficiales

Los cauces de aguas continentales que discurren por San Roque se encuentran englobados
en tres grandes subcuencas hidrolégicas, dentro de las Cuencas Mediterrdneas de Andalucia, como
hemos mencionado anteriormente. Sistema Hozgarganta—Guadiaro, Sistema Guadarranque-Madre
Vieja y el Sistema Guadalquitén-Borondo.

Aguas Subterrdneas

En el término municipal podemos incluir dos grandes acuiferos subterrdneos asociados a las
cuencas de los rios principales de la comarca, denominados Acuiferos Mio-Pliocuaternarios (Sistema
Acuifero 34), como son:

1) Acuifero libre del Plioceno de Sotogrande.

2) Acuifero Pliocuaternario de Guadarranque-Palmones.

Ademds encontramos otros tipos de acuiferos, Acuiferos Aluviales, asociados estrictamente a
cauces fluviales, que son:

1) Acuifero Aluvial Guadiaro-Hozgarganta.

2) Acuifero Cuaternario de La Linea

3) Acuffero Aluvial Guadarranque-Palmones

1.3.2.2. Estudio del Medio Bidtico.

Vegetacion.

La Flora Campogibraltarefia se caracteriza por su gran riqueza y variedad debido a su
posicién como puente biogeogrdfico entre continentes tanto para la flora como para la fauna; su
cardcter de frontera entre las zonas subtropicales y tropicales al S, las zonas eurosiberianas al N, y
entre el Mar Mediterrdneo y el Océano Atldntico, ha posibilitado la entrada de taxones de muy
distintos origenes que enriquecen el inventario floristico existente.

Vegetacién potencial.

Las formaciones vegetales que se dan en la comarca estdn muy condicionadas por un clima
célido y seco, con fuertes vientos de Levante. Esta condicién seca provoca una vegetacién inclinada
al xeromorfismo. Sin embargo hay condiciones especiales, como la presencia del mar, las nieblas o
las fuertes precipitaciones invernales que producen entornos especialmente valiosos y diversos.

Vegetacién actual.

El dmbito territorial de la zona de estudio y las actividades realizadas en el propio sector o
en sus alrededores determinan la tipologia de la vegetaciéon actualmente existente en la zona.
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La vegetacién existente en el dmbito de estudio es el resultado de la influencia de las
actuaciones humanas sobre las condiciones ecolégicas y ambientales que existian en el territorio en
origen. La accién del hombre modifica y diversifica el paisaje vegetal, apareciendo en consecuencia
nuevas unidades de vegetacion, procedentes en su mayoria de la degradacién en distintos estados
de la vegetacion climdcica, siendo el resto introducidas directamente por el hombre (cultivos,
repoblaciones).

Estas unidades de degradacién se encuentran en continua dindmica. Cuando la accién del
hombre cesa, tienden a evolucionar lentamente y de forma progresiva hacia la unidad climax de la
que forman serie, y cuando la accién es continua o bien breve pero intensa (incendios, por ejemplo),
sufren regresién hacia unidades vegetales cada vez mds simples ecolégicamente.

El nivel de evolucién de la masa vegetal nos indicard el valor ambiental de las formaciones,
siendo las unidades mds cercanas a las etapas climdcicas las de mayor valor ecolégico, dado que
suelen representar ecosistemas singulares, con una menor representacién geogréfica que las etapas
de regresion.

En el entorno inmediato del sector Los Alamos se han realizado dos actuaciones que han
influido sin duda en el estado de la vegetacién actual: por un lado, la construccién de la autovia por
el norte, y por otro, el desarrollo urbanistico llevado a cabo al este del sector. Muy recientemente se
han llevado a cabo labores de desbroce y movimientos de tierra para el desarrollo urbanistico del
sector situado al sur del drea de estudio.

En el apartado anterior se ha realizado una revision de la vegetacién potencial
correspondiente a esta zona, donde la cabeza de serie corresponde a un alcornocal (Teucrio baetici-
Quercetum suberis) muy cerrado con un estrato arbustivo dificilmente penetrable. Esta descripcién
podria responder genéricamente a la vegetaciéon actual existente en el sector, pero un andlisis mds
profundo, donde se observa la presencia de determinadas especies indicadoras y el predominio de
alguna de ellas, nos lleva a comprender en qué etapa de sustitucién (evolucién desde la situacion
climécica) se encuentra ahora la vegetacién de la zona.

La presencia de un matorral denso y espinoso, con especies como la esparraguera
(Asparagus aphyllus), el palmito (Chamaerops humilis), la coscoja (Quercus coccifera) o el lentisco
(Pistacia lentiscus), y por otro lado, la presencia predominante de jara pringosa (Cistus ladanifer ) que
en algunas dreas del sector conforman un jaral monoespecifico, nos lleva a pensar que en la
actualidad lo vegetacién presente se encuentra en transiciéon entre una efapa de sustitucion
constituida por un espinar (Asparago aphylli-Calicotometum villosae), que se suele dar sobre suelos
muy pobres y erosionados, hacia una etapa de sustitucién por jaral de Cistus ladanifer
(Calicotomovillosae- Genistetum hirsuti), propio de zonas muy xéricas y alteradas.

Segun lo observado, en la zona de estudio identificamos una Unica unidad de vegetacién:

Unidad de vegetacién “Matorral denso con pies de alcornoque dispersos”.

Se trata de una unidad de vegetacién que se caracteriza por el predominio de un matorral
denso con una alta cobertura donde destacan, por su mayor altura, ejemplares dispersos de
alcornoque (Quercus suber) con una distribucién heterogénea.

Este matorral va acompafado de una serie de especies herbdceas y por alguna ofra especie
arbérea, como es el caso del acebuche (Olea europaea var. sylvestris), aunque por su tamafo vy
desarrollo presentan un porte arbustivo.

En cuanto a las especies arbéreas destacan algunos ejemplares dispersos de alcornoque
(Quercus suber) que se observan en algunos sectores de la zona objeto de estudio. El alcornoque se
considera una especie noble desde el punto de vista ecolégico, y es un elemento de los mds
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destacados y caracterizadores del monte mediterrdneo. La mayoria de los ejemplares observados no
presentan un buen estado fisiolégico.

En la zona existe el cauce de un arroyo y un par de vaguadas, también cubiertas de
vegetacién de porte arbustivo y de herbdceas, no existiendo una vegetacién de ribera con entidad
para asignar una unidad especifica de vegetacién.

El sector presenta una cobertura de vegetacién del 100% excepto en algunas zonas donde
aparecen afloraciones rocosas.

La especie de matorral mds representativa de esta unidad de vegetacién es la jara pringosa
(Cistus ladanifer).

Esta especie es la que presenta un mayor nimero de ejemplares del conjunto del estrato
arbustivo. Alcanza una gran altura, en alguna zona se han observado ejemplares de cerca de los 2
m. de altura. Existen dreas donde el matorral es monoespecifico de jara pringosa, aunque en ofras
zonas se encuentra asociada a otras especies arbustivas.

—

Vista del jaral monoespecifico de Jara pringosa (Cistus ladanifer). Fuente: P+D Sostenibles.

Otra de las especies mds representativas es la jara negra (Cistus monspeliensis), que suele
estar asociada a la jara pringosa.

Igualmente, destacable es la presencia del erguen (Calicotome villosa). El palmito
(Chamaerops humilis) es otra de las especies arbustivas facilmente observables en el sector. Pueden
aparecer como ejemplares aislados o formando rodales de dos o mds ejemplares. En la zona no
tienen un gran desarrollo, pero son abundantes.
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Matorral mixto de jara negra (Cistus monspeliensis), en el centro, y jara pringosa (Cistus ladanifer). Fuente: P+D
Sostenibles.

Ejemplar de palmito (Chamaerops humilis) en un jaral de Cistus ladanifer. Fuente: P+D Sostenibles.
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También presentes en la zona con una presencia media son el lentisco (Pistacia lentiscus), la
aliaga (Genista spp.), la aulaga morisca (Ulex parviflorus), la coscoja (Quercus coccifera), el tojo
(Stauracanthus boivinii), el espino negro (Rhamnus oleoides) o el bayén (Osyris lanceolata), éste
Ultimo menos abundante.

Forman parte también de la cohorte vegetal arbustiva el brezo de escobas (Erica scoparia) y
el mirto (Myrtus communis).

Dispersos sobre la superficie de matorral parecen ejemplares de distinto porte y tamafio de
alcornoque (Quercus suber), una especie muy comdn y extendida en el Campo de Gibraltar y
algunas zonas del municipio de San Roque.

Alcornoque (Quercus suber) en el matorral denso del sector. Fuente: P+D Sostenibles.

La otra especie arbérea presente en la zona es el acebuche (Olea europea var. sylvestris),
con algtn ejemplar de porte arbéreo, aunque la mayoria de los observados eran ejemplares jévenes
de poca altura.

Otras especies que se han identificado en la zona y que forman parte de la unidad de
vegetacién: torvisco (Daphne gnidium), olivarda (Ditrichia viscosa), matagallo (Phlomis purpurea),
cardo (Cynara cardunculus), cardo corredor (Eryngium campestris), cardo azul (E. bourgatii).

También se ha comprobado la presencia de: zanahoria silvestre (Daucus carota), cafaheja
(Thapsia villosa), tolpis (Tolpis barbata), viborera maritima (Echium sabulicola), centaura menor roja
(Centaurium erytraea), carmelita descalza (Andryala integrifolia) y cola de zorra (Polygonon
monspeliensis).

A destacar la presencia de varios ejemplares de acacia (Acacia spp.). Las acacias son

especies arbdreas exdticas invasoras y los ejemplares localizados (en la zona sur del centro del
sector) podrian ser consecuencia de su expansiéon desde las urbanizaciones cercanas ya que se
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suelen utilizar como especies ornamentales. Al ser ésta una especie muy expansiva, seria
recomendable la eliminacién de los ejemplares existentes en el sector.

Detalle de vegetacién de la zona del sector.

Fuente : P + D.
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Fauna.

El Estrecho de Gibraltar se sitta estratégicamente entre dos mares, Océano Atlantico y Mar
Mediterrdneo, y entre dos continentes, Europa vy Africa. En ésta zona convergen tres provincias
biogeogrdficas, lusitdnica, mauritdnica y mediterrdnea, y posee una gran diversidad zooldgica,
ademds de servir de puente de unién en las rutas migratorias intercontinentales y entre los citados
mares.

El confexto territorial en el que se enmarca el sector “Los Alamos” objeto de andlisis
constituye un drea amplia con zonas ecolégicas de gran inferés. La comarca del Campo de Gibraltar
acoge varios espacios naturales protegidos donde destacan el Parque Natural de Los Alcornocales y
el Parque Natural del Estrecho. Parte del término municipal de San Roque se encuentra dentro de los
limites del primero de ellos y, sin duda, se encuentra en la zona de influencia del Parque Natural del
Estrecho. En los cercanias de los terrenos se encuentra el estuario del Rio Guadiaro, que en 1989
fue declarado Paraje natural, en 2002 Zona de Especial Proteccién para las Aves (ZEPA), y en 2014
Zona Especial de Conservacién (ZEC).

Los terrenos que conforman el sector objeto de estudio se encuentran circunvalados por el
noroeste por la autovia A-7, y mds al oeste discurre la autopista AP-7. Al este y sur se localiza
Torreguadiaro y las urbanizaciones Colinas del Mar y Punta Europa. Y en un contexto mds alejado,
al sur y sureste se localiza Sotogrande y al ceste el nicleo de San Enrique de Guadiaro.

El conjunto de elementos fisicos (urbanizaciones y vias de comunicacién) condicionan la
presencia de fauna en la zona, constituyendo barreras a posibles corredores ecolégicos que pudieran
facilitar el trasiego de determinadas especies faunisticas.

La fauna del término de San Roque se relaciona con dos factores fundamentales; el primero
es la capacidad de acogida del medio fisico debido a sus caracteristicas ambientales, y el segundo
es su posicién de la ruta migratoria de las aves planeadoras de Europa y Africa. Asi es que a pesar
de la notable comunidad zoolégica que vive en los arroyos, bosques y matorrales de la comarca,
incluyendo algunos endemismos, el mayor eco de la importancia faunistica se centra en las
migraciones anuales de aves a través del Estrecho de Gibraltar.

Las aves migratorias, especialmente los planeadoras, dependen de la formacién de
corrientes ascendentes de aire (térmicas) para elevarse y buscar la minima travesia marftima.

La escasa capacidad agraria de la zona, muy accidentada, que se restringe a los valles de
los rfos principales, la abundancia de bosque natural y zonas himedas han favorecido la utilizacién
del Campo de Gibraltar como parada en el trdnsito migratorio.

Las tierras del término de San Roque se convierten en un lugar de descanso ideal y necesario
antes del viaje a Africa, del que depende una gran parte de la avifauna migratoria de Europa.

Entre las principales aves que cruzan el Estrecho anualmente podemos sefalar la cigiefa
comin, la cigiefa negra, el dguila pescadora, el halcédn abejero, el milano negro y el milano real, el
alimoche, el buitre leonado, el é&guila culebrera y el dguila calzada y un sin fin més de especies
como los aguiluchos,el gavildn, los ratoneros, los cernicalos, etc.

En cuanto a la fauna autéctona, cabe mencionar que aunque no tiene la trascendencia
internacional del fenémeno de la migracién anual de aves, posee una riqueza y diversidad
extraordinaria incluyendo especies propicias para la caza (perdices, codornices, zorzales, patos,
conejo, jabali, etc..). El uso generalizado de la ganaderia de vacuno asociada a los pastizales
supone la presencia de garzillas bueyeras e insectos asociados a estos ganados.
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Lla comunidad de aves existentes en el fterritorio es altisima incluyéndose a las ya
mencionadas palomas, bUhos reales, bencejos, golondrinas, lavanderas, petirrojos, etc... Otra
riqueza faunistica es la que suponen los anfibios, Urodelos y Anuros, con algunos endemismos muy
valiosos, salamandras, tritones, sapos y ranas, se reproducen en las charcas, lagunas, arroyos, y
fuentes.

Para completar el panorama hay que sefialar la existencia de insectos vinculados a los
medios acudticos muy ricos en oxigeno (Plecépteros y Odonatos) que se reproducen en los cursos
altos de los arroyos del territorio.

En el caso que nos ocupa, el hecho de que la zona objeto de analisis se localice en un
contexto territorial transformado, caracterizado por la presencia y la actividad humana es ya de por si
un factor condicionante para el desarrollo de la fauna. La zona de estudio debido el alto grado de
antropizacién y a la vegetacién existente no encontramos una fauna de relevancia solo la tipica
asociada a zonas con un grado de antropizacién elevado.

En el caso del sector Los Alamos la vegetacién conforma una unidad caracterizada por la
presencia de un matorral denso con ejemplares de alcornoque dispersos, no existiendo ninguna
edificacién o estructura antrépica que pudiera hacer la funcién de hdbitat faunistico y acoger
determinadas especies. En este caso se trata de un hébitat mds o menos homogéneo, tres elementos
fundamentales: la vegetacién de matorral denso, los ejemplares de alcornoque y las formaciones
rocosas que caracterizan la zona. Cada uno de ellos puede acoger diversas tipologias de fauna.

Imagen general del sector donde se observan los tres tipos de habitats faunisticos identificados: Matorral denso,
alcornoques y zona rocosa. Fuente: P+D Sostenibles.

Tal y como se ha descrito en el capitulo correspondiente a la vegetacién, la zona de estudio
cuenta con una comunidad vegetal en la que se denota, en mayor o menor medida, la influencia de
la actividad humana, ya sea por ubicarse en las inmediaciones de zonas ya urbanizadas o por la
presencia de la autovia A-7, la cual actta como barrera entre las distintas unidades de vegetacién.
No obstante, se han detectado determinadas masas de vegetacién de mayor calidad, evolucién y
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densidad, las cuales, representan potenciales hdbitats para especies faunisticas, de no ser por la
fragmentacién de hdbitats existente en el territorio, y por la presencia constante del hombre.

El uso de la tierra y las actividades humanas a lo largo del tiempo en el dmbito de actuacién
y su entorno han ido influyendo en la vegetacién, y en las Gltimas décadas el progresivo proceso a
urbanizacién de los alrededores del sector, asi como la construccién y entrada en funcionamiento de
la A-7 han sido hitos importantes con repercusiones en el contexto natural. Una de las afecciones
principales es la alteracién de las funciones ecolégicas de esta zona, ya que estos elementos vy
actuaciones antrépicas suponen una barrera ecolégica afectando a su funcién como corredor
natural. Esto ha hecho que se limite el trasiego de fauna (afectando con ello a la dispersién de
determinadas especies vegetales a través de semillas depositadas en los excrementos, y favoreciendo
la presencia de algunas especies no autéctonas, procedentes de las zonas ajardinadas de las
urbanizaciones del entorno, como es el caso de los ejemplares de acacia (una especie exdtica
invasora) identificados en el area de estudio.

Recientemente se han llevado a cabo labores de desbroce de la vegetacion y de
movimientos de tierra con objeto de llevar a cabo el desarrollo urbanistico del sector situado al sur
del sector de Los Alamos. Es un sector mucho mds extenso que el sector objeto de andlisis por lo cual
la entidad de la transformacién ha sido bastante relevante.

Este hecho ha podido tener un doble efecto sobre el sector Los Alamos. El ruido, la
presencia humana y de maquinaria pesada y sobre todo la eliminacién de gran parte de los hébitats
existentes (salvo los dedicados a espacios libres y zonas verdes) ha supuesto la eliminacién de
algunos ejemplares faunisticos con menor movilidad y el desplazamiento de ofros hacia zonas mds
alejadas donde encontrar cobijo. Como consecuencia de ello y debido a la cercania de ambos
sectores (son colindantes) algunos ejemplares presentes en el sector Los Alamos han podido huir del
sector, especialmente mamiferos con mayor movilidad y aves. Y como segundo efecto, algunos
ejemplares faunisticos de menor tamafo y menor capacidad de desplazamiento (invertebrados,
anfibios, reptiles, pequefas aves, pequefios mamiferos) han podido buscar refugio en el sector en un
primer momento, aunque posteriormente, al permanecer la maquinaria y la presencia humana, han
podido en parte intentar buscar lugares més tranquilos.

El grupo faunistico mds abundante es el de los invertebrados, siendo los representantes de
los macroinvertebrados los mds visibles y evidentes. En este sentido destaca la presencia de
hemipteros, ortépteros, coledpteros y lepiddpteros, asi como ardcnidos y miridgpodos. En cuanto a los
insectos, tanfo los coledpteros como los ortépteros estén bien representados. Entre los coledpteros
habituales se identifican especies como Necrothorus bumator, Copris lunare y Hister cadavericus.
Son varias las familias de ortépteros con presencia en la zona, tales como la familia Grilidae, con el
grillo campestre (Gryllus campestris) como representante destacado; la familia Mantidae, con
ejemplares identificados de mantis religiosa de la especie Sphodromantis viridis, que suele alcanzar
un gran tamano; y la familia Acrididae, que acoge a los saltamontes, como el saltamontes comin de
campo (Chortbippus brunneus), muy comin también en la zona.

En relacién a los anfibios cabe decir que, al no poseer la zona ningtn hdbitat acudtico
permanente, su presencia se limita a ejemplares de sapo comin (Bufo bufo) y, potencialmente,
podrian encontrase ejemplares de ranita meridional (Hyla meridionalis). El sapo comin es capoz de
recoger distancias relativamente grandes y es mds visible en dias htmedos.

El grupo de los reptiles estd mejor representado, ya que se adaptan al tipo de hdbitat
faunisticos identificados y los elementos que lo componen. La densidad del matorral existente en los
terrenos objeto de andlisis, junto la presencia de zonas rocosas, hacen de ésta una zona idénea para
acoger algunas especies de reptiles de manera permanente, o como zona de paso o de manera
ocasional como extensién de la zona de alimentacién en el caso de los reptiles de mayor tamafio.
Asi, es posible la presencia potencial en la zona de la lagartija colirroja (Acanthodactylus erythrurus),
la lagartija cenicienta (Psammodromus hispanicus), la lagartija colilarga (Psammodromus algirus), la
salamanquesa comUn (Tarentola mauritanica), la culebrilla ciega (Blanus cinereus), el lagarto
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ocelado (Lacerta lepida), la culebra de escalera (Zamenis scalaris) o la culebra bastarda (Malpolon
monspessulanus).

En relacién a las aves, es éste el grupo faunistico de vertebrados que presenta un mayor
nimero de representantes en la zona de estudio y es, ademds, el grupo mds facil de avistar del
conjunto de la fauna presente en estos terrenos. El dmbito territorial donde se enmarcan, la comarca
del Campo de Gibraltar constituye un territorio de gran importancia en la migracién de un nimero
muy importante de especies de aves que utilizan la zona del Estrecho como zona de paso, y en
consecuencia muchos terrenos naturales de los municipios que conforman la comarca se constituyen
en zonas de acogida temporal de gran cantidad de ejemplares en migracién. Cabe destacar en este
apartado la posicién de San Roque y las zonas del entorno de Torreguadiaro donde se localiza el
sector, en la ruta migratoria de las aves planeadoras de Europa y Africa, a través del estrecho de
Gibraltar.

Debido a esta circunstancia, en el sector Los Alamos objeto de estudio es posible observar
en momenfo puntuales ejemplares de las especies migrantes que comparten ferritorio en
determinados espacios temporales con las especies asentadas en esta zona. Entre las especies
migrantes de aves que podrian ser observadas puntualmente en esta drea de Torreguadiaro,
normalmente sobrevolando la zona, se encuentran el milano real, el milano negro (Milvus migrans),
el halcén abejero (Pernis apivorus), el dguila culebrera (Circaetus gallicus), el dguila calzada
(Hieraaetus pennaetus), el buitre negro (Aegypius monachus), el buitre leonado (Gyps fulvus), el
alimoche, la cigiefia comdn (Ciconia ciconia) o la cigiefia negra (Ciconia nigra).

Ademds de estas aves de presencia ocasional es posible también observar otras especies que
componen la avifauna de cardcter mds permanente en el démbito de estudio, aunque la mayoria de
ellas utilizan la zona como zona de paso habitual o de campeo. Es posible la presencia del verderén
comiUn (Carduelis chloris), el pardillo comdn (C. cannavina), el jilguero (C. carduelis), el estornino
comUn (Sturnus vulgaris), el zorzal comin (Turdus philomenus), la totovia (Lullula arbérea), la
golondrina comdn (Hirundo rustica), el avién comdn (Delichon urbica), el cernicalo vulgar (Falco
tinnunculus) o el ratonero comin (Buteo buteo).

SegUn informacién suministrada por el Servicio de Gestién del Medio Natural de la
Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Cdadiz, el drea objeto de estudio se encuentra
localizada dentro del dmbito del Plan de Conservacién y Recuperacién de Aves Necréfagas.

En concreto se localiza dentro de la zona mds extensa de las dreas correspondientes a la
conservacién y gestion del Alimoche. Es ésta una zona muy extensa que comprende todo el Campo
de Gibraltar y otras dreas de la provincia de Cadiz y de las provincias de Sevilla y Mdlaga.

Por las razones antes expuestas, los mamiferos en la zona en la actualidad son escasos. Es
posible la presencia de varias especies de micromamiferos como el ratén de campo (Apodemus
sylvaticus), el ratén moruno (Mus spretus) o el topillo comin (Microtus duodecimcostatus).
Potencialmente podria acoger la zona otfras especies de mayor tamafio como el erizo comdn
(Erinaceus europaeus) o el conejo (Oryctolagus cuniculus), e incluso en su momento el zorro (Vulpes
vulpes) podria utilizar estos terrenos como zona de paso, pero en las circunstancias actuales la
presencia de estas Ultimas especies parece improbable.
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1.3.2.3. Estudio del Medio Socioeconémico.
El entorno socioecondémico.

Lo Comarca del Campo de Gibraltar posee unas caracteristicas diferenciales y unas
potencialidades especificas en las que debe apoyarse para dotarse de un proyecto de futuro que
oriente la actuacién y el desarrollo de la misma.

Su posicién estratégica a escala infernacional, la presencia de factores productivos
especializados, ligados principalmente al sistema portuario y a la existencia de un importante flujo de
transporte a través de su entorno cercano y un mercado internacional con agentes experimentados,
son potencialidades que ya estdn presentes en la Comarca.

Asi, el peso comercial de la Unién Europea, el aumento de la globalidad de la economia
internacional y los cambios que se observan en las relaciones comerciales internacionales y en la
logistica mundial, pueden representar una oportunidad para captar importantes flujos comerciales
internacionales y favorecer la potenciacién de la zona como centro logistica de transporte
intermodal.

Por ofra parte, el necesario y previsible desarrollo del Norte de Africa y la busqueda de un
mayor equilibrio territorial en Europa y en el mediterrdneo, disminuyendo la amenaza de aumento de
sus zonas periféricas, pueden potenciar las relaciones comerciales en la zona y mejorar las
condiciones econémicas entre Africa y Europa.

La situacién estratégica y las infraestructuras portuarias del Campo de Gibraltar, de
trascendental importancia en el sistema maritimo e internacional, constituyen el principal recurso de
la comarca, y su més claro motor de desarrollo.

La consolidacién del complejo industrial y comercial, vinculado a la funcién portuaria, tiene
limitadas posibilidades de generacién de empleo directo y las disponibilidades de suelo son escasas,
por tanto las propuestas de suelo deben facilitar una mayor vertebracién de este tejido y una
optimizacién de los espacios disponibles.

El puerto de la Bahia de Algeciras es puerto del Mediterrdneo, y su localizacién estratégica
le ha convertido en el lider de estos flujos maritimos. Pero la situacién actual que presenta tiene
varios aspectos fundamentales que pueden determinar el desarrollo futuro:

- Lo Bahia de Algeciras representa la alternativa portuaria europea mds cercana a los
paises del Magreb, cuyas relaciones con Europa van a experimentar en un proximo
futuro importantes crecimientos.

- Se estédn desarrollando en el Mediterrdneo otras iniciativas con una localizacién
estratégica similar respecto a los grandes flujos marftimos continentales, lo que significa
un incremento notable de la competencia para la captacién de estos tréficos.

- La Bahia de Algeciras no dispone de una infraestructura terrestre capaz de dar salida al
trafico maritimo de distribucién a Espafia y a determinados paises de forma eficiente.

Asi pues la Bahia de Algeciras debe potenciar su papel en las redes de distribucién

espafolas y europeas a la vez que consolida su papel de liderazgo en traficos con menor impacto en
su hinterland.
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Lo actividoad econdémica de los Municipios que integran la Bahia de Algeciras, es
esencialmente industrio-comercial, aunque en los Ultimos afios existe una tendencia a la
diversificacién, con una mayor participacién del sector de servicios y especialmente el sector turistico
en la economia de la regién.

Dentro de la Bahia existen diferencias notables en la economia de los Municipios que la
integran. Esta diferencia viene dada por los recursos naturales de los cuales disponen, el tamafio de
su poblacién y el desarrollo en algunos de los Municipios de ciertas actividades artesanales e
industriales, que confieren caracteristicas distintivas (inclusive a nivel nacional) a estos Municipios.

Desde el punto de vista de la creacién de empleo, el sector més activo en la Comarca, lo
constituye la industria, seguido de los servicios y la construccién, sin dejar de lado la ganaderia y la
agricultura. En este indicador existen desviaciones importantes en algunos Municipios.

Sectores productivos y de servicios.

En el término municipal de San Roque, la poblacién ocupada se encuentra en torno al 24%
del total y la poblacién parada en torno al 11%.

Si se analiza la evolucién de la poblacién agrupada por sectores, llama la atencién el
notable descenso de la poblacién dedicada al sector primario en el término de San Roque, pasando
del 24,53% en 1.980 al 3,20% en 1.991. En segundo lugar, hay que destacar la subida de la
poblacién dedicada a la construccién, que ha pasado del 16,71% en 1.980 al 21,62% en 1.991.
Hay que destacar asi mismo el notable descenso de la poblaciéon en la industria entre 1.980y 1.991,
del 34,32% al 16,18%.

El descenso de la poblacién dedicada a los sectores primarios y secundarios se compesa
con el crecimiento experimentado por el sector terciario que en el mismo periodo de tiempo sube del
22,23% al 56,16%. Dentro del sector servicios las principales ramas de actividadad son la
administracién y defensa (10,35%), el comercio (9,72%), la hosteleria (6,76%), los transportes y las
comunicaciones (5,78%), la educacién(5,29%) y el servicio deméstico (5,62%).

1.3.3.- TOPOGRAFIA y CLINOMETRIA.

La zona objeto de la Innovacién se caracteriza por una geomorfologia alomada con
pendiente descendente y la presencia de un cauce de un arroyo que atraviesa el sector objeto de
andlisis en su zona norte y en sentido noroeste a sureste. Los afloramientos rocosos constituyen otro
de los elementos destacados, influyendo en la conformacién fisica y en el paisaje de la zona.

Esta zona forma parte de un conjunto mdas amplio, denominado en su conjunto como “Los
Alamos”, que se localiza al norte y noroeste del nicleo de Torreguadiaro, y al oeste de un nicleo de
urbanizaciones vinculadas a éste, como la urbanizacién Colinas del mar, que limita directamente con
el sector.

La geomorfologia de “Los Alamos”, con una destacada pendiente en direccién a la franja
costera, y la presencia del cauce menor de un arroyo, los afloramientos rocosos y la vegetacion
constituyen los elementos fundamentales que configuran el paisaje general de éste sector.

La vegetacién existente cubre la totalidad de la superficie del sector en cuestién. En una gran

mayoria del terreno el tapiz vegetal es muy denso, formado por varias especies de matorral
mediterrdneo que, por su gran porte y por su alta densidad hace que sea muy dificil el trasiego por la
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zona, dificultad que aumenta con la presencia de especies pinchudas como el herguen (Calicotome
villosa).

El matorral lo forman varias especies predominantes, algunas de ellas de alto interés
ecoldgico como el lentisco (Pistacea lentiscus), acompafnado de la jara pringosa (Cistus ladanifer) y el
propio herguen, siendo éstas dos Ultimas, las especies mds abundantes en la zona de matorral
denso. Acompafiando a éstas especies se encuentran otras secundarias como el mirto (Myrtus
communis), el tojo (Stauracanthus boivinii) y el espino negro (Rhamnus oleoides), y de forma mds
dispersa aparecen pequefos rodales de palmito (Chamaerops humilis).

En cuanto a las especies arbéreas destacan los ejemplares dispersos de alcornoque
(Quercus suber). El alcornoque se considera una especie noble desde el punto de vista ecoldgico, y
es un elemento de los mds destacados y caracterizadores del monte mediterraneo.

Los elementos clave de cardcter natural detectados son: la pendiente, el cauce del arroyo y
la vegetacién.

La pendiente es un factor que determina la estructura de la zona, delimitando dreas de
solana y de umbria y, en consecuencia, creando hdbitats  especificos que determinan
especialmente el tipo de vegetacién existente. Es también la pendiente un factor que influye sobre el
desarrollo de las obras de urbanizacién y construccién, siendo necesario en algunos casos realizar
movimientos de tierra y explanaciéon del terreno, los cuales alterarian la situacién inicial de esas
zonas.

El cauce del arroyo es un elemento que va a incidir en la distribucién de elementos a su
alrededor, en primer lugar por la necesidad de mantener intactos sus mdrgenes y por la zona de
proteccién impuesta por la legislacion vigente. Ademds, determina la adecuacién y concepcién del
conjunto ya que es necesario abordar el control y gestién de las aguas que circulan en época de
lluvias.

Se incorpora plano clinométrico donde se comprueba que no existen, y por tanto no se
sectorizan, terrenos con pendiente media superior al cincuenta por ciento (50%).

Ilgualmente se observa que no se incluyen como edificables terrenos con pendientes
superiores al treinta y cinco por ciento (35%).
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1.3.4.- USOS ACTUALES Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Como elementos antrépicos destacar la presencia de la autovia A-7 que bordea el sector de
suroeste a noreste, constituyendo uno de los limites de la zona.

Todo el suelo se encuentra libre sin uso aparente alguno con vegetacién salvaje y sin
edificaciones.
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1.3.5.- Relacién con la Estructura General y Organica del Territorio. Aspectos Urbanisticos.

Resulta de interés analizar el estado y localizacién de los sistemas infraestructurales de
cardcter general a los que conectar esta actuacién urbanistica.

Como es sabido, la Estructura General y Orgdnica se compone de los elementos que sirven
de soporte estructural a todo hecho urbano, (Sistemas Generales). Son, por consiguiente, aspectos
bdsicos para el entendimiento, significacién y funcionalidad de una ciudad. Al tiempo, también
forman parte de la Estructura General y Orgdnica todos aquellos elementos infraestructurales de
cardcter territorial que asumen la responsabilidad relacional con otros nicleos y caracterizan el papel
de la ciudad en el sistema urbano-territorial al que pertenece.

La relacién de las diferentes Areas de desarrollo urbano con los Sistemas Generales tiene
matices diversos, dependiendo de su localizacién respecto al nicleo principal. Asi, las dreas de
crecimiento residencial presentan connotaciones relacionales no sélo de carécter funcional sino de
forma urbana con los elementos estructurales y el resto de zonas de la ciudad.

A la hora de tomar decisiones de localizacién de asentamientos residenciales en municipios
de la escala de San Roque, aspectos como la accesibilidad e infraestructura juegan un papel
prioritario. Se busca, pues, una adecuada relacién con elementos viarios estructurantes de la
realidad urbana donde se insertan.

Lo localizacién en  continuidad con el ndcleo, motivada, generalmente, por el
aprovechamiento conjunto de las infraestructuras bdsicas, que crea asentamientos cercanos, es la
mds favorable para un asentamiento de estas caracteristicas.

Ambos aspectos, la accesibilidad y las infraestructuras, han sido determinantes a la hora de
decidir la posicién del Suelo Urbanizable objeto de la presente Innovacién.

1.3.6.- Infraestructuras y Servicios existentes.

* RED VIARIA.

En lo referente a la red viaria el elemento basico de conexién del dmbito, al que se le confia
su accesibilidad, son las conexiones con la red viaria formulada y proyectada en el documento del
Proyecto de Urbanizacién del sector 015-TG anexo, actualmente en ejecucién, que queda recogido
en la planimetria adjunta.

Por otro lado la autovia A-7, conforma uno de los limites de la zona de actuacién por lo que

va a influir notoriamente en la distribucién de la ordenacién propuesta por las servidumbres y
afecciones que plantea.
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* ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Actualmente por la zona no discurre ninguna red puiblica de abastecimiento, pero en el
Proyecto de Urbanizaciéon de los suelos del 015-TG anexos se proyecta una nueva red de
abastecimiento para el dmbito, donde habrd que prever su acometida una vez ejecutada la misma, y
donde ya se previé la demanda originada por la Innovacién en los Cdlculos de dicho Proyecto de
Urbanizacion.

Actualmente discurre por el sector una tuberia de abastecimiento de dmbito supramunicipal
que cruza el mismo y la cual va a generar la correspondiente servidumbre.

También estd en proyecto en el avance de la revisién del P.G.O.U. de San Roque ejecucién
de nuevo depdsito de agua y conducciones de agua desde el mismo en zona cercana al sector en su
zona norte cuya conduccién de agua discurrirfa por uno de los linderos del mismo.

Todo ello queda recogido en el plano de Infraestructuras existentes que se acompafa en la
planimetria adjunta.

El objeto de la red de abastecimiento es asegurar al sector el suministro de agua potable
para el consumo de las actividades a desarrollar y los hidrantes de incendio necesarios para
garantizar una eficaz proteccién, dando cumplimiento a la normativa vigente, asi como a las
exigencias técnicas de la compadia suministradora.

Los criterios bdsicos de partida para el disefio de la red son:

. Garantizar una dotaciéon suficiente a las necesidades previstas.

. Limitar las presiones de distribucién y suministro a unos valores adecuados.

. Establecer una red de hidrantes en relacién al servicio de extincién de incendios.
. Respetar los principios de economia hidraulica.

. Primar la seguridad y regularidad en el servicio de abastecimiento.

Ver plano de Informacién.

« ENERGIA ELECTRICA.

Actualmente por la zona no discurre ninguna red de media tensién, pero en el Proyecto de
Urbanizacién de los suelos del 015-TG anexos se proyecta una nueva red de abastecimiento para el
dmbito, donde habrd que prever su acometida una vez ejecutada la misma. En dicho Proyecto de
urbanizacién, se prevé la ejecucién de varios centros de transformacién que a su vez tendrdn que dar
servicio al sector.

En el Proyecto de Urbanizacién se deberian establecer los criterios para la canalizacién
enterrada bajo la acera. Se deberd crear un sistema con energia propia e independiente que
garantice la autonomia del sector sin perjudicar al resto de la ciudad, a través los centros de
transformacién necesarios, con capacidad suficiente. El suministro de la Energia Eléctrica se realizard
en funcién del cdlculo de la prevision de demanda del sector que fuese necesario y que estard
definida en el Proyecto de Urbanizacién.

Las caracteristicas de la energia responderdn a una distribucién en trifdsica a cuatro hilos y
220/380 V y en utilizacién, en monofdsica a 220 V y en trifésica a 380 V.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS", TORREGUADIARO, SAN ROQUE 44



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

El mayor condicionante responderd a la necesidad de suministrar, en las debidas
condiciones de seguridad la energia eléctrica segin los preceptos reglamentarios en cuanto a
variaciones y caidas de tensién se refiere. La disposicion de las lineas serd siempre de tipo
subterrdneo, tanto en media como en baja tensién. En ambos escalones de tensién los tendidos se
realizardn dentro de tubos enterrados con las arquetas de registro necesarias. Ademds ello se
realizard de forma que, no sélo el suministro sea permanente sino fambién que se prevean servicios
de socorro en el caso de eventuales averias. La proteccién respecto a una posible sobrecarga de las
lineas se realizard por medio de cortocircuitos fusibles situados en los centros de transformacién. Se
cuidard especialmente la toma de tierra en los distintos puntos criticos de las redes. Las lineas de
baja tensién también adoptardn electrodos de toma de tierra en hierro sin galvanizar, poniéndose
también a tierra el conductor de neutro, tanto en las proximidades de los centros de transformacién,
como a lo largo de la red.

Ver plano de Informacién.

* SANEAMIENTO.
La Unica red de saneamiento existente actualmente es la red tanto de fecales como de
pluviales de la barriada anexa de Torreguadiaro pero a la que no se puede acometer por haber

parcelas privadas en medio.

En el Proyecto de Urbanizacién de los suelos del 015-TG anexos se proyecta una nueva red
para el dmbito, donde habrd que prever su acometida una vez ejecutada la misma.

Existe en proyecto en el avance de la Revisiéon del P.G.O.U. la ejecucién de un colector
principal que discurra por el este del sector.

La nueva red a proyectar tiene que tener las siguientes caracteristicas:
* Garantizar una evacuacién adecuada en las condiciones previstas.

* Evacuar eficazmente los distintos tipos de aguas sin que las conducciones interfieran en las
propiedades privadas.

* Evacuaciéon rdpida sin estancamientos de las aguas usadas, en el tiempo mds corto
posible, y que sea compatible con la velocidad méxima admisible.

* La accesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo una adecuada limpieza de
todos sus elementos, asi como posibilitar las reparaciones o reposiciones que fueran necesarias.

En el caso de una red exclusiva de aguas pluviales se deberd asegurar que éstas reciban
Unicamente las aguas procedentes de la lluvia y riego.

Ver plano de Informacién.

* RESIDUOS SOLIDOS.

En cuanto al tratamiento de residuos sélidos, dada la magnitud y ubicacién del sector con
respecto al nicleo urbano, se proyecta integrada en el mismo sistema, ampliando los puntos de
recogida con la ubicacién de un sistema de contenedores adecuados en la via piblica, para su
posterior retirada y tratamiento conjunto con los demdés residuos sélidos del ndcleo urbano.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 45



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

* TELECOMUNICACIONES.

Se proyecta un servicio de canalizaciones enterradas y arquetas para servicios de telefonia y
telecomunicacién, el cual cumplird ademds de los requisitos de las Normas Urbanisticas, y el
Reglamento de Infraestructuras comunes de Telecomunicacién.

Actualmente no discurre por el dmbito cercano al Sector de ninguna red de

telecomunicaciones, por lo que habrd que acometer en la red que se ejecute en el Proyecto de
Urbanizacién de los suelos del 015-TG anexos.

« ALUMBRADO PUBLICO.

Se proyectara un servicio de alumbrado publico que se ajustara al PGOU de San Roque,
quedando este totalmente definido y especificado en el Proyecto de Urbanizacién.

* TRANSPORTES.

Desde el punto de vista del transporte se considera que el sector estd bien conectado con el
sistema viario general, lo que garantiza la accesibilidad, tanto de vehiculos privados como pUblicos.

N\

\;\t

—  AMBITO DE ACTUACION

ABASTECIMIENTO SANEAMENTO RED DE MEDIA TENSION
s RED GENERAL AGUA s RED PRINCIPAL - (20kv)

— RED O AGUATRATADA  mammas COLECTOR PRNCIPAL —_—
CONDUCCION DEAGUA oAl

m— s RED PRINCIPAL de SANEAMIENTO s RED PROYECTADA AEREA
DEMANCOMUNDAD PLUVIALES SUELO SECTORZADO

RED e DISTRIBUCION DESDE
B geoEa O rons

Esquema de infraestructuras existentes.

Fuente : Elaboracién propia con la informacién del documento de Avance de la revisién del P.G.O.U. de San
Roque.
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1.3.7.- Relacién con el ferritorio urbano existente y previsto circundante

Los terrenos en estudio se encuentra en suelo No Urbanizable, en el limite entre la zona rural
y la urbana de la barriada de Torreguadiaro, anexas a las Colinas del Mar , barrio residencial de la
misma y a los suelos ordenados en el Plan Parcial 015-TG del P.G.O.U. de San Roque, en una bolsa
de suelo entre Torreguadiaro y el Puerto de Sotogrande, por tanto se encuentran en una zona ideal
para su desarrollo ya que forman parte de los suelos de una futura expansién natural del nicleo
urbano ya que se tiende a acolmatar la bolsa de suelo que queda entre zonas urbanas antes de
proceder a expandirse hacia otras zonas del municipio.

Ademds se estd procediendo a un fuerte desarrollo comercial y residencial en la zona
impulsada por la situacién de Sotogrande que atrae inversion de desarrollo, por tanto se puede
deducir que la situacién de los terrenos en estudio es muy buena desde el punto de vista de
consolidacién de la trama urbana prevista en el P.G.O.U. vigente.

1.4. FORMULACION y TITULARIDAD DE LOS TERRENOS.

Actban como promotores de la Innovacién, los hermanos Ruiz-Navarro Pinar, como
propietarios absolutos de las fincas a partes iguales.

La redaccién del presente documento de borrador de la Innovacién mediante Modificacién

Puntual la realiza el Arquitecto José Herrera Bernal, colegiado n°® 172 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Cddiz.

ESTRUCTURA DE PROPIEDAD

Los suelos correspondientes al dmbito del Sector de la presente Innovacién corresponden a
varios propietarios.

La estructura de la propiedad se recoge en el cuadro adjunto y queda reflejada en el plano
correspondiente.

Z —_—
8 < :é W < % Q
OX o og O o
22 SZEQ TEg %9 z
=3 Zxl= o ® O z
o= L2 2% £ 9
Z 0 Z ” £ =
[a)] Ty
A 11033A003001820000EL 18.371,29 m? 44,70% | JOSE LUIS RUIZ-NAVARRO PINAR
Finca N° 3.243 MARIA DEL CARMEN RUIZ-NAVARRO
PINAR
- ——— ANA RUIZ-NAVARRO PINAR
B 11033A003001830000ET 22.727,82m 53,30% | CRISTINA RUIZ-NAVARRO PINAR
Finca N° 3.244 ALFONSO RUIZ-NAVARRO PINAR
TOTAL 41.099,11 m2 100 %
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1.5. DETERMINACIONES DEL PLANEMIENTO VIGENTE.

1.5.1..- Marco Urbanistico de referencia.

Los terrenos en estudio se encuentran clasificados dentro del P.G.OU. de San Roque como
Suelo No Urbanizable dentro del Area NU-15 de mayor extensién que la delimitada por la
actuacién, pero en el Avance de la Revisién del P.G.O.U. se prevé que los suelos en estudio tengan
la clasificacién de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Son terrenos que no son aptos en principio para ser urbanizables de acuerdo con el modelo
de utilizacién del suelo adoptado por el Plan General.

En dichos terrenos, hasta tanto no se apruebe la correspondiente Innovacién estarén a lo
dispuesto en la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Los pardmetros urbanisticos recogidos en el documento son los siguientes:

* Sector: NU-15.

» Superficie: 41.099,11 m2. (¥

* Desarrollo: Innovaciéon mediante Modificacién Puntual.
e Techo estimado: 12.329,73 m?2t.

* Uso global: Residencial Turistico.

e Edificabilidad MEDIA: 0,30 m2t/m2s.

e Densidad: 15 viv/Ha

(*) — Superficie del Area NU-15, que difiere de la inicialmente recogida en el documento de
Borrador y que se ha obtenido tras levantamiento planimétrico del démbito.
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AMBITO DELJPLAN PARCIAI

SITUACION

Clasificacién del suelo.

Fuente : Documento de Adaptacién Parcial del P.G.O.U. de San Roque a la LOUA.
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SITUACION

Clasificacién del suelo.

Fuente : Documento de Avance de la Revision del P.G.O.U. de San Roque a la LOUA.
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1.6.- SERVIDUMBRES Y AFECCIONES.

En lo referente al sector, el elemento bésico de conexién del dmbito, al que se le confia su
accesibilidad, es la trama urbana de la zona adyacente actualmente en proceso de urbanizacién
correspondiente al Proyecto de Urbanizacién del Sector 015-TG, ya que depende Unica y
exclusivamente de la ejecucién del mismo.

El émbito del Area NU-15 se encuentra dividida en dos zonas por el Dominio Publico
Hidrdulico generado por el cauce de una arroyo innominado que lo atraviesa de norte a sur, lo que
origina que la ordenacién planteada se desarrolle en dos zonas separadas e inconexas. Por un lado,
al norte, nordeste un dmbito de 10.325,23 m2 que se conecta con el Sector 015-TG a través del
viario n® 3. Y por ofro lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m2 que se conecta con el
Sector 015-TG a través del viario n® 2.

En cuanto al primero, el viario n® 3 de la Innovacién, se constituye en la prolongacién de
viario del Proyecto de Urbanizacién del Sector 015-TG de “Los Alamos”. En lo referente al segundo,
el viario n® 2, habria que proyectar un nuevo tramo de viario en los terrenos del Proyecto de
Urbanizaciéon del Sector 015-TG, ya que no hubo una previsién inicial del mismo. Para ello, una de
las parcelas del Plan Parcial 015-TG, se verd afectada por el trazado del nuevo viario n® 2, cuya
superficie queda garantizada por la cesién de dicho espacio por los propietarios de la parcela
afectada que son los mismos que los promotores de la presente Innovacién. En el momento de la
presentacién del correspondiente Proyecto de Reparcelacién, habrd que reflejar las servidumbres
necesarias sobre la parcela mencionada para garantizar la obtencién de los suelos para el viario
proyectado, cuya ejecucién se conseguird en el pertinente Proyecto de Urbanizacién.

VIARIO DE CONEXION CON SECTOR ANEXO DE
INNOVACION QUE SE ESTA TRAMITANDO, POR DONDE
HAY QUE DEJAR PREVISTO QUE PASARAN TODAS LAS
INFRAESTRUCTURAS PARA DOTARLO.

- RED DE MEDIA Y BAJA TENSION.

- SANEAMIENTO - PLUVIALES Y FECALES-.
- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

- RED DE TELECOMUNICACIONES, ETC.

RTV-3.141M y
RTV241M |/

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 52



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

Existen dentro del dmbito los siguientes elementos sometidos a algin tipo de proteccién:

1.6.1.- De carécter ambiental
Se han detectado zonas de interés ambiental dentro del dmbito de actuacién.

1. Zona de matorral con alto interés ecolégico como el lentisco (Pistacea lentiscus) o la

jara pringosa (Cistus ladanifer) y el herguen (Calicotome villosa).

Destacan ejemplares dispersos de alcornoques (Quercus suber).

3. En el &mbito del estudio no existen zonas protegidas por legislacién, sin embargo, se ha
identificado en este dmbito un Hdbitat de Interés Comunitario (HIC), incluido en el
Anexo | de la Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo, En concreto se trata
del HIC 5330-2 “Arbustedas terméfilas mediterrdneas  (Asparago-Rhamnion),
considerado como un HIC no prioritario. Este HIC ocupa la extensién del todo el sector.

N

No obstante la presencia de estos elementos destacados desde el punto de vista ambiental,
en la zona de estudio no existen especies ni espacios protegidos por la legislacién. Los que se citan
deben servir de referencia para su mantenimiento siempre que esto sea posible, y para la aplicacién
de medidas preventivas, correctoras y compensatorias que minimicen las afecciones sobre ellos.

1.6.2.- Infraestructurales
e Carreteras

Al Norte-noroeste del dmbito encontramos el trazado de la autovia A-7 que conecta por la
costa todos los pueblos de la costa del sol, desde Sotogrande hasta Benalmdadena, y que es
catalogada como CARRETERA MULTICARRIL.

Esta carretera de dmbito Estatal estd sujeta a las limitaciones y afecciones que se recogen en
la Ley 37/2015 de 29 de septiembre de Carreteras (B.O.E. de 30 de septiembre). También es de
aplicacién el R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento General de
Carreteras.

Con fecha 30 de octubre de 2024 se recibe INFORME DESFAVORABLE RELATIVO AL
DOCUMENTO PREVIO A LA APROBACION INICIAL DE LA INNOVACIONMEDIANTE
MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DE SAN ROQUE EN EL AREA NU-15 “LOS ALAMOS”,
NUCLEO DE TORREGUADIARO. TM SAN ROQUE (CADIZ), que a continuacién resumimos en los
siguientes puntos:

- Respecto de las zonas de proteccién de las carreteras:

Si bien los limites plasmados en los planos del Documento se adaptan sensiblemente a las
expropiaciones practicadas en la obra de ejecucién de la carretera A-7, Tramo Guadiaro — Estepona
en las parcelas 15y 17, hay cierfos puntos donde el limite del sector se acerca excesivamente a la A-
7. Por lo que, a efectos de comprobar los limites del sector, habria de insertarse en el Documento,
planos con listado de puntos georreferenciados en los que basarse y/o un archivo digital con los
limites del sector que se pueda insertar en la topografia disponible en esta Demarcacién y cotejarla
con la de las expropiaciones realizadas.

Se observa en el apartado de planos que, GUnicamente se grafian las lineas de limitacién a la

edificabilidad y la de afeccién y, éstas estdn mal grafiadas. No existe referencia alguna a las zonas de
dominio publico y de servidumbre.
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Respecto a la zona de afeccién, se grafia mal ya que deberia medirse desde la arista exterior de la
explanacién y no desde la arista exterior de la calzada.

En lo que respecta a la zona de limitacién a la edificabilidad, al tratarse de una variante o carretera
de circunvalacién, conforme al articulo 33.4 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras,
la linea se sitda a 50 metros medidos en horizontal y perpendicularmente al eje, a partir de la arista
exterior de la calzada, en toda la longitud de la variante.

En el documento remitido, se hace referencia erréneamente a la Ley 13/2015 de Carreteras, cuando
la normativa de aplicacién es la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, con las
limitaciones que ésta establece para las distintas zonas de proteccién de las carreteras del Estado.

Consecuencia de lo anterior, se reflejardn en los planos, a una escala adecuada, y en la parte
normativa del instrumento, las zonas de proteccién del viario estatal (zona de dominio publico, zona
de servidumbre y zona de afeccién), y la arista exterior de la explanacién a partir de la cual se acotan
esas zonas, indicdndose en la memoria y ordenanzas las limitaciones establecidas para dichas zonas
en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y el Reglamento General de Carreteras (RD
1812/1994, de 2 de septiembre).

Las dotaciones de infraestructuras de servicios, tales como abastecimiento de agua, saneamiento,
energia eléctrica, efc...., previstas en el instrumento de planeamiento se ubicarén fuera de dominio
publico viario, salvo en los casos exceptuados por la legislacién aplicable.

Se reflejardn en los planos, a una escala adecuada, y en la parte normativa del instrumento, la linea
limite de edificacién y la arista exterior de la calzada a partir de la cual se acota la mencionada lineq,
indicdndose en la memoria y ordenanzas la prohibicién de cualquier tipo de obra de construccién,
reconstruccién o ampliacién (inclusive instalaciones aéreas o subterrdneas), a excepcién de las que
resulten imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de las construcciones existentes, desde
dicha linea hasta la carretera, segin establece la Ley de Carreteras en su articulo 33 y el Reglamento
General de Carreteras en sus articulos 84 y 87. Asimismo se tendrdn en cuenta las previsiones del
articulo 86 del Reglamento General de Carreferas sobre coincidencia de zonas, bien debido a la
proyeccién de taludes, bien por superposicién de lineas limites de edificacién de las distintas vias,
debiendo prevalecer la mds alejada de la carretera.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 33.7 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras, la clasificacién y calificacién de terrenos incluidos en la zona de limitacién a la
edificabilidad no podrén ser modificadas en ningin caso si ello estuviere en contraposicién con lo
establecido en esta Ley, lo que deberd quedar recogido expresamente en el instrumento de
planeamiento urbanistico.

Deberd incluirse expresamente en la memoria del documento urbanistico y en su normativa que la
ejecucién de cualquier tipo de actuacién que se encuentre dentro de las zonas de proteccién de las
carreteras estatales, quedaré regulada por lo establecido en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras y el Reglamento General de Carreteras (RD 1812/1994, de 2 de septiembre) y, en
concreto, por lo establecido en su titulo Ill “Uso y defensa de las carreteras”, debiendo contar en todo
caso con la preceptiva autorizacién administrativa del Ministerio de Transportes y Movilidad
Sostenible.

Deberd excluirse los terrenos de titularidad estatal del dmbito de los desarrollos urbanisticos. La franja
de dominio puiblico viario legalmente establecida en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras, deberd quedar excluida en todo caso de los limites de los dmbitos urbanisticos definidos
por el instrumento urbanistico, por estar permanentemente afecta a la explotacién de la carretera, lo
cual deberd recogerse en la planimetria, asi como en las normativas del instrumento y en las fichas de
los émbitos urbanisticos.
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En los planos de la Innovacién han sido recogidos todas las observaciones indicadas por la
Demarcacién de carreteras, aplicandose pues las siguientes zonas de proteccién, asi como los limites
de la expropiacién practicada por el Ministerio, y restos de afecciones indicadas;

- La zona de dominio publico adyacente a las carreteras se define en el articulo 29 de la Ley
de carreteras y estd formada por dos franjas de terrenos, una a cada lado de las mismas, de ocho
metros de anchura en las vias de gran capacidad como autovias, y de fres metros de anchura en las
vias convencionales (como las carreteras autonémicas, multicarril, ramales y glorietas), medidos en
horizontal desde la arista exterior de la explanacién y perpendicularmente a la misma.

La franja de dominio publico viario legalmente establecida en la Ley 37/2015, de 29 de
septiembre, de Carreteras, deberd quedar excluida en todo caso de los limites de los dmbitos
urbanisticos definidos por el instrumento urbanistico, por estar permanentemente afecta a la
explotacién de la carretera, lo cual deberd recogerse en la planimetria, asi como en las normativas
del instrumento y en las fichas de los dmbitos urbanisticos.

- Lo zona de servidumbre legal de carreteras se define en el articulo 31 de la Ley de
carreteras y consiste en dos franjas de terrenos, una a cada lado de las mismas, delimitadas
interiormente por la zona de dominio piblico adyacente, y exteriormente por dos lineas paralelas a
las aristas exteriores de la explanaciéon, y a una distancia de 25 metros en vias de gran capacidad
como autovias y de ocho metros en las vias convencionales (como las carreteras autondmicas,
multicarril, ramales y glorietas), medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas.

- Lo zona de afeccién de carreteras se define en el articulo 32 de la Ley de carreteras, vy
consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por la
zona de servidumbre legal y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacién y a una distancia de cien metros para las vias de gran capacidad como autopistas y
autovias, y de cincuenta metros en las vias convencionales (como las carreteras autonédmicas,
multicarril, ramales y glorietas), medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas.

En la zona de no edificacién estd prohibido realizar cualquier tipo de obra de construccién,
reconstrucciéon o ampliacién (inclusive instalaciones aéreas o subterrdneas), a excepcién de las que
resulten imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de las construcciones ya existentes, y
siempre previa la correspondiente autorizacién administrativa, sin que esta limitacién genere derecho
a indemnizacién alguna. Esta zona se regula en el articulo 33 de la Ley de carreteras y consiste en
dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, delimitadas exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la calzada y a una distancia de cincuenta metros para las vias de
gran capacidad como autopistas y autovias, y de veinticinco metros en las vias convencionales (como
las carreteras autondémicas, multicarril, medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas
aristas, y el Reglamento General de Carreteras en sus articulos 84 y 87. Asimismo se tendrdn en
cuenta las previsiones del articulo 86 del Reglamento General de Carreteras sobre coincidencia de
zonas, bien debido a la proyeccién de taludes, bien por superposicién de lineas limites de edificacién
de las distintas vias, debiendo prevalecer la mds alejada de la carretera.

La arista exterior de la calzada, es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la
circulacién de vehiculos en general.

La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificacién establecidas en las
respectivas mdérgenes de una via se denomina zona de limitacién a la edificabilidad, donde queda
prohibido cualquier tipo de obra de contfruccién, reconstrucciéon o ampliacién, incluidas las que se
desarrollen en el subsuelo, o cambio de uso, a excepcién de las que resultaren imprescindibles para
la conservacién y mantenimiento de las construcciones o instalaciones ya existentes.
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Ademds la edificacién residencial, y la asimilada a la misma en lo relativo a zonificacién e
inmisiéon acUsticas conforme a la legislacién vigente en materia de ruido, estardn sometidas, con
independencia de su distancia de separacién con respecto a la carretera, a las restricciones que
resulten del establecimiento de las zonas de servidumbre acustica que se definan como consecuencia
de los mapas o estudios especificos de ruido realizados por el Ministerio de Fomento, y de su
posterior aprobacién tras el correspondiente procedimiento de informacién piblica.

En relacién a las afecciones acUsticas de la carretera, se incluye un estudio acUstico donde
se determina la compatibilidad de los usos previstos con los niveles sonoros debidos al tréfico de la
carretera.

Las obras de urbanizacién, construccién o edificacion incluidas en zona de afeccién de las
carreteras han de ser autorizadas por la administracién titular, para lo que habrd que incluir un
estudio acUstico donde se determine la compatibilidad de los usos previstos con los niveles sonoros
debidos al trafico de la carretera.

Todas las dotaciones infraestructurales previstas por la presente Innovacion estan fuera del
dominio publico viario.

En la planimetria del Documento de Innovacion se ha reflejado una tuberia existente,
propiedad de Aguas y Residuos del Campo de Gibraltar S.A. ARCGISA, de cara a una mayor
identificacion frente a posibles servicios afectados durante la urbanizacion. Dicha dotacion de
infraestructura no pertenece a la Innovacion, si bien cruza el ambito y la Carretera.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 33.7 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras, la clasificacién y calificacién de terrenos incluidos en la zona de limitacién a la
edificabilidad no podran ser modificadas en ningin caso si ello estuviere en contraposiciéon con lo
establecido en esta Ley, lo que deberd quedar recogido expresamente en el instrumento de
planeamiento urbanistico. Por ofro lado, la ejecucién de cualquier tipo de actuacién que se
encuentre dentro de las zonas de protecciéon de las carreteras estatales, quedard regulada por lo
establecido en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y el Reglamento General de
Carreteras (RD 1812/1994, de 2 de septiembre) y, en concreto, por lo establecido en su Titulo |l
Uso y defensa de las carreteras.

No se podran conceder licencias de ejecucién y ocupacién, para los desarrollos del instrumento de
planeamiento, mientas no se encuentren operativos, previa autorizacién del Ministerio de Transportes
y Movilidad Sostenible, los accesos incluidos en el mismo si éstos no existian previamente o, si
existiendo con anterioridad hubieran cambiado de uso, lo que se hard constar explicitamente en la
memoria y parte normativa del instrumento, asf como en la resolucién de aprobacién del mismo,
haciéndose constar que la ejecucién o modificacién de dichos accesos, en caso de ser informados
favorablemente, correrd a cargo del promotor de cada actuacién, una vez autorizados.

Por ¢ltimo,

Respecto de obras y servicios en dominio pdblico viario.

Se haré constar en la memoria del Documento de Innovacion que las obras y servicios de
construccién, reparacién, conservaciéon o explotacién del dominio publico viario, incluyendo todas
las actuaciones necesarias para su concepcién y realizaciéon, no estdn sometidas, por constituir obras
pUblicas de interés general, a los actos de control preventivo municipal a los que se refiere el articulo
84.1 b) de la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases del Régimen Local ni, por consiguiente, al abono
de ningun tipo de tasas por licencia de obra, actividades o similares, en aplicacién del articulo 18 de
la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.
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Respecto a la publicidad

Se deberd reflejar en la normativa del instrumento de planeamiento urbanistico, la
prohibicién expresa de realizar publicidad fuera de los tramos urbanos en cualquier lugar que sea
visible desde las calzadas de la carretera y, en general, cualquier anuncio que pueda captar la
atencién de los conductores que circulan por la misma, tal y como establece el articulo 37 de la Ley

37/2015, de 29 de septiembre.

Respecto a la lluminacion

La iluminacién a instalar en los desarrollos previstos no deberd producir deslumbramientos al
trafico que circula por las carreteras del Estado. Asimismo, con respecto a los viales que se vayan a
construir en ejecucién del planeamiento deberd garantizarse que el tréfico que circula por los mismos
no afecte, con su alumbrado al que lo hace por las carreteras del Estado. Si fuera necesario se
instalaran medfos antideslumbrantes, que serdn ejecutados con cargo a los promotores de los
sectores, previa autorizaciéon del Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible corriendo su
manfenimiento y conservacién a cargo de dichos promotores.

Respecto de la compatibilidad con actuaciones previstas por el Ministerio

Cualquier actuacién prevista deberd ser compatible con los estudios y proyectos de
carreteras previstos por el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, debiendo incluir el
instrumento las determinaciones necesarias para la plena eficacia del estudio y garantizando
las necesarias reservas viarias que permitan el desarrollo de los citados estudios y proyectos.

No podrédn aprobarse instrumentos de modificacién, revision, desarrollo o ejecucién
territorial y urbanistica que contravengan lo establecido en un estudio de carreteras aprobado
definitivamente. Serd nulo de pleno derecho el instrumento de ordenacién que incumpla lo anterior.

En materia de vertidos y drenaje

Ni los desarrollos urbanisticos previstos ni sus obras de construccién deberdn afectar al drenaje
actual de las carreteras estatales y sus redes de evacuacién no deberdn aportar vertidos a los
drenajes existentes de las carreteras estatales. En caso de que excepcionalmente y por razones
debidamente justificadas se autorizase la aportacién de caudales, estos deberdn ser tenidos en
cuenta para aumentar la capacidad de los mencionados drenajes, siendo el coste a que esto pudiera
dar lugar a cargo del Promotor del instrumento de planeamiento urbanistico.

1.6.3.- Tuberia de Abastecimiento de agua.

Por la zona del émbito de actuacién situada al oeste del trazado de la autovia A-7, discurre
de norte a sur, una tuberia de @800 de suministro de agua potable hacia la Costa del Sol, y que hay
que respetar y proteger, ya que dispone de una zona de servidumbre de 6 metros a cada lado del
trazado de dicha tuberia.

En la planimetria adjunta se refleja el trazado de dicha tuberia y su afeccién a la propuesta
de Ordenacién.
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1.6.4.- Construcciones existentes.

No existen servidumbres por construcciones en el dmbito del sector.

1.6.5.- Dominio Publico Maritimo terrestre.

El Area no se ve afectada por el Dominio Publico Marftimo Terrestre.

1.6.6.- Dominio Publico Hidraulico.

El sector se encuentra atravesado por el cauce de un arroyo y que denominamos como
Arroyo innominado 1. Este cauce atraviesa el sector de oeste a este, siendo atravesado en la zona al
este de la autovia A-7 por su parte norte.

El cauce va a generar un Dominio Piblico Hidrdulico con sus consecuentes afecciones,
protecciones y servidumbres.

Se acompafia al presente documento como anexo el Estudio Hidrolégico e Hidréulico
realizado ex profeso por el técnico D°. Aurora Moreno Pedrero, Colegiada N° 678 en el Colegio de
Geoldgos y Colegiada N° 1.693 en el Colegio de Ingeniero Técnico de Minas.

El objeto del informe es el de definir las zonas inundables, y zonas de Dominio Publico
Hidraulico, de servidumbre y policia que segin la normativa vigente establecerian una serie de
restricciones a la ordenacién urbanistica. Dichas restricciones vienen definidas especialmente en el
Real Decreto 189/2002 "Plan de prevenciéon de avenidas e inundaciones en cauces urbanos
andaluces", asi como en la Ley de Aguas (Estatal y Andaluza) asf como en el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico. Dichas restricciones se encuentran resumidas en las "Instrucciones para la
realizacién de estudios de inundabilidad. Agencia Andaluza del Agua. Direccién Provincial de Cdadiz.

Marzo 2009".

Para la determinacién de estas zonas inundables, es necesario definir varios caudales caracteristicos:

- Crecida mdxima ordinaria, o en su defecto la avenida de 10 afios de periodo de retorno,
para la definiciéon del Dominio Publico Hidraulico, de servidumbre y policia.

- Avenidas de 50, 100 y 500 afios de periodo de retorno para definir las distintas zonas
inundables.

Segln la normativa vigente (Articulos 14 y 15 del Real Decreto 189/2002 "Plan de prevencién de
avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces"), las limitaciones impuestas a la ordenacién
de las distintas zonas inundables son las siguientes:

- Zona de Dominio Pdblico Hidrdulico: No se admite edificacién, se trata de una zona de
dominio publico.

- Zona de Servidumbre: En la zona de servidumbre no se permiten nuevas instalaciones o
edificaciones, de cardcter temporal o permanente, salvo por razones justificadas de interés
publico y siempre que se garantice su adecuada defensa frente al riesgo de inundacién asf
como la ausencia de obstdculos al drenaje, todo ello sin perjuicio de la competencia estatal
en la materia.
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- Zona de policia: En la zona de policia se definirdn los usos y actividades admisibles de
modo que, con cardcter general, se facilite el acceso a la zona de servidumbre y cauce, se
mantenga o mejore la capacidad hidrdulica de éste, se facilite el drenaje de las zonas
inundables y, en general, se reduzcan al méximo los dafios provocados por las avenidas.

- Zona inundable de hasta 50 afios: En los terrenos inundables de periodo de retorno de
50 afios no se permitird edificacién o instalacién alguna, temporal o permanente.
Excepcionalmente, y por razones justificadas de interés piblico, se podrian autorizar
instalaciones temporales.

- Zona inundable de 50 a 100 afios: En los terrenos inundables de periodos de retorno
entre 50 y 100 afos no se permitird la instalacién de industria pesada, contaminante segin
la legislaciéon vigente o con riesgo inherente de accidentes graves. Ademds, en aquellos
terrenos en los que el calado del agua sea superior a o, 5 metros tampoco se permitird
edificaciéon o instalacién alguna, temporal o permanente. Asimismo, en los terrenos
inundables de 100 afios de perlado de retorno y donde, ademds, la velocidad del agua
para dicha avenida sea superior a 0,5 metfros por segundo se prohibe la construccién de
edificaciones, instalaciones, obras lineales o cualesquiera ofras que constituyan un
obstéculo significativo al flujo del agua. A tal efecto, se entiende como obstdculo
significativo el que presenta un frente en sentido perpendicular a la corriente de mds de 10
metros de anchura o cuando la relaciéon anchura del obstdculo anchura del cauce de
avenida extraordinaria de 100 afios de perfodo de retorno es mayor a 0,2.

- Zona inundable de 100 a 500 afios: En los terrenos inundables de periodo de retorno
entre 100 y 500 afos no se permitird las industrias contaminantes segin la legislacion
vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

1.6.7.- Servidumbre acustica.

El sector se encuentra atravesado por el trazado de la autovia A-7, lo cual va a generar que
el trdfico por esta via soportado incida directamente en el confort y bienestar de la poblacién a
instalarse en el sector, al sufrir una contaminacién acistica potente y constante. Por ello, se hace
necesario recoger en un estudio particular la incidencia acUstica que va a soportar la actuaciéon y que
ha sido expuesto en el correspondiente estudio AcUstico realizado por el técnico Eduardo Bonet
Martinez y que se acompafia como anexo al presente documento

El objeto del estudio es el de definir las zonas de mayor sensibilizacién acistica y que
puedan afectar directamente a la poblacién que se asiente en la zona de actuacién. Se determina la
necesidad de incorporar la ejecucién de pantallas anti-ruidos adosadas al trazado de la autovia A-7
para combatir la contaminacién acUstica por esta infraestructura producida tal y como se recoge en
la planimetria adjunta. Ademds se recogen unas zonas en el estado post-operacional una vez
ejecutadas las medidas correctores donde se establece una servidumbre acUstica debido a que se
recogen niveles de ruidos molestos para la actividad residencial y que se establecen en zonas
destinadas a Espacios libres y zonas verdes, por lo que no serd necesaria ninguna medida adicional.
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ESQUEMA DE SERVIDUMBRES Y AFECCIONES DEL SECTOR.

= AMBITO DE ACTUACION

Linea Servidumbre de camreteras; 8-m

/" Linea de Afeccién de carreteras, 50 m.

Zona de NO Edificaci6n de carreteras.

Linea Iimite de Edificaciénde carreteras, 25 m.

* AFECCIONES DE CAUCES EXISTENTES

(7 Dominio Piblico Hidrduiico

Servidumbre del D.P.H.

0

Zona de avenidas 500 Afios

(> zonahepolciadel D.PH.

=== SERVIDUMBRE DE PASO

— — — CONDUCCION EXISTENTE DE AGUA
Servidumbres en el Sector.

Fuente : Elaboracién propia.
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1.7.- ZONIFICACION ACUSTICA.

De acuerdo con el articulo 8 del Decreto 6/2012 de 17 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de proteccién contra la Contaminacién AcUstica en Andalucia, el presente instrumento
de Planeamiento General, conlleva la necesidad de revisar la zonificacién acUstica en su dmbito de
actuacién, ya que supone modificaciones en los usos del suelo.

Se acompafa, como anexo a éste documento, el Estudio AcUstico realizado para el Sector en
cuestion por técnico independiente.

Las principales fuentes de contaminacién acUstica identificadas en la zona de estudio son las
derivadas del tréfico de las siguientes vias de comunicacién:

¢ Autovia A-7.

El sector se encuentra atravesado por el trazado de la autovia A-7, lo cual va a generar que el
trafico por esta via soportado incida directamente en el confort y bienestar de la poblacién a
instalarse en el sector, al sufrir una contaminacién aclstica potente y constante. Por ello, se hace
necesario recoger en un estudio particular la incidencia acistica que va a soportar la actuacién.

A partir de los usos actuales y previstos en el documento urbanistico, se ha analizado la incidencia de
la implantacién sobre las dreas colindantes. Por lo tanto, se ha procedido a realizar una Zonificacién
AcUstica provisional de la situacién actual del entorno (sin las determinaciones del plan que se
estudia) a partir de la cartografia, adapténdola al actual Reglamento de Proteccién contra la
Contaminacién Acustica (Decreto 6/2012).

Una vez establecida la zonificacién acUstica, se evaltan y comparan los niveles sonoros previstos en
dicha zona con los limites establecidos.

El objeto del estudio es el de definir las zonas de mayor sensibilizacién actstica y que puedan afectar
directamente a la poblacién que se asiente en la zona de actuacién. Se determina la necesidad de
incorporar la ejecucién de pantallas anti-ruidos adosadas al trazado de la autovia A-7 para combatir
la contaminacién acUstica por esta infraestructura producida. Ademds se recogen unas zonas en el
estado post-operacional una vez ejecutadas las medidas correctores donde se establece una
servidumbre acUstica debido a que se recogen niveles de ruidos molestos para la actividad
residencial y que se establecen en zonas destinadas a Espacios libres y zonas verdes, por lo que no
serd necesaria ninguna medida adicional.

PROPUESTA DE MEDIDAS CORRECTORAS:

Para reducir la afeccién de la Servidumbre Acustica sobre los sectores de Uso Residencial se propone
la construccién de una pantalla antirruido junto a la Autovia A-7.

Tramo Longitud Altura
Tramo 1 164 m. 4 m.
TOTAL 164 m. 4 m.

De esta manera, con la adoptacién de medidas correctoras, en el entorno del principal eje viario los
niveles sonoros se mantienen por encima de los 70 dBA durante el dia.
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En lo que respecta al dmbito de estudio, la zona norte tendria un mayor nivel de ruido en el limite
junto con la Autovia, por encima de 70 dBA, descendiendo en el extremo opuesto por debajo de 45
dBA.

Tras la adopcién de las medidas correctoras (pantalla antirruido) la Servidumbre Acdstica y la
afeccién sobre los sectores de uso Residencial se reducen en gran medida.

Las actividades que posteriormente se desarrollen en el sector deberdn cumplir los valores limite
establecidos y lo cual deberd ser acreditado mediante el correspondiente certificado por técnico
competente antes de que le sea concedida la preceptiva Licencia de Apertura, y considerando los
usos proximos que se tienen y que hardn considerar los valores limite de sectores del territorio con
predominio de suelo de uso residencial y en una fachada docente.

Por otro lado, se recomiendan una serie de medidas para mejorar la situacién acdstica en el interior
de las viviendas:

* La zona de Servidumbre AcUstica establece la Linea de Edificacién para uso Residencial,
por lo que en el Proyecto de Reparcelacién/Urbanizaciéon se tendrd en cuenta la misma,
evitando la implantacién de viviendas sobre ella.

* En el disefio arquitecténico de las viviendas, se ubicardn las zonas de descanso
(dormitorios) en la parte mds resguardada de las mismas; fachadas orientadas a zonas
comunes o a viales secundarios, de manera que no estén expuestos al ruido de los viales
con mayor trénsito. Esta medida serd mds recomendable en aquellas parcelas que puedan
presentar conflicto (fachada a viario principal).

* Se vigilard el aislamiento acustico de las viviendas especialmente en sus fachadas
orientadas a los principales focos de ruido, disminuyendo el nUmero y tamafio de las
ventanas abiertas orientadas a los principales ejes.

MEDIDAS DE CONTROL DE RUIDO:

Las medidas de control son actuaciones destinadas a verificar el cumplimiento de la legislacién
existente sobre los emisores acUsticos (actividades y trafico rodado), identificdndolas y adoptando las
medidas necesarias para cumplir los objetivos de calidad acustica fijados para las diferentes dreas
acusticas:

* Control del ruido de vehiculos a motor. Se propone incrementar los controles acUsticos
sobre los vehiculos y motocicletas para garantizar que sus emisiones sonoras cumplan con la

legislacién vigente.

* Vigilancia del ruido ambiental.

MEDIDAS DE PREVENCION:

Las medidas de prevencién tratan de evitar que se produzcan episodios de contaminacién acUstica
en el municipio, tratando de que las nuevas actividades y hdbitos de comportamiento cumplan los
requisitos establecidos en la normativa vigente:

* Formacién permanente a los agentes de la Policia Local en materia acUstica.

* Campaias de sensibilidad ciudadana.
¢ Cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacion DBHR.
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PROGRAMA DE SEGUIMIENTO:

Tal y como muestra el Decreto 6/2012, de 17 de enero, que aprueba el Reglamento de Proteccién
contra la Contaminacién Acustica de Andalucia, es necesario que, una vez puesta en funcionamiento
la actividad que se pretende, se lleve a cabo un nuevo estudio que evalGe los niveles sonoros
ambientales de la zona.

Como consecuencia del desarrollo del planeamiento urbanistico, se deberdn seguir cumpliendo los
objetivos de calidad acUstica contemplados tanto en el Decreto 6/2012 como en la A del Anexo |l
del RD 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acUsticas. Para
garantizar dicho cumplimiento, en el momento en que se desarrollen los sectores del planeamiento,
se dispondrd de un equipamiento de control emplazado en varios puntos. En el caso de superar
dichos niveles méximos deberdn adoptarse las medidas correctoras necesarias para la mejora
acUstica progresiva.

1.8.- AREAS DE PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

Se aporta en anexo informe arqueolégico elaborado por D®. Maria Luisa Lavado Florido, con el fin
de llevar a cabo la realizacién de la actividad arqueoldgica preventiva consistente en prospeccion
arqueoldgica superficial en la zona.

El proyecto fue aceptado por la Delegacién Territorial de la Consejeria de Turismo, Cultura vy
Deporte con fecha de 22 de Mayo de 2024.

Este trabajo se ha enmarcado dentro del Decreto 168/03 de 17 de Junio por el que se desarrolla el
reglamento de actividades arqueolégicas en la Comunidad Auténoma Andaluza.

En cuanto los suelos objeto de este proyecto, no se han localizado yacimientos arqueolégicos que
puedan verse afectados por este proyecto.

Dados los escasos testimonios superficiales de cardcter arqueoldgico, se hace propicio que a la hora
de abordar cualquier proyecto, se necesite una prospeccién arqueolégica superficial para conocer la
realidad arqueolégica del sitio.

Se ha recorrido y prospectado la totalidad de la superficie objeto del proyecto. No se han observado
en superficie restos arqueolégicos de ningln tipo, y tampoco, restos de construcciones ni elementos
de interés arquitecténicos ni etnogrdficos.

Por tanto por lo que se refiere a estos terrenos, no existe impedimento alguno desde la éptica
arqueolégica para que se lleve a cabo el proyecto que se pretende poner en marcha.

Para llevar a cabo la actividad arqueolégica preventiva de control de movimientos de tierra deberd
obtenerse autorizaciéon previa de la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Turismo,
Cultura y Deporte, conforme a lo dispuesto en el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas,
aprobado mediante el Decreto 168/03, de 17 de junio.

En funcién de los resultados obtenidos en los trabajos arqueolégicos sefialados, podrén determinarse

nuevas cautelas en lo que pudiera afectar al patrimonio arqueolégico existente, en su caso, en el
sector a transformar.
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1.9.- PROTECCION RELATIVA AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.
En el DPH y en sus zonas de servidumbre se garantizard la continuidad ecoldgica.

En los planes con incidencia territorial, en los planeamientos urbanisticos y en los actos y ordenanzas
de la Entidades Locales no se podrd prever acciones sobre el medio fisico o biolégico afecto al
dominio pUblico hidréulico que constituyan o puedan constituir una degradacién del mismo.

En la zona de dominio publico hidrdulico se prohibird cualquier tipo de ocupacién temporal o
permanente, con las excepciones relativas a los usos comunes especiales legalmente previstas. El
planeamiento deberd sefialar la previsiéon de autorizaciones temporales o permanentes de ocupacién
del dominio publico hidréulico.

En las zonas de servidumbre sélo se podrd prever ordenacién urbanistica para uso piblico orientada
a los fines de paso pUblico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion y
salvamento y para el varado y amarre ocasional de embarcaciones, por tanto, no podrdn prever
construcciones. En estas zonas el planeamiento podrd planificar siembras o plantaciones de especies
no arbéreas, que den continuidad a la vegetacién de ribera especifica del émbito. Cualquier uso que
demande la disposicion de infraestructuras, mobiliario, protecciones, cerramiento u obstéculos
deberd ser acorde a los fines indicados. En la zona de servidumbre no se permitira la instalacién de
viales rodados.

Las fichas urbanisticas de los sectores que afectan a cauces de dominio pUblico hidrdulico o a sus
zonas de proteccién deberdn recoger tal afeccién y la limitacién de usos que corresponda, citando
ademds que para la aprobacién de la figura de desarrollo correspondiente el Ayuntamiento deberd
solicitar informe en materia de aguas a la Administracién Hidréulica.

En la zona de policia quedan prohibidas aquellas actuaciones que supongan alteraciones
sustanciales del relieve natural del terreno, las extracciones de dridos, asi como cualquier otro uso o
actividad que suponga un obstdculo para la corriente en régimen de avenidas o que pueda ser causa
de degradacién o deterioro del dominio publico hidrdulico. También queda prohibida la instalacién
de balsas-depésitos de efluentes procedentes de actividades industriales o agrarias, aunque
dispongan de medidas para evitar filtraciones o rebosamientos, salvo que estén fuera de zona
inundable y que por su naturaleza no puedan tener ofra ubicacién.

Cualquier tipo de construccién que se realice en la zona de policia necesitard autorizacién previa de
la administracién hidréulica competente en materia de agua. A la peticién de autorizacién se
acompafard plano de planta que incluya la construccién y las mérgenes del cauce, con perfiles
transversales, al menos, uno por el punto de emplazamiento de la construccién mds préoximo al
cauce, en el que quedardan reflejadas las posibles zonas exentas de edificios.

En los instrumentos de ordenacién del territorio, planeamiento urbanistico y actos y ordenanzas de
las entidades locales, no se podrd prever ni autorizar en las vias de intenso desagie ninguna
instalacién o construccion, ni de obstéculos que alteren el régimen de corrientes.

Las infraestructuras de paso se disefardn de forma que no afecten al dominio publico hidréulico,
preserven la continuidad ecoldgica de las zonas de servidumbre y evacuen, al menos, la avenida de
500 afos de periodo de retorno.

En los cauces se prohibirdn, con carécter general, los entubados, embovedados, marcos cerrados,
canalizaciones y encauzamientos por provocar la degradacién el dominio publico hidrdulico. Estos
Ultimos sélo podran autorizarse cuando se requieran para la defensa de los ndcleos urbanos
consolidados frente a los riesgos de inundacién.
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Las infraestructuras de paso en cauces deberdn ser calculadas y disefiadas atendiendo a las
siguientes condiciones:

a) Deberédn ser dimensionadas de forma que se garantice la evacuaciéon del caudal
correspondiente a la avenida de los 500 afos de periodo de retorno, evitando que el posible
incremento de la llanura de inundacién produzca remansos aguas arriba, u otras afecciones
aguas abajo, que originen dafios a terceros. Se respetard la pendiente longitudinal del cauce
natural, sin aumentarla.

b) No se colocardn tubos ni marcos pluricelulares en cauces de dominio puUblico hidrdulico. Se
tenderd a estructuras de seccién libre que no alteren el lecho ni la seccién del cauce. En el caso
que se proyecten marcos, sus soleras irdn enterradas, al menos, un metro en cauces con cardcter
erosivo o medio metro para el resto de cauces, con objeto de reponer el lecho a su estado
natural. El perfil longitudinal del cauce no se modificard por la implantacién de la obra de paso,
evitando que se produzcan resaltos.

c) Los apoyos y estribos en ningin caso afectardn al dominio piblico hidrdulico y deberén
ubicarse fuera de la zona de servidumbre y de la via de intenso desagie, salvo que razones
econdémicas o técnicas justificadas lo imposibiliten. En este supuesto las estructuras se disefiarén
de forma que los apoyos se sitden en las franjas més externas de las citadas zonas.

d) Las estructuras deberdn tener unas dimensiones minimas que permitan el acceso de personal
para labores de conservacién y mantenimiento.

e) Todas las obras a ejecutar en el dominio publico hidrdulico, zona de servidumbre y zona de
policia deben ser autorizadas por la administracién hidraulica.

f) Las estructuras deben favorecer la pervivencia de la identidad territorial, la funcién natural y la
continuidad de los cauces y la conservacién y mejora de la biodiversidad acudtica y de las
especies asociadas.

El planeamiento urbanistico dard un tratamiento respetuoso al cauce, a sus riberas y mdrgenes, asf
como a las aguas que circulan por ellos, de forma que el medio ambiente hidrico no sea alterado y
en los casos que exista una degradacién del mismo se adopten las medidas necesarias para su
recuperacion.

Queda prohibido, con caracter general, el vertido directo o indirecto de aguas residuales urbanas u
otfros productos sin depurar a cauce puiblico.

El tratamiento dado al dominio publico hidrdulico debe ser conjunto con la cuenca vertiente,
contemplando su integracién con el medio urbano, respetando el paisaje y potenciando el uso y
disfrute ciudadano del cauce y de sus zonas de servidumbre y policia. A la vez que se favorezca la
identidad territorial, la funcién natural de los cauces y la conservacién y mejora de la biodiversidad
acudtica y de las especies asociadas.
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DETERMINACIONES DEL ESTUDIO HIDROLOGICO E HIDRAULICO.

Para dar cumplimiento a lo establecido en el Real Decreto de Dominio Péblico Hidrdulico, se
debe estudiar la zona inundable asociada al periodo de retorno de 500 afos, asi como la de 100
afos de periodo de retorno con objeto de estudiar las vias de intenso desagie, zonas en las que se
pueden producir graves dafios sobre las personas y los bienes, y en definitiva, la zona de flujo
preferente, de modo que una vez conocidas estas dreas se establezcan en la Innovacién que se
pretende desarrollar, las limitaciones a los usos del suelo pertinentes.

El objeto del informe es el de definir las zonas inundables, y zonas de Dominio Publico
Hidrdulico, de servidumbre y policia que segin la normativa vigente establecerian una serie de
restricciones a la ordenacién urbanistica. Dichas restricciones vienen definidas especialmente en el
Real Decreto 189/2002 'Plan de prevenciéon de avenidas e inundaciones en cauces urbanos
andaluces", asi como en la Ley de Aguas (Estatal y Andaluza) asi como en el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico. Dichas restricciones se encuentran resumidas en las "Instrucciones para la
realizacién de estudios de inundabilidad. Agencia Andaluza del Agua. Direccién Provincial de Cdédiz.

Marzo 2009".
El estudio se centrard principalmente en la delimitacion del dominio péblico hidrdulico y sus
zonas de proteccién, asi como en el estudio de las avenidas de 100 y 500 afios de periodo de

retorno.

Para la determinacién de estas zonas inundables, es necesario definir varios caudales
caracteristicos:

- Crecida mdxima ordinaria, o en su defecto la avenida de 10 afios de periodo de retorno,
para la definicion del Dominio Publico Hidraulico, de servidumbre y policia.

- Avenidas de 50, 100 y 500 afios de periodo de retorno para definir las distintas zonas
inundables.

Existe la presencia de un cauce que atraviesa el sector de norte a sur de un arroyo
innominado y se localiza al norte del sector.

La cartografia base empleada para realizar el estudio ha sido principalmente:

Las ortofotos necesarias para la realizaciéon de dicho estudio se han obtenido del Instituto
Geogrdfico Nacional (IGN).

Modelo Digital del Terreno de la REDIAM (MDT-02).
Como conclusiéon del estudio se puede deducir que debido a la orografia, los caudales

bajos propios de una cuenca de pequefia entidad y la morfologia del propio cauce, no se
desarrollarén llanuras de inundacién relevantes que conlleven riesgo alto de inundacién.
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Segun la normativa vigente (Articulos 14 y 15 del Real Decreto 189/2002 "Plan de
prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces"), las limitaciones impuestas a
la ordenacién de las distintas zonas inundables son las siguientes:

- Zona de Dominio Publico Hidrdulico: No se admite edificacién, se trata de una zona de
dominio publico.

- Zona de Servidumbre: En la zona de servidumbre no se permiten nuevas instalaciones o
edificaciones, de cardcter temporal o permanente, salvo por razones justificadas de interés publico y
siempre que se garantice su adecuada defensa frente al riesgo de inundacién asi como la ausencia
de obstéculos al drenaje, todo ello sin perjuicio de la competencia estatal en la materia.

- Zona de policia: En la zona de policia se definirdn los usos y actividades admisibles de
modo que, con cardcter general, se facilite el acceso a la zona de servidumbre y cauce, se mantenga
o mejore la capacidad hidrdulica de éste, se facilite el drenaje de las zonas inundables y, en general,
se reduzcan al méximo los dafos provocados por las avenidas.

- Zona inundable de hasta 50 afios: En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50

afos no se permitird edificacién o instalacién alguna, temporal o permanente. Excepcionalmente, y
por razones justificadas de interés publico, se podrian autorizar instalaciones temporales.
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- Zona inundable de 50 a 100 afios: En los terrenos inundables de periodos de retorno entre
50 y 100 afos no se permitird la instalaciéon de industria pesada, contaminante segin la legislacion
vigente o con riesgo inherente de accidentes graves. Ademds, en aquellos terrenos en los que el
calado del agua sea superior a o, 5 metros tampoco se permitird edificacién o instalacién alguna,
temporal o permanente. Asimismo, en los terrenos inundables de 100 afios de perlado de retorno y
donde, ademds, la velocidad del agua para dicha avenida sea superior a 0,5 metros por segundo se
prohibe la construccién de edificaciones, instalaciones, obras lineales o cualesquiera otras que
constituyan un obstdculo significativo al flujo del agua. A tal efecto, se entiende como obstaculo
significativo el que presenta un frente en sentido perpendicular a la corriente de mdas de 10 metros de
anchura o cuando la relaciéon anchura del obstéculo anchura del cauce de avenida extraordinaria de
100 afos de periodo de retorno es mayor a 0,2.

- Zona inundable de 100 a 500 afios: En los terrenos inundables de periodo de retorno
entre 100 y 500 afios no se permitird las industrias contaminantes segin la legislacién vigente o con
riesgo inherente de accidentes graves.

Segun las conclusiones del estudio, la presente Innovacién habrd de proteger frente a la
edificacién la zona de Dominio Pdblico Hidréulico y la zona de Servidumbre.

A su vez la Innovacién no admitird la construccién de industrias contaminantes segin la
legislacién vigente o con riesgo inherente de accidentes graves en la zona inundable de 100 a 500
anos.

1.9.1.- Riesgos de Inundacién.

Las zonas inundables son los terrenos delimitados por los niveles teéricos que alcanzarian las
aguas, en régimen real con suelo semisaturado, en las avenidas cuyo periodo estadistico de retorno
sea de quinientos afos, atendiendo a estudios geomorfolégicos, hidrolégicos e hidraulicos, asi como
de series de avenidas histéricas y documentos o evidencias histéricas de las mismas.

Los riesgos ciertos de inundacién, establecidos en el articulo 46 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia son los que se producen en los terrenos
cubiertos por las zonas inundables.

En los planes con incidencia territorial, en los instrumentos de planeamiento urbanistico y en
los actos de las entidades locales se identificaran las zonas con riesgo de inundacién tanto
hidrdulicas como costeras y se establecerdn los criterios y las medidas necesarios para la prevencién
del riesgo de inundacién, asi como la determinacién de las edificaciones e instalaciones aisladas o
construidas sin autorizacién que por encontrarse en lugares de riesgo quedardn fuera de ordenacién.

Si la Administracién Hidrdulica no dispusiera de dicha delimitacion, el planeamiento
urbanistico incluird un estudio hidrolégico-hidrdulico especifico para su determinacién, al menos, en
aquellos cauces afectados por el desarrollo que se planifique. Para la delimitacién de las zonas
inundables de los tramos de cauces de dominio pUblico maritimo terrestre se deberd tener en cuenta
la influencia de las mareas.

Los planeamientos de desarrollo incorporardn las limitaciones de usos en las zonas
inundables.

Las zonas inundables, una vez excluidos el dominio publico hidrdulico y las zonas de
servidumbre, podrdn computar como aprovechamiento urbanistico.

Con cardcter general, en las zonas inundables estardn permitidos los usos agricolas,
forestales y ambientales que sean compatibles con la funcién de evacuaciéon de caudales

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 68



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO

Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

extraordinarios. Quedaran prohibidos las instalaciones y edificaciones provisionales o definitivas y el
depésito y/o almacenamiento de productos, objetos, sustancias o materiales diversos, que puedan
afectar el drenaje de caudales de avenidas extraordinarias o al estado ecolégico de las masas de
agua o pueda producir alteraciones perjudiciales del entorno afecto al cauce. Asi mismo, quedardn
prohibidas aquellas actuaciones que supongan un incremento de los riesgos de inundacién.

En los nicleos de poblacién, las zonas inundables pueden ser compatibles con espacios
libres, permitiéndose los usos de jardines, parques y dreas de juego y recreo, siempre al aire libre,
sobre tierra y sin ningUn tipo de cerramiento ni relleno.

Los usos que se establezcan en los espacios libres que ocupen zonas inundables deben de
cumplir los siguientes requisitos:

- No disminuyan la capacidad de evacuacién de los caudales de avenidas.

- No incrementen la superficie de zona inundable.

- No produzcan afeccién a terceros.

- No agraven los riesgos derivados de las inundaciones, ni se generen riesgos de pérdidas
de vidas humanas. No se permitird su uso como zona de acampada.

- No degraden la vegetacién de ribera existente.

- Permitan una integracién del cauce en la trama urbana, en forma tal que la vegetacién
préxima al cauce sea representativa de la flora autéctona riparia, preservando las
especies existentes y acometiendo el correspondiente proyecto de restauracion,
rehabilitacién o mejora ambiental del cauce y sus mdérgenes, asi como previendo su
mantenimiento y conservacién.

- Las especies arbéreas no se ubiquen en zonas que reduzcan la capacidad de
evacuacién de caudales de avenida.

Con cardcter general, no se permite la ejecucién de rellenos en zona inundable, salvo la
restauracién de canteras, graveras u otras explotaciones, siempre sin aumentar la cota natural de
terreno antferior a la explotacién, sin producir dafios a terceros y siempre que cuenten con la
correspondiente autorizacién. Queda prohibida la alteracién del relieve natural de terreno creando
zonas o puntos bajos susceptibles de inundacién.

Cualquier actuacién que se pretenda desarrollar en zona inundable requerird de informe
previo favorable de la Administracién Hidrdulica Andaluza.

Las propuestas del planeamiento urbanistico deberdn justificarse de forma que se preserve
del proceso de urbanizacién para el desarrollo urbano los terrenos en los que se hagan presentes
riesgos de inundacién. Los nuevos crecimientos urbanisticos deberdn situarse en zona no inundable.

En las zonas de mayor vulnerabilidad ante lluvias torrenciales los proyectos de urbanizacién
deberdn definir las medidas de prevencién de riesgos a adoptar durante las fases de ejecucién de
obras para asegurar la evacuacién ordenada de las pluviales generadas y la retencién de los
materiales sueltos en las zonas de obra sin suficiente consolidacién.

Las zonas inundables deberdn ser consideradas en el planeamiento como elementos de
transiciéon entre el medio natural y urbano, asigndndoles unos usos que sean compatibles con la
evacuacién de avenida y con el disfrute por los ciudadanos del medio hidrico.

El disefio de las ciudades tenderd a la definicién de espacios abiertos en los entornos de los
cauces, constituyendo las zonas inundables elementos coadyuvantes entre la ciudad y el espacio

fluvial.

Los actos con incidencia en el territorio y los instrumentos de ordenacién del territorio y de
planeamiento urbanistico deberdn incorporar las determinaciones y medidas correctoras contenidas
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en el informe de la Administraciéon Hidréulica Andaluza que minimicen la alteracién de las
condiciones hidrolégicas de las cuencas de aportacién y sus efectos sobre los caudales de avenida.

Se han determinado las zonas inundables asociadas a periodos de retorno de 100 y 500
afos, siendo el drea ocupada por ambas avenidas muy similar, principalmente debido a lo
escarpado del terreno y a que se trata de cuencas relativamente pequefias, donde los caudales son
pequenos.

En el presente documento se justifica que el desarrollo del sector en estudio no genera
afecciones a terceros, pues tras estudiar el pequefio aumento de caudal que podria suponer la
impermeabilizacién de parte de lo cuenca debido a la ejecucién de viales y viviendas, no se
producen cambios en las zonas inundables, habiéndose calculado diferencias de apenas algin
milimetro en la variacién de la cota de la Idmina de agua.

Por ofro lado, el desarrollo urbanistico se localiza fuera de las zonas inundables por las
avenidas de 500 afios de periodo de retorno, por tanto, tampoco existe alteracion del flujo del agua
que discurre en la actualidad.

1.9.2.- Masa de agua superficial.

Ha sido recogido y estudiado en el correspondiente Estudio Hidrolégico e Hidrdulico del
sector y en el Informe Hidrogeolégico que se acompafian como anexos al presente documento.

1.9.3.- Masa de agua subterranea.

Se ha procedido a realizar una recopilacién de la informacién hidrolégica de la zona de
estudio a partir de la documentacién que se recoge en el vigente Plan Hidrolégico de la
Demarcacién Hidrogrdfica de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas que a su vez usa como fuentes
el Atlas Hidrolégico de la provincia de Mdlaga, el Sistema de Informacién del Agua Subterrdnea
(SIAS) del Instituto Geolégico y Minero de Espafa que integra informacién correspondiente al Mapa
Hidrogeolégico de Andalucia (ITGE-Junta de Andalucia, 1998), ademds de publicaciones de
cardcter cientifico como Andreo Navarro, B. (1997).

El Plan Hidrolégico de la Demarcacién Hidrogréfica de las Cuencas Mediterrdneas
Andaluzas localiza el sector sobre la Masa de Agua Subterrdnea (MASub) definida por el cédigo
060.047 denominada Guadiaro-Genal-Hozgarganta.

Esta MASub estd situada en la comarca del Campo de Gibraltar, al este de la provincia de
Cddiz y en el extremo occidental de la provincia de Mdlaga. Se extiende desde la desembocadura
del Rio Guadiaro, en Sotogrande (San Roque) al Sur, hasta el término municipal de Benadalid, al
Norte. Al Sureste limita con el mar Mediterrdneo, al Este con el rfio Manilva (que se encuentra en el
interior de la masa de agua subterrdnea Marbella-Estepona) y al Oeste, limita con el embalse de
Guadarranque y las poblaciones de Jimena de la Frontera y Los Angeles, ambas incluidas en la
unidad. Se trata de una MASub con una superficie de 24.021 has. y cuyo centroide se ubica en las
coordenadas X: 291.731 e Y: 4.032.386. Se trata de una MASub en mal estado como consecuencia
del incumplimiento de los parémetros de calidad del agua, si bien en buen estado cuantitativo al ser
menores las extracciones que el recurso disponible.

Desde el punto de vista geoldgico, al Norte y Este limita con margas y arcillas (facies flysch)
de baja permeabilidad. Al sur del limite oriental estd en contacto con los depdsitos cuaternarios de la
masa de agua 060.040 Marbella-Estepona. Al Sureste, limita con el mar Mediterrdneo, y al Oeste
con las areniscas del Aljibe de baja permeabilidad del Mioceno y con los detriticos pliocenos,
incluidos en la masa de agua 060.049 Guadarranque-Palmones. El acuifero estd formado por un
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conjunto de depdsitos aluviales recientes y por antiguas terrazas aluviales que ocupan las vegas de
los rfos Guadiaro y su afluente el Hozgarganta.

El acuifero estd constituido por arenas, limos, arcillas y niveles de gravas, con espesores
desde unos pocos metros en cabecera hasta mds de 50 m en la desembocadura. También engloba
algunos afloramientos de calizas, dolomias y marmoles del Tridsico y Jurésico.

Se entiende por tanto que con el desarrollo del sector no se producird una afeccién durante
la ejecucién de las obras a las aguas subterrdneas en el sentido de lo recogido en el articulo 15.2
del Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico (RD 849/1986 de 11 de abril) “El dominio piblico
de los acuiferos o formaciones geolégicas por las que circulan aguas subterrdneas, se entiende sin
perjuicio de que el propietario del fundo pueda realizar cualquier obra que no tenga por finalidad la
extracciéon o aprovechamiento del agua ni perturbe su régimen ni deteriore su calidad, con la
salvedad prevista en el apartado 2 del articulo 54del Texto Refundido de la Ley de Aguas (art. 12 del
TR de la LA)”, para lo que serd necesario adoptar las medidas oportunas durante las obras que
eviten cualquier vertido de sustancias contaminantes.

Establecido lo anterior, el ofro aspecto en el que incide el documento de Alcance del estudio
ambiental estratégico es la necesidad de minimizar el impacto que el aumento del coeficiente de
escorrentia consecuencia de la urbanizacién suponga sobre la infiltracién natural de la parcela. Para
ello, se va a realizar una estimacién inicial de las caracterfsticas climatolégicas bésicas (precipitacion
y evapotranspiracién) relacionadas con las aportaciones reales e infiltraciones que pueden darse en
el drea del sector que nos ocupa. Partiendo de unos valores generales de la zona donde se ubica la
parcela de estudio, puede tenerse una primera aproximacién del balance escorrentia-infiltracién en
la situacién actual.

El informe desarrollado en el Estudio Hidrogeolégico realizado por la consultora
GEOSPHERA para el Area NU-15 “Los Alamos”, y que se acompafia como anexo al presente
documento concluye que las actuaciones en el Sector no afectardn al acuifero Guadiaro-Genal-
Hozgarganta.
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1.10.- ANALISIS DEL IMPACTO AMBIENTAL.

Se ha analizado la propuesta de la presente INNOVACION, para detectar las acciones
susceptibles de producir impactos, ademds se han identificado los factores ambientales que pudieran
verse afectados por las actuaciones, para completar la identificacién de impactos se realiza el cruce
de las acciones derivadas de la modificacién con los factores del entorno.

Este diagndstico pretende recoger todos aquellos factores ambientales que pudieran verse
afectados por el desarrollo de la Innovaciéon mediante modificacién puntual en el drea NU-15 del
sector de Los Alamos del Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque.

Con este fin, se realiza un andlisis del medio fisico, las Unidades Ambientales, las dreas mds
relevantes desde un punto de vista de conservacién, fragilidad, singularidad o especial proteccién,
asi como otros aspectos ambientales importantes para el desarrollo urbanistico de la zona.

El andlisis del medio biético se orienta al estudio de caracterizacién del espacio geogréfico,
dentro del cual se desarrolla la Innovacién, localizado en Torreguadiaro de San Roque,
caracterizacién que consiste en el estado y las condiciones medioambientales del entorno que puede
ser afectado, estando orientado el andlisis a las condiciones pre operacionales de referencia que
permitan determinar las alteraciones potenciales que ocasionard la Innovacién en su fase
constructiva y de funcionamiento, estableciéndose asi las caracteristicas de ese medio y su capacidad
de acogida.

El andlisis comprende las principales caracteristicas climdticas, geoldgicas, hidrolégicas,
paisajisticas, efc. y permitird evaluar la incidencia de la actividad propuesta.

ANALISIS DEL PAISAJE.

Los terrenos que conforman el sector “Los Alamos” objeto de andlisis se localizan en un
contexto ferritorial que ha ido evolucionando a lo largo del tiempo, mediante la ocupacién de
terrenos naturales para el desarrollo tanto de urbanizaciones como de infraestructuras necesarias
para el desarrollo de la zona. En este sentido, al este y sur se localiza Torreguadiaro y las
urbanizaciones Colinas del Mar y Punta Europa. Y en un contexto més alejado, al sur y sureste se
localiza Sotogrande y al ceste el nicleo de San Enrique de Guadiaro. En las cercanias del sector,
hacia el oeste discurre la autopista AP-7. Asi mismo, los terrenos que conforman el sector objeto de
estudio se encuentran circunvalados por el noroeste por la autovia A-7, marcando el limite del
mismo.

En este contexto con una evidente presencia antrépica en su entorno, se encuentran los
terrenos objeto de andlisis, los cuales ain mantienen su cardcter natural, consecuencia de la
evoluciéon sufrida a lo largo del tiempo desde su condicién de etapa climdcica de vegetacién
consistente en un alcornocal con matorral denso, hasta la vegetacién actual de matorral denso con
pies aislados de alcornoque, y cuya especie mds abundante y caracterizadora es la jara pringosa
(Cistus ladanifer).

Y es en este panorama de evolucién paisajistica del entorno geogréfico de los terrenos que
conforman el sector “Los Alamos” del PGOU de San Roque que se ha de realizar el andlisis del
paisaje de los terrenos objeto de estudio. Un sector que forma parte del proceso de expansién de
Torreguadiaro, siempre siguiendo el concepto de continuidad espacial con el nicleo urbano ya
existente, para seguir el modelo de “ciudad compacta”.
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Uno de los factores a estudiar en el andlisis del paisaje es la determinacion del nivel de
visibilidad de los terrenos objeto de estudio. La geomorfologia del sector, y su topografia, son
esenciales a la hora de determinar la visibilidad de una zona. La cota mds alta de los terrenos se
localiza en el extremo norte del sector, donde alcanza los 88 m. De ahi va descendiendo en altura
por el sureste y el sur, siendo la cota més baja de 62 m. en una vaguada situada en el centro del
sector. El extremo sur de la parcela alcanza una cota de 70 m. En la mitad sur de la parcela se alza
un pequefio promontorio que alcanza los 79 m. de cota.

Debido a las caracteristicas del sector y a los elementos que la componen, se ha
considerado una sola Unidad de Paisaje, la Unidad del Paisaje Matorral denso con pies arbéreos
dispersos.

Unidad del Paisaje “Matorral denso con pies arbéreos dispersos”.

Se extiende esta unidad del paisaje sobre toda la extensién del terreno que conforma el
sector. La visién general es de un paisaje homogéneo de componente natural, predominando la
capa verdosa de matorral salpicado por los pies arbéreos de los alcornoques que sobresalen del
manfo arbustivo. No existe dentro de la parcela ningdn elemento constructivo ni ofro fipo de
elemento antrépico.

Aungue el conjunto conforma una sola unidad, se distinguen dos zonas més uniformes de
matorral, al coincidir con las dreas de matorral monoespecifico de la especie mas dominante, la jara
pringosa (Cistus ladanifer). Estas subzonas de jaral le otorgan una textura diferente al conjunto, y en
épocas de floracién destacan las flores blancas caracteristicas de esta especie.

El borde este-noreste del paisaje tiene un fondo antrépico ya que alli se localiza la autovia
A-7, visualizdndose su borde y los vehiculos que la transitan. Hacia el este el fondo escénico estd
constituido por las construcciones de la urbanizacién Colinas del Mar.

A pesar de estos elementos antrépicos del entorno, la presencia de la vegetacion, la cual
tiene una cobertura del 100% (salvo las zonas donde aflora la roca), abarcando toda la vista del
observador potencial, salpicada por la distribucién irregular de los alcornoques de distinto tamafio,
hacen que el conjunto posea un alto valor paisajistico y, en consecuencia, una fragilidad paisaijistica
alta.

UNIDADES AMBIENTALES HOMOGENEAS.

En el dmbito de estudio se ha identificado una sola unidad ambiental homogénea. Se trata
de una unidad ambiental natural, independientemente de cierto grado de antropizacién o influencia
humana que pudiera presentar, especialmente en las zonas mds cercanas a la autovia o a la zona en
contacto con la urbanizacién al este del sector.

Esta Unidad Ambiental engloba a la unidad de vegetacién identificada, matorral denso con
alcornoques dispersos, ya que desde una perspectiva ambiental constituyen una sola unidad
homogénea, entendiendo que no existen elementos diferenciadores que justifiquen la consideracién
de otras unidades ambientales.

UNIDAD AMBIENTAL HOMOGENEA MATORRAL DENSO CON PIES DE ALCORNOQUES
DISPERSOS.

Descripcién general y localizacién

La unidad ambiental abarca la totalidad del sector “Los Alamos” compuesta del conjunto de
matorral denso con pies arbéreos dispersos. Este conjunto destaca por una alta densidad de
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cobertura de los matorrales, observandose ejemplares dispersos de alcornoques (Quercus suber). La
unidad ambiental ocupa toda la extension del sector.

Esta unidad ambiental se corresponde con la Unidad Paisajistica “Matorral denso con pies
arbéreos dispersos” descrita en el apartado de Paisaje.

Desde este punto de vista, el matorral presenta un valor ecolégico medio/medio-bajo
teniendo en cuenta su composicién en cuanto a las especies, con predominancia de la jara pringosa,
que en algunas zonas presenta una supericie de jaral monoespecifica. El conjunto de la vegetacién
si posee un interés ecolégico mayor por la presencia de los pies dispersos de alcornoques que
forman parte del conjunto que, en este caso, considerando la unidad global de vegetacién, tendria
un medio-alto valor ecolégico, y por tanto una fragilidad y, por tanto, una vulnerabilidad media-
alta/alta. Esto indica, que el elemento clave a considerar a la hora de determinar la aptitud y la
vulnerabilidad de la unidad ambiental es la presencia de alcornoques, y por tanto, las medidas
preventivas deben ser aqui prioritarias para salvaguardar la pervivencia de la totalidad o, al menos,
la mayorfa de los alcornoques existentes.

Teniendo en cuenta estas circunstancias, si en el proceso de desarrollo del sector se
considera como factor condicionante el mantenimiento de la totalidad de los pies de alcornoque,
incluyendo como medida el trasplante a otras zonas del sector que conformen los espacios libres y
zonas verdes, asi como el mantenimiento del matorral noble en estas zonas verdes, la capacidad de
uso o de acogida del sector serfa de media-alta a alta.

Recursos naturales

La composicién de esta unidad ambiental, con predominancia casi exclusiva de una cubierta
de matorral denso mediterrédneo, no posee recursos naturales explotables. La ausencia de zonas de
p p
pastizal no ofrece la posibilidad de acoger ganado.

Patrimonio cultural

No existe en la unidad ambiental ningin elemento identificado con el patrimonio cultural.

DETERMINACION DE LAS AREAS RELEVANTES DESDE EL PUNTO DE VISTA DE CONSERVACION,
FRAGILIDAD, SINGULARIDAD O ESPECIAL PROTECCION

En el dmbito del estudio no existen zonas protegidas por legislacién, sin embargo, se ha
identificado en este dmbito un Hébitat de Interés Comunitario (HIC), incluido en el Anexo | de la
Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo, En concreto se trata del HIC 5330-2 “Arbustedas
terméfilas mediterraneas (Asparago-Rhamnion), considerado como un HIC no prioritario. Este HIC
ocupa la extensién del todo el sector.

Segun informacién de la Red de Informacién Ambiental de Andalucia (REDIAM) corresponde
este HIC a matorrales altos de cardcter terméfilo, que encuentran su éptimo en los pisos
bioblimdticos termomediterrdneo y mesomediterrdneo inferior, ocupando zonas més térmicas,
exposiciones soleadas, y ambiente xérico. Dentro de estos hdbitats destacan los lentiscares y
acebuchales, asi como formaciones dominadas por otras especies de cardcter termdfilo como
arraydn (Myrtus communis), coscoja (Quercus coccifera), Rhamnus lycioides subsp. oleoides o
palmito (Chamaerops humilis). Pueden formar arbustedas muy densas y arborescentes, que por
degradaciéon dan lugar a formaciones més abiertas y de menor altura. Estd catalogado como hdbitat
no prioritario.
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|dentificacién de Impactos.

Previamente a la catalogacién de los impactos se procederd a la identificacién de los mismos,
diferenciando los que se generan en la fase de construccién y aquellos que aparecen como
consecuencia de las actividades de la fase de funcionamiento o explotacién.

DETERMINACION DEL ESPACIO AFECTADO POR EL DESARROLLO DE LA INNOVACION:
Edafologia

El suelo se verd afectado por la eliminacién de la capa superficial y desorganizacién de la
estructura; en la zona de edificacién y calzadas se afiade a estos efectos la cubierta del suelo por
aridos, compactacién y sellado por pavimentacion.

Por otro lado, la cubierta mediante capas de dridos, compactacién y sellado por
pavimentacién, supone la pérdida de funcionalidad del suelo al tratarse de materiales inertes,
inapropiados para la actividad biolégica y desprovistos de banco de semillas. Esta pérdida de
funcionalidad es debido también a los desmontes y movimientos de tierra para la preparacién de los
terrenos de acogida tanto para las dreas residenciales, como para el terciario, asi como el resto de
los equipamientos previstos.

A ello se afiade la existencia del riesgo de contaminacidon por derrame o vertido de combustible
o lubricante como consecuencia de averias o mantenimiento in situ de la maquinaria. Los potenciales
derrames y vertidos contienen hidrocarburos no biodegradables, capaces de formar una fina pelicula
cubriendo las interfases agua-atmédsfera y suelo-atmésfera, impidiendo el intercambio de gases de
forma persistente, aunque en todo caso se considera que serian incidencias de escasa entidad.

Ya en la fase de desarrollo, el suelo podra verse localmente mejoradas sus caracteristicas fisicas
y quimicas por acondicionamiento de zonas verdes y plantacidén de vegetacién, localizadas a lo largo de
la A-7 y del arroyo que cruza de norte a sur el sector.

Hidrologia

El sector estd atravesado por dos cauces: de norte a sur, por un lado, estd el arroyo el
muerto, que discurre en direccién Norte Sur, y se localiza al este de la parcela, el cual ha sido
alterado en casi todo su recorrido y se une al final de su recorrido con otro cauce innominado que se
localiza al oeste. Una vez se produce la unién de ambos cauces, al final de su recorrido se encuentra
soterrado, desembocando en el mar.

En la llanura de inundacién que se desarrollaré en los margenes tanto del arroyo el muerto
como del arroyo innominado que discurre direccién Norte Sur para un periodo de retorno de 500
afios, se puede extractar que, debido a la orografia, los caudales bajos propios de una cuenca de
pequefia entidad y la morfologia del propio cauce, no se desarrollardn llanuras de inundacién
relevantes que conlleven riesgo alto de inundacién. El paso de la red fluvial con los viales del
proyecto de urbanizacién se proyectan obras de paso transversales al cauce, las cuales se
dimensionan para evacuar el caudal de 500 afios que circula por el arroyo innominado.

Atmésfera

La atmésfera se ve afectada por las emisiones de gases y particulas provenientes de los
movimientos de tierras y las emisiones de la maquinaria, fundamentalmente.

Durante la fase de construccién, el proyecto conllevard movimientos de tierras que afectarén
a lo atmésfera debido al incremento en el nivel de particulas de polvo que se levanten en la
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superficie en obras, incluyendo asimismo el generado por el trasiego de la maquinaria, y las
emisiones propias de los motores de combustién de los vehiculos y maquinaria utilizada.

Durante el funcionamiento del proyecto, la contaminacién atmosférica provendrd mayormente, del
trafico de vehiculos que se producirén por la utilizacién de las viviendas, el terciario, el hotelero y los
equipamientos.

También se producird un ruido ambiental provocado por el empleo de maquinaria pesada y
el transito de camiones, en la fase de construccién y por vehiculos ligeros en la de funcionamiento. El
espacio afectado, por tanto, serd la superficie de los dos dmbitos en su conjunto, asi como el
entorno inmediato del mismo.

Vegetacién

La mayor parte de la zona a desarrollar estd cubierta de vegetacién, aunque parte de ella de
escaso valor ecoldgico. La Unica unidad vegetal presente en el sector se verd afectada por los futuros
desarrollos, salvo en las dreas destinadas a zonas verdes y Sistema General. Los terrenos de mayor
valor ecolégico se corresponden con un HIC no prioritario, HIC 5330-2 “Arbustedas terméfilas
mediterrdneas” (Asparago-Rhamnion).

Fauna

Existe una estrecha relacién entre la fauna y la vegetacién, por lo que aquella se verd
afectada en la misma medida que se afecte la vegetacién existente. Los terrenos objeto de estudio se
encuentran en un drea muy urbanizada en sus alrededores (nicleo de Torreguadiaro, urbanizaciones
del entorno inmediato, Sotogrande, etc.) con un alto nivel de actividad y presencia humana, aunque
también se encuentra rodeada en parte por terrenos naturales o seminaturales. Por tanto, a pesar de
su localizacién en un contexto antropizado, presentan algunos hdbitats faunisticos, donde
predominan los invertebrados. En su conjunto, el dmbito puede ser una zona de acogida de algunas
especies faunisticas y constituirse en zona de paso para otras especies.

Paisaje

El impacto sobre el paisaje deriva bdésicamente de la preparacién del terreno, la
construccién de las edificaciones y el resto de los elementos que se introducirdn en el paisaje.
Durante la fase de construccion, con los movimientos de tierras, explanadas, etc., el paisaje se verd
afectado. Igualmente, ya en la fase de desarrollo el paisaje cambiard radicalmente, al encontrarnos
una zona urbana, de uso residencial, hotelero y terciario. Se producird en esta fase un impacto
positivo puntual, derivado del acondicionamiento de zonas verdes por introduccién de la vegetacién
originaria del sector y revegetacién en los margenes de las infraestructuras viarias. En general, el
espacio afectado serd practicamente el sector de actuacién en su conjunto.

Cambio climético

Las edificaciones a desarrollar en el sector objeto de actuacién, sobre todo las viviendas
previstas y el hotelero tienen diversas repercusiones en el cambio climdtico, tanto durante su
construccién como a lo largo de su vida Util. Estas repercusiones pueden contribuir a la emisién de
gases de efecto invernadero (GEl) y afectar la resiliencia de las comunidades frente a eventos
climdticos extremos.

Socioeconomia
El impacto de las obras sobre el factor socio econémico se fundamentard bésicamente en la
medicién del impacto ligado a la generacién de empleo, sobre todo a las contratas que realizarén

los trabajos en la fase de construccién. Este impacto tendrd connotaciones, sin duda positivas, que
afectard mayormente al entorno donde se asienta las obras, municipio de San Roque.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 76



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

Pero sin duda el mayor impacto en cuanto al mayor nimero de empleo generado se
producird en la fase de desarrollo en la pastilla del hotelero y terciario, ya que se prevé la instalacién
de hoteles y establecimientos de restauracién que repercutird en la actividad econémica de
Torreguadiaro y San Rogue en lineas generales. En esta fase operativa se realizardn labores de
mantenimiento de las zonas verdes y ajardinadas que incidirdn positivamente en el empleo, tanto de
nueva creacién como de mantenimiento del existente.

IDENTIFICACION DE LAS ACCIONES SUSCEPTIBLES DE PRODUCIR IMPACTOS:

A) Acciones susceptibles de producir impactos en la fase de construccién

Desbroce de terrenos

Se presenta necesario el desbroce de la mayor parte de la vegetacién del sector, salvo en los
espacios libres asignados. Previo a la excavaciéon en desmonte para ejecutar la urbanizacién, se
procederd al desbroce y limpieza del terreno actual hasta una profundidad de 50 cm. por debajo de
la cota actual.

Cuando se ejecute este desbroce, nos encontraremos con suelos caracterizados como
regosoles calcdreos y cambiosoles cdlcicos con litosoles, fluviosoles calcéreos y reudsinas. La zona
de estudio se define por tener una capa de materia orgdnica que se descompone gradualmente.

Movimiento de tierras

El terreno presenta una destacada pendiente en direccién a la franja costera, factor que
determina la estructura de la zona, delimitando dreas de solana y de umbria y, en consecuencia,
creando hdbitats especificos que determinan especialmente el tipo de vegetacién existente. Es
también la pendiente un factor que influye sobre el desarrollo de las obras de urbanizacién y
construccién, siendo necesario en algunos casos realizar movimientos de tierra y explanacién del
terreno, los cuales alterarian la situacién inicial de esas zonas.

Compactacién de los terrenos

La compactacién del suelo puede tener diversas consecuencias negativas en la calidad vy
funcionalidad del mismo, asi como en los ecosistemas que dependen de él. Algunas de las
consecuencias principales giran en torno a la reduccién de la porosidad, disminuyendo la
compactacién la cantidad de espacios porosos entre las particulas del suelo, lo que reduce la
capacidad del suelo para retener agua, ya que hay menos espacio para que el agua se infiltre y sea
almacenada.

Ocupacién del suelo

La ocupacién de un suelo, especialmente cuando implica cambios significativos en el uso del
mismo, como es el presente caso, presenta varias consecuencias negativas para el medio ambiente y
la sociedad, entre las que caben destacar la posible contaminaciéon del suelo producido por el
derrame de elementos contaminantes, sobre todo en la fase de construcciéon, y posteriormente la
pérdida de hdbitats y biodiversidad.

Transito de maquinaria y vehiculos pesados

El movimiento de tierras, la retirada de residuos de demolicién y la importacién de diversos
materiales, asi como el transporte de materiales provenientes de las excavaciones y relleno causardn
el transito de vehiculos pesados en las carreteras de acceso al sector y de maquinaria de obra en la
superficie del mismo.
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El traslado de los materiales asfdlticos necesita de unos camiones cisterna con unas
caracteristicas especiales que suelen ser grandes y pesados. La huella de Carbono de la utilizacién
de estos materiales es elevada, por las necesidades de transporte y su fabricacién, pero son
esenciales en la actualidad para asegurar el efecto de reduccién de las emisiones, al minimizarse
considerablemente la produccién de polvo en suspension con el paso de los camiones, al circular
estos por vias asfaltadas en la fase de funcionamiento de la carretera.

Urbanizacién y ejecucién de viales

En las tareas de urbanizacién de los viales podrd producirse un impacto sobre el suelo, por
la compactacién del mismo, perdiendo sus valores fisicos. Igualmente, de forma puntual podrd
producirse una emisién de gases provenientes de la imprimacién asfdltica.

B) Acciones susceptibles de producir impactos de la Fase de Funcionamiento

Es importante identificar las acciones que se generan durante la Fase de Funcionamiento una vez
desarrollado el sector, con usos predominantes de viviendas, hotelero y ferciario. A partir de ahi se
pueden inferir las afecciones y riesgos ambientales que se generan sobre el medio, lo que permitird
el establecimiento de medidas preventivas.

Trénsito de vehiculos

Los futuros desarrollos urbanisticos que se proyectan generardn tréficos a medio-largo plazo
por la utilizacién tanto de la zona residencial como de la zona hotelera y terciaria. En la zona
residencial se prevé la construccién de 40 nuevas viviendas, lo que implicarfa una poblacién proxima
a los 100 nuevos habitantes, concretamente 96 habitantes. A los tréficos generados por esta nueva
poblacién habria que afadir los generados por la utilizacién de la zona hotelera, terciaria y de los
equipamientos.

Revegetacién a lo largo de las infraestructuras viarias y restauracién paisaijistica del arroyo

La revegetacién del espacio comprendido a lo largo de la infraestructura viaria ya existente
(A-7) producird un efecto positivo en el medio ambiente, ya que consumird parte del CO2 generado
por los vehiculos, ademds de crearse algunos hdbitats importantes para el desarrollo de pequefos
invertebrados y reducir el impacto paisajistico de las infraestructuras realizadas. El ajardinamiento de
los taludes producird un impacto positivo en la lucha contra los elementos erosivos, de especial
gravedad en las temporadas de lluvias.

En el caso de la restauracién ambiental del arroyo, ademdés de los efectos positivos similares
a la revegetacién de taludes y cunetas, ejercerd de funcién de pequefio corredor ecolégico utilizado
por la fauna de pequefio tamafo.

Consumo de agua y generacién de residuos

La construccién de las viviendas, el terciario y los equipamientos, generardn un mayor
consumo de agua, que se puede estimar en 35.402,65 |/dia, diferenciado entre los 24.000 |/dia
que consumirdn las 40 viviendas mds los 11.402,65 que se estima del consumo de la zona hotelera.
Igualmente se producird un aumento en la generacién de residuos.

Mantenimiento de la urbanizacién

Una vez finalizadas las obras se deberd mantener los viales y las zonas verdes lo que
producird un impacto en el aumento de la mano de obra, aunque este tipo de impacto positivo es de
muy dificil cuantificacién. De la misma forma, se producird un aumento del empleo generado por las
plazas hoteleras que se estiman en 82 nuevas habitaciones.
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IMPACTOS RELACIONADOS CON LA FASE DE CONSTRUCCION:
ATMOSFERA:

- Incremento de particulas en suspension y sedimentables en el aire causado por el desbroce
de la vegetacién, los movimientos de tierras, la excavacién y el movimiento de maquinaria y
vehiculos vinculados a las obras.

- Emisiones de gases de combustién de la maquinaria y vehiculos utilizados en la obra.

- Incremento del nivel sonoro por las obras. Ruidos durante el desbroce de la vegetacién, los
movimientos y excavacion de tierra, las labores de construccién vy el trasiego de maquinaria.

SUELO Y GEOMORFOLOGIA:

- Contaminacién del suelo y de las aguas subterrdneas por un inadecuado almacenamiento
o manejo de los materiales y residuos.

- Compactacién de los terrenos por la maquinaria (afecta al factor suelo y a la
geomorfologia).

- Pérdida de suelo por la construccién de las instalaciones e infraestructuras.

- Aumento del riesgo de erosién debido a las obras.

- Movimiento de tierras y nivelaciones que modifican el relieve de la zona en la que se actia.

HIDROLOGIA:
- Reduccién de la superficie de infiltracion de agua.
- Calidad de las aguas subterrdneas

VEGETACION:

- Eliminacién de la vegetacién en los lugares donde sea necesario para el proceso de
construccion.

FAUNA:

- Alteracién de la fauna por la presencia de personal, el trénsito de vehiculos y el trabajo de
la maquinaria.
- Eliminacién parcial de habitats.

PAISAJE:

- Modificacién del paisaje por la apariciéon de elementos temporales (casetas de obra,
carteles indicativos, vallas de proteccién, etc.)

- Modificacién de la percepcién del paisaje por el movimiento generado por las actividades
constructivas y la presencia de operarios, vehiculos y maquinaria.

POBLACION:

- Molestias por ruidos derivados de las labores de construccién.

- Los movimientos de tierra, si las condiciones atmosféricas lo favorecen, pueden hacer que
se levante polvo que afecta a la calidad de vida de las personas.

- Molestias a las personas causadas por los gases de combustién.

Los anteriores impactos afectan, sin duda, a la calidad de vida de los habitantes del entorno
de los suelos en la fase de construccién.

- Aumento del nimero de empleos en los nicleos cercanos a las obras durante la fase de
construccion.
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IMPACTOS RELACIONADOS CON LA FASE DE FUNCIONAMIENTO:
ATMOSFERA:

- Ruidos generados por el trafico de vehiculos.
- Mejora de la calidad del aire por la creacién de nuevas zonas verdes.

FAUNA:
- Creacién de un nuevo hdbitat para las especies urbanas.
PAISAJE:

- Modificacién del paisaje por la incorporacién de elementos permanentes y los cambios de
fisionomia y texturas derivados de la actuacién.

POBLACION:
- Generacién y gestion de residuos.
- Bienestar de la poblacién: Disponibilidad de una nueva zona verde para uso de la
poblacién, de viviendas y de nuevos equipamientos (educativos, sociales y comerciales).
CAMBIO CLIMATICO:
- Emisién de gases a la atmosfera.

MOVILIDAD:

- Generacién de traficos.
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DETERMINACIONES DEL ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

La Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental establece que el documento inicial
estratégico debe incluir los potenciales impactos ambientales tomando en consideracién el cambio
climdtico. En este sentido, se recogen en este apartado los impactos potenciales genéricos. Hay que
indicar, que se ha descartado el estudio de los impactos de la alternativa O, porque, como se ha
comentado anteriormente, es inviable ya que supondria el incumplimiento establecido por el Plan
General de Ordenacién Urbana de San Roque, no desarrollando unos suelos clasificados por el Plan
como urbanizables.

Efectos sobre la poblacién

Los principales efectos medioambientales generados por el desarrollo del planeamiento en
la poblacién del entorno serdn los derivados de las molestias por ruido, aumento de particulas en el
aire, olores, contaminacién luminica, etc. anteriormente mencionados, en especial durante la fase de
obras.

Una vez finalizada esta, en los nuevos dmbitos urbanizados, puede desarrollarse una
modificacién de las condiciones de circulacién, con el consiguiente incremento de la contaminacién
acustica y de particulas en la atmésfera, asi como de la contaminacién luminica consecuencia de la
iluminacién de las nuevas zonas, aunque la aplicaciéon de las medidas correctoras y preventivas
puede minimizar y controlar estos impactos en gran medida.

Efectos sobre el desarrollo econémico

Las actuaciones de urbanizacién siempre tendrdn una repercusion directa sobre la creacién
de empleo, tanto en el dmbito de la construccién como en el sector servicios. Pero sobre todo es en
la fase de desarrollo donde se dejard sentir los efectos sobre los aspectos socioeconémicos del
cercano nicleo de Torreguadiaro, al ponerse en marcha una infraestructura hotelera.

A esto hemos de sumar el efecto positivo que supone la obtencién de suelo para uso
terciario compatible, generando igualmente un volumen de empleo permanente en las poblaciones
cercanas.

IMPACTOS POTENCIALES DERIVADOS DE LOS RIESGOS NATURALES

Tan sélo se contemplan los que pueden resultar significativos, en este caso es el riesgo de
erosion y de incendio. El resto de riesgos, como el sismico o geotécnico son de menor importancia
en la zona objeto de la modificacién puntual. Asimismo, como hemos visto tampoco el sector se
encuentra bajo el riesgo de inundaciones.

Riesgos de erosién

Actualmente, se ha podido detectar riesgo de erosién en los lugares mds préximos a las
vaguadas, ya que en algunas ocasiones también pueden ocupar zonas con pendientes mas fuertes.
No obstante, este riesgo no es de gran relevancia, ya que la gran densidad de la vegetacién
contribuye a frenar los procesos erosivos. Sin embargo, el desbroce de la vegetacién y la pérdida de
suelo podrian provocar problemas erosivos de importancia, dada la pendiente del terreno, por lo
que se deberd establecer medidas preventivas.

Riesgos de incendios

El cdlculo del riesgo se ha realizado siguiendo la metodologia propia desarrollada por la
Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia en el afio 2006. Segin esta metodologia, el
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riesgo estructural se determina en funcién de las caracteristicas del territorio como la pendiente del
terreno y la presencia y condiciones del combustible forestal, factores que favorecen la ignicién y
contribuyen a la propagaciéon del fuego, asi como por la calidad o valor de los sistemas forestales
que puedan ser afectados por el incendio.

Atendiendo a los caracteres del territorio analizado en apartados anteriores, se puede
afirmar que el riesgo de incendios forestales en la zona de estudio es medio, debido
fundamentalmente a la existencia de las formaciones vegetales de matorral y a la topografia.

La elevada humedad ambiental existente hace que las probabilidades de originarse un
incendio sean menores. En las épocas en que las lluvias son abundantes, la humedad ambiental es
mds alta y los vientos mds humedos, por lo que no son tan probables los focos de incendios; sin
embargo, en determinadas ocasiones una primavera lluviosa puede dar paso a un verano muy seco,
que marchita especialmente las plantas herbdceas que han surgido con fuerza en la estacién
anterior. Asi se forma una cubierta de material vegetal que es altamente inflamable en las
condiciones de sequedad y altas temperaturas.

Sin embargo, en época estival la situacién cambia, ya que el denso matorral espinoso en

verano supone una fuente de combustible bastante peligrosa, siendo una potencial fuente de
incendio.
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1.11.- DETERMINACIONES DEL PLAN DE ARBOLADO.

Se acompafia como anexo, el Documento del Plan de Actuacién sobre el arbolado realizado para el
Sector en cuestién por el técnico Alejandro Garcia Cid, Ingeniero Técnico Forestal colegiado
N°:3849, con DNI 44.580.756-V, como técnico de la empresa GARCID Gestién Forestal S.L., en el
que se describe las actuaciones a realizar.

La Ordenanza municipal reguladora de la gestién del medio ambiente del municipio de San Roque
(Cadiz), en su articulo 254 referente a PROTECCION A VEGETALES EN EL ORDENAMIENTO
URBANISTICO, recoge “Los promotores de proyectos de ordenacién urbanistica procurarén el
mdximo respeto a los drboles y plantas existentes, y los que hayan de suprimirse forzosamente serdn
repuestos en otro lugar, a fin de minimizar los dafios al patrimonio vegetal del municipio”. Es por ello
que los promotores del proyecto toman como medidas compensatorias el trasplante de los
ejemplares singulares, asi como la reposicion de aquellos ejemplares que por su estado ecolégico no
es viable su trasplante o no es técnicamente recomendado.

FINALIDAD DE LA MEMORIA

El Area NU-15 “Los Alamos” se encuentra poblada por especies vegetales tipicamente
mediterrdneas, compuesta por la especie arbérea de alcornoque. En el drea de estudio se localizan
ejemplares que se verdn afectados por la generacién de nuevas infraestructuras. Es por ello, que
siendo el promotor sensible con el medio ambiente se hace necesaria la actuacién de trasplante de
dichos ejemplares, incluyéndolos en la medida de lo posible en los espacios destinados como zonas
verdes.

Entre las medidas a llevar a cabo para los pies que se vean afectados por obras de infraestructuras o
edificaciones, se contempla el trasplante a ofra zona del drea de estudio, en el caso de que se deba
ejecutar la corta, posteriormente se realizard la plantacién de un nimero de drboles equivalentes a la
masa vegetal perdida, que determinard el servicio técnico correspondiente.

El trasplante consiste en la extraccién del arbol con cepellén y raiz y su posterior plantacién en una
zona no afectada por la creacién de infraestructuras proyectadas, como se menciona anteriormente
estas serdn los espacios destinados a zonas verdes. La corta consiste en el apeo del drbol y posterior
trituracién de residuos in situ.

HABITAT DE INTERES COMUNITARIO

En este epigrafe se contemplan los hdbitats naturales incluidos en el Anexo | de la Directiva
92/43/CEE, del Consejo, de 21 de mayo. En la tabla siguiente se expone el hdabitat de interés
comunitario catalogado de influencia presente en el drea de estudio.

HABITATS DE INTERES COMUNITARIO (2021)
Cédigo UE Descripcién HIC Interés

533002 Arbustedas terméfilas mediterrdneas (Asparago-Rhamnion) No prioritario

FIGURAS DE PLANIFICACION TERRITORIAL O DE PROTECCION

Los terrenos no se encuentran dentro de ningin Espacio Natural Protegido, ni existen evidencias de la
presencia de especies de flora o fauna amenazada dentro de su perimetro.

La totalidad de la superficie se encuentra incluida en el Plan de recuperacién y conservacién de las
aves necréfagas.
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DESCRIPCION DE LA ESPECIE A TRASPLANTAR

Los ejemplares objeto de trasplante son seleccionados previamente al inicio de las actuaciones. La
seleccién se realiza en funcion del andlisis de factores como el estado fitosanitario, el tamafo del
ejemplar, las caracteristicas del sustrato y la importancia ecolégica del pie, seleccionando aquellos
que sea viable su persistencia.

Los pies objeto del trasplante pertenecen a la especie Quercus suber (alcornoque), especie natural y
autéctona del entorno.

DESTINO DE LOS PIES A TRASPLANTAR

En la superficie total a ordenar existen una masa de alcornocal, la cual serd respetada y conservada,
se propone el trasplante de 21 drboles que se verdn afectados por la construccién de nuevas
infraestructuras, siendo su destino las Zonas Verdes del Area NU-15 “Los Alamos”, con una
superficie de 10.197,84 m?2, por lo que en general la totalidad de la vegetacién se mantiene. Por lo
que los pies que no formen parte de las zonas verdes disefadas y que se vean afectados por obras
de infraestructuras o edificaciones, serdn trasladados a estas zonas verdes, pudiendo ser ocupados
9.392,17 m?, espacio libre sin estrato arbéreo.

La superficie ocupada por los pies establecidos en las Zonas Verdes es de 805,67 m2, quedando
disponibles 9.392,17 m2, la proyeccién de copa de los pies a trasplantar es de 278,10 m?, por lo
que se considera factible el trasplante de todos los ejemplares hacia estas zonas tanto en ocupacién
como en condiciones edafolégicas y climdticas.

INVENTARIO DE VEGETACION

La presente memoria contempla el andlisis de las especies arbéreas inventariadas en la parcela de
estudio. Se realiza un inventario de la vegetacién presente en la parcela objeto de estudio, el tipo de
inventario que se realiza es un conteo pie a pie de los pies mayores, es decir, pies con didmetro
normal superior a 12,5 centimetros, en este caso han sido considerados también los pies menores
debido a la importancia de la especie.

La superficie inventariada estd formada por pies adultos y menores de Quercus suber (alcornoque),
asi como por 7 pies de acacia de menor interés, resultantes de la influencia de la proximidad de
espacios ajardinados. Por otro lado, los reiterados disturbios sufridos por la arboleda han provocado
gue sea una masa con predominio de chirpiales, es decir, monte bajo, pies que proceden de
rebrotes de cepa, no de regeneracién por semillas, presentando hasta 4 pies por cepa.

El estrato arbustivo ocupa mds del 95% de la superficie del drea de estudio, quedando relegado en
los espacios con afloramientos rocosos. Las especies dominantes son la jara pringosa (Cistus
ladanifer) y el jerguen (Calicotome villosa), ambas especies pirdfilas y representativas de espacios
degradados.

RESUMEN DE DATOS
Especie N° de pies menores N° de pies mayores Total N° de pies
Alcornoque 34 134 168
Acacias 0 7 7
Total: 34 141 175
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CAPTACION DE CO2

Lo cantidad de CO2 que inmoviliza un d&rbol, estd intimamente relacionada con el peso de su
biomasa (fronco, raices y hojas).

A partir de la cuantificacién de biomasa seca de una especie arbérea, se calcula la cantidad de
diéxido de carbono que almacena.

De los datos obtenidos se desprende que la totalidad de la masa arbérea, como se conoce en la
actualidad, ha fijado una totalidad de 111,41 t. En el caso de que se ejecute la corta de algin
ejemplar existente, se compensard con la plantacién de un ndmero de ejemplares con una
capacidad de captacién equivalente al del ejemplar cortado.

El estrato de matorral esté dominado por jara pringosa (Cistus ladanifer), ocupando un 80% de la
Fcc (fraccion de cabida cubierta) y una altura media de 2 metros. La acumulacién de CO2 de la
masa de matorral es de 1,8223 toneladas anuales por hectdrea, por lo que esta masa fija
anualmente 7,49 toneladas de CO?2.

DESCRIPCION DE LAS ACTUACIONES

Las actuaciones propuestas para con la vegetacién existente vendrd dada por el grado de afeccién
que tenga la construccién, el porte, el estado fitosanitario. Una vez ubicado cada drbol de la parcela
a través de su localizacién geogréfica se intercepta dicha informacién con las propuestas de
actuacién para comprobar uno por uno el grado de afeccién de la construccién con la vegetacion,
junto al estudio de las demds caracteristicas fisiolégicas. Por lo que se propondrén distintos tipos de
actuaciones para cada zona demarcada.

- Zona con afeccién: trasplante de ejemplares.
- Zona sin afeccién: mejoras selvicolas y plantacién de ejemplares procedentes de la zona 1.

e MEJORAS SELVICOLAS

Para el arbolado que no serd objeto de trasplante es recomendable, debido a su estado fitosanitario,
la ejecucién de actuaciones encaminadas a la mejora selvicola de la masa. Estas mejoras consisten
en la ejecucién de desbroces selectivos, podas sanitarias, de formacién y realce, asi como la
seleccion de aquellos pies con mayor vigorosidad y estado sanitaria y la corta de los restantes
pertenecientes a una misma cepa, el criterio fundamental se rige por el estado sanitario.

* OTRAS MEDIDAS

Como se ha descrito en la presente memoria, la actuacién principal sobre el arbolado que se vea
afectado por la instalacién de infraestructuras serd el trasplante, aun asi, existe la posibilidad de que
un trasplante no sea viable, por lo que se propone que tras corta de dicho pie se proceda a la
plantacién de un ndmero de pies equivalentes a la captacién de CO2 hasta la fecha del pie objeto
de la corta.

La instalacién de los pies a trasplantar se llevard a cabo en las zonas verdes descritas en la
Ordenacién, esta actuacién no cubrird la totalidad de la superficie de dicha zona por lo que se
instalard nuevo arbolado hasta tener una densidad de 120 pies/ha.

La especie principal es el alcornoque por lo que las plantaciones se realizardn con ella, pudiendo

incluirse pies dispersos de algarrobo formando una masa mixta, ya que este tipo de formaciones son
mds estables frente a las plagas y enfermedades.
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El tipo de vegetacién arbustiva que acompafia al alcornoque estd formado principalmente por jara
pringosa y jerguen, ambos matorrales piréfito mediterrdneos

Ademds del riesgo de incendios forestales este tipo de vegetacién se encuentra en competencia
directa con el estrato arbolado, y no posee un gran valor ecolégico. Es por ello que se estima
oportuno la eliminacién de este matorral, sustituyéndolo por especies mds evolucionadas y de mayor
interés ecolégico, conservando los ejemplares que de forma espontdnea se encuentran en el drea de
estudio.

Por ofro lado, se contempla otra medida de apoyo con el objetivo de equilibrar el CO2 que se
emitird con el desarrollo del proyecto, con la revegetacién de las zonas ajardinadas en la que se
implantardn especies autéctonas adaptadas tanto al suelo como a la climatologia, evitando un uso
del riego excesivo, siendo estas especies mds evolucionadas que las que ocupan la mayor superficie
del drea de estudio.

En estas zonas ajardinadas se instalard una densidad aproximada de 500 pies/ha de especies
arbustivas y de matorral, a confinuacién, se proponen las siguientes especies: Palmito, Lentisco,
Mirto, Olivilla, Jazmin amarillo, Lavanda, Taraje o Granado.
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2.- MEMORIA DE ORDENACION.
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DESCRIPCION DE LA ORDENACION
2.1.- EL MARCO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

Adecuacién de la Ordenacién al Planeamiento Superior.

Es imprescindible tener en cuenta las circunstancias actuales del Planeamiento General para poder
desarrollar de forma coherente el presente Plan.

El municipio de San Roque tiene actualmente adaptado el Planeamiento General a la Ley de
ordenacién urbanistica de Andalucia, en este sentido, ha sido aprobado recientemente el Documento
de Adaptacion Parcial del P.G.O.U. a la LOUA, por otro lado cualquier determinacién sobre la
ordenacién del municipio deberd considerar las previsiones establecidas en el Documento de
Aprobacién Inicial del futuro Plan General.

La presente Modificacién Puntual tiene su justificacién normativa en la Ley 7/2002, de 17 de
Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y en el Reglamento de Planeamiento
Urbanistico, asf como en el Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG).

El mencionado POTCG, aprobado en Diciembre de 2011 y en vigor desde abril de 2013, estd
totalmente adaptado al Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA). Es el desarrollo del
POTA a nivel subregional del Campo de Gibraltar. En la medida en que esta Modificacién Puntual
sigue y cumple el POTCG, debe considerarse que, a su vez, sigue y cumple el POTA.

A nivel territorial, deberdn considerase las determinaciones establecidas en el Plan de Ordenacién
del territorio del Campo de Gibraltar aprobado por DECRETO 370/211 de 20 de diciembre, donde
se establecen las siguientes bases de actuacién:

- Abordar la reestructuracién urbana del arco de la bahio en una perspectiva de
integracién supramunicipal de todos sus componentes y mejorando su integracién
territorial.

- Establecer un esquema equilibrado de las infraestructuras que garanticen el buen
funcionamiento de las redes territoriales.

- Otorgar cardcter prioritario al tratamiento de los crecimientos del espacio residencial,
asociados a la satisfaccién de las necesidades de vivienda de escala metropolitana, en
condiciones que contribuyan a reforzar la estructura urbana y la cohesién territorial.

- Orientar la movilidad hacia el sistema de transporte publico y reforzar los sistemas de
los modos con menor consumo de recursos y energia y menos contaminantes.

- Facilitar la pervivencia de los factores territoriales asociados al medio rural, mediante
una integracién gradual y progresiva de las transformaciones urbanas y adaptadas a las
condiciones locales.

- El sistema urbano deberd mantener el modelo de ciudad compacta y desarrollar
modelos de adaptacién a las condiciones del territorio para optimizar su metabolismo
urbano, reduciendo al méximo las necesidades de agua y energia y la generacién de

residuos.

Es por ello que la coordinacién de estos instrumentos serd totalmente necesaria.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS", TORREGUADIARO, SAN ROQUE 88



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

El POT del Campo de Gibraltar marca entre sus estrategias para la recualificacién territorial del
dmbito, la definicién de diez dreas de oportunidad, que permiten reorientar y mejorar los procesos de
desarrollo urbano y favorecer una ordenacién equilibrada que garantice la compatibilidad de usos y
la cohesién territorial del dmbito, garantizando ademés el interés supramunicipal.

En relacién con el uso Turistico, el POT establece unas determinaciones para el nuevo uso de suelo
turistico. Los nuevos sectores de suelo urbanizable de uso turistico que se clasifiquen por los
instrumentos de planeamiento general para dar respuesta a la demanda turistica del dmbito deberdn
cumplir los siguientes criterios:

¢ Se ubicardn colindantes con los suelos urbanos existentes, vinculando a éstos de forma
preferente las funciones centrales de los nuevos crecimientos.

* Se garantizard que la edificabilidad para usos turisticos sea al menos del 50 % de la
edificabilidad total.

* El alojamiento turistico pueda adoptar cualquiera de las modalidades reguladas por la
legislacién especifica, debiendo garantizarse el cumplimiento de los requisitos de uso exclusivo y de
unidad de explotacién.

* Se garantizard la continuidad de las redes de comunicacién con el resto del territorio, y la
integracién viaria con las dreas urbanas contiguas.

* La servidumbre de protecciéon del Dominio Péblico Maritimo Terrestre y los escarpes
topogrdficos se destinardn a espacios libres de uso y disfrute puUblicos, se garantizard su
permeabilidad y sélo se admitirdn implantaciones singulares destinadas a la actividad recreativa.

* La ordenacién pormenorizada de los usos en cada dmbito de ordenacién deberdn integrar
las formaciones forestales existentes o la recreacién de ambientes forestales o ajardinados a fin de
facilitar la mejor integracién de los mismos.

* En el litoral se evitard la conformacién de frentes urbanizados, no permitiéndose la
exteriorizacién hacia la vertiente litoral de mds del 60 % de la superficie total de las fachadas y
cubiertas de la edificacién, quedando las superficies restantes apantalladas por espacios forestales o
ajardinados.

PLAN GENERAL VIGENTE

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque, aprobado con fecha de 25 de Julio
de 2000 (B.O.P. de 7 de Septiembre de 2000), y su posterior documento de adaptacién a la ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia aprobado por acuerdo de Pleno de 7 de Mayo de
2009, contiene, la delimitacién del Area NU-15 “Los Alamos”, estableciendo su clasificacién como
Suelo NO Urbanizable dentro de la Categoria 1, pero en el Avance de la Revisién del P.G.O.U. en
redaccién se plantea el cambio de los suelos delimitados en la zona de actuacién a la clasificacién
de Suelo Urbanizable No Sectorizado.
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PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL CAMPO DE GIBRALTAR

PO ~GUADIARO

" Paraje Natural
Estuario del Rio Guadiaro

Ordenacién de Usos en la zona de Torreguadiaro. San Roque.

Fuente : P.O.T. del Campo de Gibraltar. Junta de Andalucia.
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2.2.- REGIMEN APLICABLE A LA INNOVACION. REGLAS DE ORDENACION.

1. La Innovacién de la ordenacién establecida en el P.G.O.U. y en el Documento de
Adaptacién Parcial a la LOUA para el drea NU-15 “Los Alamos” se realiza mediante Modificacién
Puntual conforme a las determinaciones establecidas en el articulo 36 de la ley 7/2002 (LOUA)
seg0n el cual cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento deberd ser establecida por
la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para
su aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.

2. En la Modificacién que nos ocupa se atienden las reglas particulares de ordenacién,
documentacién y procedimiento:

Normas de ordenacién:

Regla 1°. La nueva ordenacién deberd justificar expresa y concretamente las mejoras que
suponga para el bien estar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y
fines de la actividad pdblica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacién regulados en
esta ley.

La nueva ordenaciéon busca facilitar el desarrollo urbanistico del drea, contribuyendo a
ordenar una bolsa de suelos que se quedan encerrados entre las parcelas existentes de la barriada
de Colinas del mar, las parcelas ordenadas en el Plan Parcial 015-TG vy el trazado de la autovia A-7.

* Establecerd las servidumbres y protecciones de:

a) Las infraestructuras de carreteras.

b) El Dominio Publico Hidrdulico de cauce existente.

c) Trazado de tuberfa de abastecimiento de agua de entidad supramunicipal.

* Permitird la obtencién de un sistema general asociado al sector de 1.200 m? y destinado a
espacio libre pdblico.

Regla 2°. Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de algin terreno,
desafecte el suelo de un destino pudblico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o
suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccién publica, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la proporcién ya alcanzada entre unas y otro.

Regla 3% Las innovaciones que identifiquen y delimiten &mbitos del Hé&bitat Rural
Diseminado deberan fundamentarse en la omisién de su reconocimiento en el plan en vigor.
Cuestién que no nos ocupa en esta innovacién.

Regla 4°. Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que eviten la
formacién de nuevos asentamientos deberan justificar expresa y concretamente que la nueva
regularizacién garantiza la preservacién del suelo no urbanizable de dicho tipo de procesos
urbanisticos. No corresponde en esta innovacién.

Regla 5°. Toda innovacién que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble
para su destino a uso residencial habré de contemplar la implementacién o mejora de los sistemas
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generales, dotaciones o equipamientos en la proporcién que suponga el aumento de la poblacién
que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande.

Normas de documentacién:

En conformidad con lo dispuesto en el art.36.5.c de la LOUA, el contenido documental seré
el adecuado e idéneo para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en funcién de
su naturaleza y alcance, debiendo integrar los documentos refundidos parciales o integros,
sustitutivos de los correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor, en los que se
contengan las determinaciones aplicables resultantes de la innovacién.

En la presente Innovacién se incluyen los contenidos y determinaciones necesarias (en
memoria y planos) para la modificacién del émbito dentro del Area NU-15 clasificéndolos como
suelo Urbano.

2.3.- CARACTER DE LA MODIFICACION.

Cardcter de la Modificacién. Estructural (Art. 36.2.c. y Art. 10)

El cardcter de la Modificaciéon determina el dmbito de las competencias para su aprobacién,
segin la regla 1° del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La modificacién tendrd cardcter estructural cuando afecte a alguna de las determinaciones
que constituyen la ordenacién estructural del Plan General establecidas en el Articulo 10.1.a de la
LOUA.

La Innovacién que nos ocupa clasifica los suelos no urbanizables en suelo Urbano.

Por todo ello, la presente Modificacién afecta a la Ordenacién Estructural del Plan General
de Ordenacién Urbana.

2.4.- JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

El cambio de clasificacién del suelo no urbanizable del sector que nos ocupa, se justifica en
una nueva apreciacion de los procesos de ocupacién y utilizacién del suelo y su previsible evolucién
en el medio plazo, teniendo en cuenta la evolucién desde la aprobacién del correspondiente Plan
General de Ordenacién Urbanistica, el modelo de desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de
ejecucién de los sectores delimitados por él y los criterios que el mismo establezca al efecto.

Los criterios de conveniencia para la redaccién de la Modificacién Puntual en el Area NU-
15, se basa, en mayor parte, en la oportunidad de desarrollar las previsiones realizadas e incluidas
por el Ayuntamiento de San Roque en su planeamiento y recogidas en el Avance de la Revision del

P.G.O.U.

El trazado de la autovia A-7 que discurre por los limites nortes de la zona de actuacién,
supuso en primer lugar la particién de la parcela original en dos partes y por otro lado la creacién
de una bolsa de suelo baldia que se quedd encerrada entre la propia autovia, las parcelas de la
urbanizacién existente de Colinas del Mar de Torreguadiaro y las parcelas del P.P. 015-TG, cuyos
terrenos son los que se pretende ordenar mediante la presente Innovacién.

Dicho suelo como hemos comentado, no tienen uso en la actualidad, y al haberse quedados
encorsetados con los limites mencionados tampoco ofrecen un gran valor medioambiental ni sirven
como corredor ecolégico para el entorno, por lo que creemos que la mejor solucién para la zona es
su ordenacién, ya que de esta forma se puede dotar de valor unos terrenos que de otra forma se
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quedarfan baldios, mejorando la oferta dotacional y de equipamientos de la ciudad, y ademds se
pueden integrar en el espacio urbano adyacente de una forma coherente y estructurada.

De forma resumida, podemos establecer una serie de elementos que justifica la necesidad
de poner en marcha la Innovacién:

- Mantenimiento de una ciudad compacta, tal y como se indica en los criterios de
ordenacién del Plan de Ordenacién del Campo de Gibraltar. Los terrenos que nos
ocupa carecen de especial relevancia en relacién con la fauna, la flora y la naturaleza,
proyectando, por el contrario, una imagen de ciudad incompleta, donde coexisten
tramas urbanas completamente disefadas y terrenos baldios sin ningin interés que se
convierten finalmente en centros de contaminacién. La nueva ordenacién pretende crear
una imagen de ciudad consolidada.

- La coherencia con la estrategia de ordenacién territorial logrando la méxima coherencia
del crecimiento con la estructura general que definen los sistemas generales. Este criterio
es vital pues sin el acompafamiento de las estructuras urbanas de espacio publico que
garantizan la cualificacién propuesta y, sin las redes generales de infraestructuras que
permiten su 6ptima funcionalidad, los crecimientos previstos quedarian inmediatamente
invalidados.

- Aptitud inicial de los terrenos para ser objeto de transformacién, puesto de manifiesto en
el Estudio de Impacto Ambiental, donde se recogen las determinaciones de proteccién
establecidas para el sector.

- Adecuacién de la ordenacién a la legislacién urbanistica. La nueva ordenacién plantea
dotar al &mbito de todas las infraestructuras y servicios necesarios para el correcto
desarrollo de la sociedad que lo habitard y que han sido marcadas por las distintas
leyes territoriales y urbanisticas, tanto dentro del dmbito como sus conexiones con el
resto de la ciudad.

- Respeto del principio de desarrollo territorial y urbano-sostenible. Es objeto de esta
Innovacién la ordenacién, ocupacién, transformacién y uso del suelo conforme al
interés general y segun el principio de desarrollo sostenible, buscando fomentar el uso
racional de los recursos naturales, armonizando los requerimientos de la economia, el
empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades entre hombres y
mujeres, la salud y la seguridad de las personas y la proteccién del medio ambiente.

- La conveniencia estd asi mismo vinculada a la dindmica de crecimiento urbano de la
poblacién de San Roque, conectdndose con los distintos nucleos periféricos de la
misma.

- Lo concentracién de la actividad econdédmica, en su mayor parte en las grandes
aglomeraciones urbanas como modelo de localizaciéon generalizado, estd, en la
actualidad, dando paso a una cada vez mds acusada desconcentracién del nicleo,
provocando nuevas pautas de asentamiento. San Roque se constituye en uno de los
municipios en los que actualmente, y anteriormente pionero, en auge en este tipo de
actividad en la comarca. La iniciativa privada, siendo consciente de este hecho pretende
apostar por la localizacién en su término municipal de un Sector Comercial que, aparte
de localizar actividades asentadas en el nicleo urbano posibilite la revitalizacién en la
zona provocando generacién de riqueza para la ciudad.
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* La Innovacién valorard la ordenacién que en él se contenga en razén de:

a) La coherencia de sus determinaciones con las estrategias globales regionales y
municipales para la utilizacién racional y sostenible del suelo.

Criterios de ordenacién

El articulo 2 del TRLS establece el principio de desarrollo territorial y urbano sostenible. Es
objeto de ésta Innovacién la ordenacién, ocupacién, transformacién y uso del suelo conforme al
interés general y segin el principio de desarrollo sostenible, buscando fomentar el uso racional de
los recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia, el empleo, la cohesién social,
la igualdad de trato y de oportunidades entre hombres y mujeres, la salud y la seguridad de las
personas y la proteccién del medio ambiente. En este sentido los terrenos que nos ocupan carecen
de inferés en relacién con la fauna, la flora y la naturaleza.

Los terrenos carecen de inferés paisajistico y proyectan, por el contrario, una imagen de
ciudad incompleta. La nueva ordenacién pretende crear una imagen de ciudad consolidada.

La nueva ordenacién plantea dotar al dmbito de todas las infraestructuras y servicios
necesarios para el correcto desarrollo de la sociedad que lo habitard y que han sido marcadas por
las distintas leyes territoriales y urbanisticas, tanto dentro del dmbito como sus conexiones con el resto
de la ciudad. El documento contempla el cumplimiento de las normativas estatal y autonémica en
materia de accesibilidad. Con sus estrategias de ordenacién, agrupando los usos, considerando las
orientaciones y distancias de soleamiento de las edificaciones, se busca la mayor eficiencia
energética.

b) La viabilidad de la transformacién de los terrenos segin su adecuacién al modelo de
crecimiento urbano y de las condiciones y previsiones para proceder a la sectorizacién.

) La integracién de la nueva propuesta respecto de la ordenacién estructural establecida
por el Plan General de Ordenacién Urbanistica

* Sin perjuicio del desarrollo reglamentario de la presente Ley, la Innovacién tendra el
siguiente contenido sustantivo:

a) La delimitacién del sector o sectores que serdn objeto de transformacién, segin los
criterios bésicos que se contengan en el Plan General de Ordenacién Urbanistica, que incorporara
los sistemas generales incluidos o adscritos con objeto de garantizar la integracién de la actuacién
en la estructura general municipal y, en su caso, supramunicipal, asi como las determinaciones
relativas a la definicién del aprovechamiento medio, de conformidad con lo establecido en el
articulo 10.1.A.f de esta Ley.

Definido en la presente memoria de ordenacién.

b) Las determinaciones de ordenacién estructural y pormenorizada propias de los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica para el suelo urbanizable sectorizado o, en su caso,
ordenado. (Art. 36.2.c. y Art. 10)

El cardcter de la Modificaciéon determina el dmbito de las competencias para su aprobacién,

segin la regla 19 del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
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La modificacién tendrd cardcter estructural cuando afecte a alguna de las determinaciones
que constituyen la ordenacién estructural del Plan General establecidas en el Articulo 10.1.a de la

LOUA.

c) Las determinaciones relativas a la organizacién de su gestién y, en especial, las
condiciones de plazos de ordenacién y ejecucién establecidas en el articulo 18.2 de esta Ley.

Recogido en la presente memoria de ordenacién.

d) Los compromisos y garantias prestados para la urbanizacién, que seran como minimo del
10 % del coste total de la ejecucién de las obras de urbanizacién del sector.

e) Las certificaciones técnicas de los 6rganos competentes respecto de la suficiencia de las
infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos para garantizar los servicios pdblicos que la
propuesta demande y la ejecucién, mejora o reforzamiento de las redes de infraestructuras exteriores
afectadas por la nueva actuacién.

* El transcurso de los plazos méximos contemplados para el cumplimiento de las
correspondientes actuaciones habilitard al municipio para:

a) Prorrogar de forma justificada los plazos previstos para su ordenacién y ejecucién, previo
informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

b) Proceder a la expropiacién de los terrenos para restituirlos al estado fisico y juridico en el

que se encontraban o para proseguir su transformacién, en todo caso con pérdida de la fianza
prestada.
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2.5.- DELIMITACION DE SECTORES Y SISTEMAS GENERALES.

PLAN GENERAL VIGENTE

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque, aprobado con fecha de 25 de Julio
de 2000 (B.O.P. de 7 de Septiembre de 2000), y su posterior documento de adaptacién a la ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia aprobado por acuerdo de Pleno de 7 de Mayo de
2009, contiene, la delimitacién del Area NU-15 “Los Alamos”, estableciendo su clasificaciéon como
Suelo NO Urbanizable dentro de la Categoria 1, pero en el Avance de la Revisién del P.G.O.U. en
redaccién se plantea el cambio de los suelos delimitados en la zona de actuacién a la clasificacién
de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Los pardmetros urbanisticos recogidos en el documento son los siguientes:

e Sector: NU-15.
* Superficie: 41.099,11 m2. (¥
* Desarrollo: Innovaciéon mediante Modificacién Puntual.
e Techo estimado: 12.329,73 m?2t.
* Uso global: Residencial Turistico.
e Usos caracteristicos:
- Uso Residencial: 35%, edificabilidad: 4.315,41 m2.
- Uso Terciario: 15%, edificabilidad: 1.849,46 m2.
- Uso Hotelero: 50%, edificabilidad: 6.164,86 m2.

o Edificabilidad MEDIA: 0,30 m2t/m?2s.
* Densidad: 15 viv/Ha

(*) — Superficie del Area NU-15, que difiere de la inicialmente recogida en el documento de
Borrador y que se ha obtenido tras levantamiento planimétrico del dmbito.

- Enla presente Innovacién se delimita un Unico Sector de Actuacién.

- Al Sector se le adscribe un Sistema General de Equipamientos y Espacios Libres con una
superficie de 1.257,93 m?2, tal y como viene recogido en la planimetria adjunta.

Se establece también la ubicacién de las reservas de suelo para dotaciones establecidas en la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, asi como el Reglamento de
Planeamiento. Dichas reservas se cuantifican en el apartado 3.7, Cumplimiento de las Reservas de
Suelo, asi como las parcelas resultantes pueden verse en la documentacién gréfica adjunta.

Asi mismo se propone una reserva para la vivienda protegida del 30% de la edificabilidad
residencial.

* Techo estimado Vivienda libre (70%): 3.020,78 m2t.
* Techo estimado Vivienda Protegida (30%): 1.294,62 m2t.
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2.6.- DETERMINACION DEL AREA DE REPARTO Y DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.
2.6.1.- Delimitacién del Area de Reparto.
El articulo 56.1 a) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, establece lo siguiente:

El Plan General de Ordenacién Urbana delimitard para la totalidad del suelo urbanizable
sectorizado y ordenado, una o varias dreas de reparto, comprensivas de sectores completos y de los
sistemas generales incluidos o adscritos a los mismos.

Segun el articulo 10.1.1) de la LOUA, la delimitacién del érea de reparto es una determinacién de
cardcter estructural.

2.6.2.- Determinacién del aprovechamiento medio.

El articulo 60 de la LOUA establece que el aprovechamiento medio de cada drea de reparto se
obtendrd dividiendo el aprovechamiento objetivo total del sector, expresado en metros cuadrados
construibles del uso caracteristico y, en su caso de la tipologia, entre la superficie total de dicha érea
incluida la de los sistemas generales adscritos.

Para la determinacién del aprovechamiento medio del sector se aplican los coeficientes de
ponderacién establecidos en la Adaptacién Parcial.

El suelo de S.G. queda compensado en cada caso dentro del sector al que estd adscrito, que puede
constituir entonces una Unidad de Ejecucion (L.S. 144).

La correspondencia entre la edificabilidad y el Aprovechamiento Urbanistico, se obtiene al considerar
los diferentes usos, aplicando los coeficientes de ponderaciéon relativa entre ellos. En todos los
sectores que se programan el uso caracteristico tiene coeficiente de ponderacién 1, por lo cual en
cada uno de ellos coinciden las cifras de edificabilidad total y de aprovechamiento lucrativo.

El Aprovechamiento Medio en cada drea de reparto coincide con la edificabilidad asignada como
intensidad global bruta: 0,30 m2/m2. En consecuencia el Aprovechamiento Medio de nuestra drea
de reparto y de cada uno de nuestros sectores establecidos es de 0,30 m2/m?, incluidos los sistemas
generales adscritos a él.

Cada sector o unidad de ejecucidon tiene como aprovechamiento real exactamente el
aprovechamiento que le corresponde por aplicacién del tipo, sin excesos ni defectos con respecto a
él. En todos los casos el aprovechamiento susceptible de apropiacién es el 90% del otorgado por el
Plan, quedando compensados dentro del propio sector los suelos de Sistemas Generales sin
necesidad de transferencias. El 10% no apropiable corresponde al Ayuntamiento de San Roque que,
de acuerdo con la estrategia general del Plan, y en aplicacién del articulo 200 de la L.S. podrd
invertirlo en la obtencién del suelo para los Sistemas y Dotaciones precisos en los nicleos urbanos
autéctonos.
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2.7.- DETERMINACIONES A CONSIDERAR DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE SAN
ROQUE.

PREVISION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.

DETERMINACIONES DE ORDENACION, GESTION Y EJECUCION ESTABLECIDAS EN EL PLAN
MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE SAN ROQUE CON RESPECTO A CUBRIR LAS
NECESIDADES DE VIVIENDA.

El Plan Municipal aprobado con fecha de marzo de 2018 por el Excmo. Ayuntamiento de San Roque,
tiene por objeto, como complemento y en coordinacién con ofros planes de carécter estatal o
autonémico, fomentar la construccién de edificios destinados a viviendas protegidas, la
rehabilitacién, la mejora de las dotaciones y las infraestructuras y facilitar el acceso a la vivienda
usada, en el dmbito territorial del municipio de San Roque.

Igualmente, se da cumplimiento a la obligacién establecida a los Ayuntamientos andaluces en la Ley
1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

Asimismo, se establece el régimen juridico de proteccién publica de la Vivienda de Proteccién
Municipal de San Roque, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque actualmente en vigor es el documento
refundido de la revisién y adaptacion del Plan aprobado el 25 de septiembre de 1969 que, conforme
a la Ley del Suelo de 1976, fue aprobado definitivamente por resolucién de la Comisién Provincial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 2 de noviembre de 1987. Tras el correspondiente texto
refundido y una sentencia judicial, se termina aprobando definitivamente por la CPOTU el 25 de
julio de 2000, siendo publicado en el B.O.P. N° 208, con fecha de 7 de Septiembre de 2020. En la
actualidad se estd elaborando la revisién del mismo.

El Documento de Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque a la
L.O.U.A., fue aprobada por el Pleno Municipal el 7 de mayo de 2009, siendo publicado en el
B.O.P. N° 120, con fecha de 27 de Junio de 2011. Su redaccién se fundamenta en el Decreto
11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo
urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas protegidas.

El documento de Adaptacién Parcial introduce en los dmbitos definidos en el PGOU de San Roque
gue no habian alcanzado la aprobacién inicial del instrumento de planeamiento de desarrollo, de
acuerdo con lo dispuesto en el citado Decreto 11/2008, la obligacién de reservar, como minimo, el
30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida. En atencién al apartado 2.2 de la
memoria, puede constatarse que tanto los sectores de suelo urbanizable ordenado, como las dreas
de suelo urbano no consolidado de uso global residencial cumplimentan los requisitos de excepcién
de la exigencia de edificabilidad destinada a vivienda protegida. Por tanto, la obligatoriedad de
reserva de VP es exigible para suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado.

El Registro PUblico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida [RPMDVP] de San Roque es la
Unica fuente oficial y objetiva disponible para la evaluacién de la necesidad de vivienda en el dmbito
temporal del PMVS y de sus revisiones a medio plazo. El registro de demandantes de vivienda
protegida es el sistema vigente en Andalucia para seleccionar a las familias interesadas en optar a
las tipologias residenciales de cardcter protegido.

Los registros municipales de demandantes de vivienda protegida estdn regulados en la Comunidad
Auténoma de Andalucia por el Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el

Reglamento Regulador de los Registros Pdblicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida
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y se modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Este
reglamento unifica los criterios para la cuantificacién y cualificacién de la demanda y establece
principios generales en la eleccién de las personas inscritas.

En relacién a la politica de precios, se pretende que con el nuevo Plan Municipal de Vivienda y Suelo
de San Roque:

* Se limite el precio méximo en venta o alquiler, que debe quedar fijado en el propio Plan
en cumplimiento del art. 10.1.A.b de la LOUA.

* Se incluya dicho precio en el Programa de Actuacién.

* El precio méximo de venta de las viviendas que se promuevan de iniciativa municipal sea
el establecido por el Médulo Basico Estatal por 1,50.

* El precio de los terrenos destinados por el planeamiento o por condicién contractual a la
construccién de viviendas protegidas, incluido el coste de las obras de urbanizacién necesarias, no
podrd exceder del 15% del importe que resulte de multiplicar el precio maximo de venta o referencia
del metro cuadrado por la superficie Otil de las referidas viviendas y anejos vinculados. Cuando
existan locales comerciales y, en su caso, anejos no vinculados, el precio de los terrenos destinados a
estos usos no podrd exceder del 30% del importe que resulte de multiplicar el precio méximo de
venta o referencia de las viviendas por los metros cuadrados de la superficie Util de los referidos
locales comerciales y anejos no vinculados.

* Se reactive del mercado inmobiliario, mediante la puesta en el mercado de suelo
disponible, ya urbanizado, al precio de referencia para promotores “uso propio”, fomentando la
construccién de viviendas sujetas a un régimen de proteccién municipal que se decante por la
vivienda en alquiler frente a la propiedad.

* Se haga compatible el acceso a la vivienda de acuerdo con la ordenanza [BOP Cédiz
nom. 150, de 7/agosto/2012] aprobada a tal efecto.

* Se fomenten los programas de urbanizacién para promotores, mediante un sistema de
ayudas para aquellos que adquieran parcelas municipales, con destino a su puesta en el mercado
con algdn tipo de proteccién publica.

* Se establezca un régimen de ayudas para promotores de vivienda de uso propio, acceso a
la venta, urbanizadores, vivienda usada y rehabilitacion de vivienda, en unos casos en modalidad de
subvencién y, en otros, mediante exenciones y bonificaciones de tasas e impuestos municipales.

Obijetivos Relacionados con las Actuaciones de Vivienda Protegida

* Determinar la demanda de vivienda no satisfecha y/o el potencial de demanda,
clasificdndola por niveles de renta, y la capacidad de respuesta con las viviendas disponibles en el
municipio.

* Facilitar el cambio o permuta de vivienda a aquellas familias que posean una inadecuada
a sus necesidades personales o familiares.

* Establecer una oferta de vivienda protegida de nueva construccién en alquiler que

satisfaga la demanda, apoydndose en los programas que se regulen en los planes estatal y
autonémico de vivienda y en este Plan Municipal.
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* Promover la cohesién social en materia de vivienda y evitar y prevenir los fenémenos de
discriminacién, exclusién, segregaciéon o acoso sobre los colectivos mds vulnerables, asi como la
pérdida de su vivienda, como consecuencia de una ejecucién hipotecaria o por morosidad del pago
del alquiler.

* Impulsar las medidas suficientes para la rehabilitacién, conservaciéon y adecuacion
funcional y de ahorro energético de las viviendas y edificios.

* Determinar el porcentaje de reserva de viviendas protegidas que deben acogerse al Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo y el de viviendas que deben destinarse a algin régimen de proteccién
municipal, a partir del estudio de las necesidades presentes y futuras de la poblacién. Este régimen
municipal debe, al menos, limitar el precio mdximo en venta o alquiler de las viviendas y establecer
los requisitos que han de cumplir los destinatarios de las mismas, en el marco de lo establecido en la
legislacién reguladora del derecho a la vivienda en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Previsién de Vivienda Protegida en Ambitos de Planeamiento de Titularidad Privada.

A continuacién se enuncian todos los dmbitos de planeamiento que tienen obligacién de
disponer los terrenos necesarios para reservar el 30% de edificabilidad con destino a vivienda
protegida en virtud de la aplicacién de los articulos 10.1.A.b y 17.8 de la LOUA y del articulo 11 de
la adaptacién parcial del PGOU a la LOUA.

Ademdés de estos terrenos, de acuerdo al articulo 75 de la LOUA, el Ayuntamiento deberd
destinar los bienes integrantes del patrimonio publico de suelo que reciba por cesién del
aprovechamiento urbanistico de cada d&mbito de uso residencial a la promocién de
vivienda protegida [10% de la edificabilidad total].

Por ofro lado, en cumplimiento del articulo 10.1.A).b) de la LOUA y en base al estudio de
las necesidades presentes y futuras de poblacién, el Presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo
arroja una demanda de vivienda protegida acogida al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo inferior al
porcentaje de reserva establecido, por lo que el 30% de la capacidad residencial de los suelos a
desarrollar deberd destinarse a viviendas sujetas a algdn régimen de proteccién municipal que, al
menos, limite su precio méximo en venta o alquiler y establezca los requisitos que han de cumplir los
destinatarios de las mismas, en el marco de lo establecido en la legislacién reguladora del derecho a
la vivienda de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Dicho régimen de proteccién municipal
queda recogido en la Modificacién y Adaptaciéon de la Ordenanza del Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida publicada en BOP ndm.150 de 7 de agosto de 2012.

Por todo ello, para el sector que nos ocupa tendremos las siguientes condiciones:

e Sector: NU-15.
e Superficie: 41.099,11 m2.
* Desarrollo: Innovaciéon mediante Modificacién Puntual.
e Techo estimado: 12.329,73 m?2t.
* Uso global: Residencial Turistico.
e Usos caracteristicos:
- Uso Residencial: 35%, edificabilidad: 4.315,41 m2.
- Uso Terciario: 15%, edificabilidad: 1.849,46 m2.
- Uso Hotelero: 50%, edificabilidad: 6.164,86 m2.

o Edificabilidad MEDIA: 0,30 m?2t/m?2s.
* Densidad: 15 viv/Ha

e NuUmero de viviendas: 40
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Por tanto:
- Edificabilidad de uso Residencial en la actuacion (15%): 4.315,41 m2t.

- Edificabilidad minima destinada a Vivienda Protegida (30% edif. Residencial Total):
0.3x4.315,41 m2: 1.294,62 m2t.

* Techo estimado Vivienda libre (70%): 3.020,78 m2t.
* Techo estimado Vivienda Protegida (30%): 1.294,62 m2t.

- NUmero total de viviendas en el Area: 40.

- NUmero de viviendas destinadas a Vivienda Protegida (30%): 0.3 x 40: 12
viviendas.

En el Sector de actuacién, se destinan a vivienda protegida o con algin régimen de
proteccién publica un total de 1.300,00 m2 y 12 viviendas; lo que supone un 30,12 % y 30,00 %
respectivamente sobre el total.

En base a la demanda de vivienda protegida en el municipio, la programacién del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo no tiene adscrito el desarrollo del darea NU-15, dentro de la previsién
de Vivienda Protegida en dmbitos de planeamiento.

Definicién de los distintos porcentajes de vivienda de las diferentes categorias establecidas en el
correspondiente Plan Municipal de Vivienda y Suelo:

El articulo 10.3 de la Ley 4/2013 establece que “Los diferentes instrumentos de planeamiento de
desarrollo deberan definir, en los suelos de reserva para vivienda protegida, los porcentajes de
vivienda de las diferentes categorias establecidas en el correspondiente Plan Municipal de Vivienda y
Suelo”.

En este sentido incide el articulo 31 del Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el
Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, referido a Viviendas sobre suelos
procedentes del 10 por ciento de cesién del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

En él establece que:

“en aplicacién de lo establecido en el segundo pérrafo del articulo 17.8 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Son grupos de menor indice de renta las
familias con ingresos no superiores a 2,50 veces el IPREM, por lo que el 50 % de las viviendas
sobre suelos procedentes del 10 por ciento de cesién del aprovechamiento correspondiente al
Ayuntamiento, se calificardn de régimen especial y preferentemente se cederdn en alquiler o se
destinardn a cooperativas de cesién de uso segin las tipologias previstas en la Ley 14/2011, de
23 de diciembre, de Sociedades Cooperativas Andaluzas y su Reglamento, salvo que el plan
municipal de viviendas y suelo correspondiente justifique su destino a ofro programa, previo
informe favorable de la Consejeria competente en materia de vivienda”.

Segun el articulo 54 de la LOUA, el Ayuntamiento de San Roque recibird, sin coste alguno, la

superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el 10 %
del aprovechamiento medio del drea de reparto.
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De acuerdo con el articulo 22 del Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan
Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacién y regeneracién urbana de Andalucia 2020-2030, el
Plan Parcial de Ordenacién, debe especificar que el 50 % de las viviendas que se prevén en la
parcela donde se localice el 10 % del Aprovechamiento urbanistico o el porcentaje que se establezca
motivadamente en el PMVS de San Roque, se destinard a los grupos con menor indice de renta
determinados en el articulo 17.8 de la Ley 7/2002. Destinando este porcentaje al Programa de
Viviendas Protegidas en régimen especial, para familias con ingresos de hasta 2,5 veces el IPREM.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de San Roque no ha incluido entre sus previsiones para este
sector el porcentaje previsto de cada uno de los programas de vivienda protegida a aplicar de entre
los definidos en el articulo 14 del Decreto 91/2020, de 30 de junio.

En consecuencia, la garantia del cumplimiento de este requisito, se remitird a las Ordenanzas
Urbanisticas, como parte del documento donde se contienen las normas urbanfsticas, (articulo
19.1.b) de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia)”...vinculantes y de aplicacién
directa pudiendo incorporar también directrices o recomendaciones de cardcter indicativo”.

Toda la edificabilidad destinada a Residencial de Vivienda protegida se condensa en la parcela
denominada RVP-1, en la cual se materializa el 10% del Aprovechamiento urbanistico destinado al
Ayuntamiento de San Roque (1.232,97 m32). De los 1.300,00 m2 de edificabilidad residencial de
dicha parcela y destinados a viviendas protegidas asi como de las 12 viviendas que le pertenecen, la
mitad por lo menos se destinardn a los grupos con menor indice de renta determinados en el articulo
17.8 de la Ley 7/2002, destinando este porcentaje al Programa de Viviendas Protegidas en régimen
especial, para familias con ingresos de hasta 2,5 veces el IPREM.
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2.8.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA.
2.8.1.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

De acuerdo con el contenido del articulo 10 de la LOUA, las determinaciones del sector
correspondiente a la ordenacién estructural son las siguientes:

SECTOR. SUO.

Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO.

Reserva para viviendas protegidas u otros regimenes de proteccién publica:
Edificabilidad: 1.300,00 m?
N° de viviendas: 12 viviendas.

Sistemas generales:

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES -
Superficie: 1.257,93 m?

Uso global: RESIDENCIAL TURISTICO.
Usos Pormenorizados: Residencial, Comercial y Hotelero.
Usos Compatibles: Todos los del Uso terciario.
Uso global incompatible: Industrial.
Nivel de Densidad: 15 viviendas/Ha (40 viviendas).
Edificabilidad Global: 0,30 m?/m? (12.329,73 m?).
Edificabilidad por usos:
Uso Residencial: 35%: 4.315,41 m2.
Uso Terciario: 15%: 1.849,46 m?2.
Uso Hotelero: 50%: 6.164,86 m2.

Aprovechamiento medio del sector: 0,30 UA/m?

2.8.2.- ORDENACION PORMENORIZADA.

De acuerdo con el contenido del articulo 10 de la LOUA, las determinaciones del sector
correspondiente a la ordenacién pormenorizada son las siguientes:

SECTOR. SUO.

Preceptivas.

Criterios de Ordenacién del sector.

Se establece la ordenaciéon detallada.

Potestativas.
Se establece la ordenaciéon detallada del sector a través del trazado de la trama urbana.

Se establecen usos pormenorizados y ordenanzas de edificacién asi como plazos de ejecucion.
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2.8.3.- RESUMEN SUPERFICIAL DE SUELOS:
Uso global RESIDENCIAL TURISTICO: 38.886,75 m?.
Sistema General de Equipamientos y Espacios Libres: 1.257,93 m?
Dominio Publico Hidrdulico: 954,43 m?
TOTAL: 41.099,11 m?
A continuacién, en el siguiente cuadro, se recoge la ficha del sector propuesto.
P.G.O.U. SAN ROQUE: FICHA ACTUACION
SUELO URBANO.
AREA GEOGRAFICA TORREGUADIARO TG
SECTOR LOS ALAMOS NU-15
SUPERFICIE (m?2) 41.099,11 m? | PROGRAMACION
DESARROLLO INNOVACION i
PROYECTO DE REPARCELACION Y PROYECTO DE
URBANIZACION
SISTEMA DE ACTUACION | COMPENSACION
uso GLOBAL RESIDENCIAL TURISTICO Rt
Usos PORMENORIZADOS RESIDENCIAL TURISTICO Rt
COMERCIAL C
HOTELERO H
EQUIPAMIENTO PRIVADO EQp
COMUNITARIO EQc
Usos COMPATIBLES TODOS LOS DEL USO C
TERCIARIO
N°dePLANTAS Segun Ordenanzas del P.G.O.U. de San Roque en funcién del uso
INTENSIDAD EDIFICABILIDAD: 0,30 m2/m2 | Techo edificable (m2) 12.329,73
APROVECHAMI ENTO Aprovechamiento objetivo 12.329,73
(m?) Aprovechamiento subijetivo 11.096,76
Cesiones (10%) 1.232,97
RESERVAS Y DOTACIONES Serdn como minimo las correspondientes a los médulos del Anexo especifico del
Reglamento de Planeamiento, mds las correspondientes a los sistemas Generales
AFECCIONES Y | - Autovia A-7.
DETERMINACIONES - Dominio Piblico Hidréulico.
ESPECIFICAS - Emplazamiento de Zonas Verdes s/planos de la Innovacién.
- Infraestructuras generales urbanas.
- Trazado tuberia abastecimiento de agua.
- 30% de reserva del aprovechamiento objetivo residencial para vivienda social.
CONDICIONES |
DE PROGRAMACION
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2.9.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION.

a) El trazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de los
enlaces con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General de Ordenacién
Urbanistica, con sefialamiento en ambos casos de sus alineaciones y rasantes.

b) La delimitacién de las zonas de ordenacién urbanistica, con asignacién de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias, y su regulacién mediante ordenanzas propias o por
remision a las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica, respetando
las densidades y edificabilidades mdaximas asignadas al sector en el Plan General de Ordenacién
Urbanistica.

c) La fijacién de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones, incluidas las
relativas a aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del Plan General de Ordenacién
Urbanistica y los esténdares y caracteristicas establecidos en esta Ley.

d) El trazado y los caracteristicas de las galerias y redes propias del sector, de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones, gas
natural en su caso y de aquellos otros servicios que pudiera prever el Plan General de Ordenacién
Urbanistica, asf como de su enlace con otras redes existentes o previstas.

e) El sefalamiento, en el correspondiente plan de etapas, de las condiciones obijetivas y
funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas.

f) La evaluacién econémica de la ejecucién de las obras de urbanizaciéon y, en su caso, de
las dotaciones.

2.9.1.- Coherencia de sus determinaciones con las estrategias globales regionales y municipales
para la utilizacién racional y sostenible del suelo.

En este sentido la Memoria de Ordenacién Justificacién y Descripcién del PGOU establece los
objetivos generales del Plan con respecto a los distintos nicleos poblacionales del término San
Roque:

Se establece una relacién de objetivos y criterios particulares para cada una de las dreas coherentes,
que se concretan en una serie de propuestas particulares para cada uno de los Nucleos que
desarrollan, particularizando los criterios y propuestas generales ya comentados y que transcribimos
a continuacién:

Obijetivos para el drea del Guadiaro:
* Aricular redes viarias locales que permitan el flujo de la poblacién del érea por medio del
transporte colectivo, separacién de la red Nacional de carreteras de la circulacién local por
apertura y utilizacién publica de viario de las urbanizaciones alli implantadas.
* Recuperacién de la N-340 (travesia de Torreguadiaro) como via urbana y paseo costero,
conexién con las actuaciones del C.I.T.N. Sotogrande, consiguiendo una estructura continua,

homogénea y piblica del litoral turistico.

* Obtencién del equipamiento local necesario a través de Planes Parciales colindantes a los
nicleos consolidados.
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* Reconsideraciéon de los suelos interiores del C.I.T.N. La Alcaidesa, los motivos vy
posibilidades quedan expuestos en el punto 11 de este documento.

* Actuaciones prioritarias en propiedades municipales dentro de los nicleos de poblacién.

* Recuperar el control urbanfstico sobre actuaciones de iniciativa privada y que se constituyen
feudos autdrquicos.

* Aplicar con el mdaximo rigor el Plan del Medio Fisico en lo referente a protecciones
generales ajustando estas al drea de expansién mdaxima prevista, con el fin de no dejar zonas
no urbanizables sin proteccion.

* Localizacién de una zona de posible calificacién como dotacional a nivel de érea, en donde
se puedan concentrar equipamientos demandados por toda la poblacién.

Obijetivos especificos para Torreguadiaro:

* Recuperar las actuaciones de urbanizaciones como Invespania, San Diego, instrumentando y
garantizando la ejecucién de todos los servicios urbanisticos.

* Desviacién de la futura autovia a su paso por Torreguadiaro a una cota superior con
recuperacion de la actual N-340 como bulevar costero.

* Calificacién como Sistema general (Finca Maribar) en suelo no urbanizable y recuperacion
pUblica como Sistema de Espacios Publicos Costeros.

* Reconsideracién de la dindmica indiscriminada de las actuaciones turisticas.

* Conexiéon del bulevar costero con la actuacién del C.I.T.N. Sotogrande, con apertura
publica de todo el litoral costero, con una politica de no privatizacién del sistema litoral.

* Obtencién piblica de la franja litoral, ya sea a través de Sistemas Generales como locales.

* Reconducir las actuaciones existentes de Urb. Punta Europa, Playa Guadiaro, La Colina del
Mar, en materia de infraestructuras bdsicas, intentando recuperar urbanizaciones puntuales
con grandes déficits dotacionales.

* Actuaciones de complemento de la infraestructura existente.

¢ Proteccién de los limites del litoral, conservacion de los sistemas naturales, restricciéon de las
actuaciones a la franja inferior.

* Apertura del bulevar costero y articulacién con la actuacién del Puerto del C.I.T.N. de
Sotogrande.

2.9.2.- Viabilidad de la transformacién de los terrenos segin su adecuacién al modelo urbano y de
las condiciones y previsiones para proceder a la ordenacién.

El modelo urbano existente en el entorno del sector estd caracterizado por los asentamientos
residenciales en las zonas limitrofes de las pequefias ciudades como San Roque, es decir, la
predominancia de viviendas unifamiliares en la zona urbana anexa, y por los derivados de la
ejecucién de desarrollos urbanisticos no planificados en los que se ha producido un desarrollo
andrquico con viviendas unifamiliares aisladas, en la zona limitrofe no urbana, por lo que se hace
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necesario proceder a la Ordenacién del Sector para conexionar todo ese desarrollo no controlado y
que ha llegado a formar nicleo de poblacién estable con el nicleo urbano.

La zona estd caracterizada por viviendas unifamiliares aisladas y con dos o tres plantas de altura. La
ordenacién urbanistica del sector implicard un desarrollo de edificacién residencial similar al
existente, ya que se pretenden ejecutar viviendas unifamiliares tantos asiladas como adosadas.

Es pues un modelo de desarrollo coherente con su entorno préximo, cuya ejecucién no ha de
suponer ninguna disfuncién urbana. Incluso los criterios de ordenacién correspondientes a la

ordenacién pormenorizada preceptiva, ya prevén una ordenacién en continuidad con el suelo
urbano existente.

2.9.3.- Integracién de la nueva propuesta respecto de la ordenacién estructural establecida por el

PGOU.

El art. 10 de la LOUA establece las determinaciones de cardcter estructural que han de establecer los
Planes Generales. La Ordenacién, se integra en cada una de ellas de la siguiente forma:
Clasificacién de suelo.

Se propone su transformacién a Suelo Urbano.

Reserva para vivienda protegida y ofros regimenes de proteccién poblica.

Las determinaciones contenidas en la propuesta para la ordenacién son las siguientes:

Se reserva el 30 % de la edificabilidad, y el 30 % del nimero de viviendas, respecto de la
edificabilidad residencial, cumpliéndose asi la reserva establecida en el art. 10 b) de la LOUA.
Sistemas Generales.

La Innovacién establece una reserva de suelo destinada a Sistema General de Espacios Libres. La
reserva de suelo para este sistema general deberd ser al menos de una superficie de 1.200 m2.

Usos, densidades y edificabilidades globales.

* Uso global: El uso global establecido por el planeamiento general para este sector es el
RESIDENCIAL TURISTICO, compatible con el uso TERCIARIO y el HOTELERO en la
proporcién del 35%, 15% y 50% respectivamente, de acuerdo con la definicién del mismo
que se hace en el Documento de Adaptacién del P.G.O.U. de San Roque a la L.O.U.A.

« Edificabilidad global: Se establece una edificabilidad de 0,30 m2t/m?2s.

* Densidad global: 15 vvdas/ha.

Usos incompatibles.

Se establece como uso global incompatible las Actividades Industriales.
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2.10.- PLAN DE ETAPAS.

El Programa de Actuacién para la ejecucién de las obras de Urbanizacién se desarrollard en
una sola etapa como queda grafiado en el correspondiente plano de ordenacién P-05, y serd de
Cuatro (4) afos.

Ejecucién de las obras de urbanizacién

Deberdn ejecutarse con prioridad las correspondientes obras de urbanizacién de las zonas verdes vy
demds espacios libres publicos, de las zonas de equipamientos, de las parcelas municipales
lucrativas de cesién obligatoria, asi como, de las calles que dan acceso a las mismas para su puesta
en servicio.

El resto de laos obras de urbanizacién correspondientes a las zonas lucrativas privadas podrdn
simultanearse con la edificaciéon en las condiciones, y previo cumplimiento de los requisitos
establecidos en el presente documento, de conformidad con la LOUA.

Las obras deberdn comenzar antes de dos afios desde la aprobacién por parte de la Administracién
del Proyecto de Urbanizacién, pudiendo simultanearse con las obras de edificacion. Se le dard
preferencia a la ejecucion de las viviendas de proteccion oficial.

Viviendas de proteccién
En cumplimiento del Articulo 10. 2 de la Ley 4/2013, las viviendas destinadas a alguno de los
regimenes de proteccién deberdn iniciar las obras de construccién, como muy tarde, un afio después

de que se hayan finalizado las obras de urbanizacién, y deberdn estar terminadas en un plazo
méximo de cuatro afios.
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Unidades de Actuacién.

Fuente : Elaboracién propia.
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2.11.- ANALISIS DE ALTERNATIVAS CONSIDERADAS EN LA ACTUACION.

En el presente apartado se llevard a cabo un estudio de las alternativas propuestas, asi como
el andlisis de los potenciales impactos que pudieran producir cada una de ellas. En funcién de las
caracteristicas ambientales de la zona, se han considerado una serie de alternativas, con relacién al
desarrollo urbanistico del suelo.

La principal dificultad a la hora de enfrentarse al andlisis de alternativas se ha encontrado en
el amplio abanico de posibilidades existentes para la definicién de opciones. Se ha considerado, no
obstante, que esta amplia variedad de posibilidades podria limitar la utilidad del andlisis y demorar
en exceso la comparativa necesaria para llevar a cabo una seleccién final, por lo que se ha optado
por cefiirse a un numero limitado de alternativas que permite un andlisis mas eficiente.

Por ofro lodo, debido al propio proceso de planeamiento se van produciendo
modificaciones en el desarrollo de las distintas propuestas que se plantean en aras de mejorar la
propuesta final tanto desde un punto de vista urbanistico como medio ambiental para conseguir un
desarrollo més sostenible.

De esta forma, se ha optado por dos alternativas adicionales a la alternativa O, consistente
en no desarrollar la Innovacién propuesta, es decir, un total de 3 alternativas.

A la hora de realizar el examen de alternativas es necesario indicar con cardcter previo, que
las diferentes alternativas (salvo la alternativa Q) han ido surgiendo de manera paulatina a medida
que avanzaba el proceso de realizacién de la Innovacién, con idea de ir dando respuestas a los
diferentes compromisos, situaciones y circunstancias encontradas en el proceso, y siempre con el fin
de mejorar el futuro proyecto y de ofrecer el modelo més equilibrado entre proyecto (la futura
urbanizacién en la zona) y el medio donde estd previsto su desarrollo. Es decir, que las alternativas
son el fruto de un proceso de disefio urbanistico en el que la alternativa siguiente mejoraba a la
alternativa anterior.

Asi, en la alternativa 1 se procedia a hacer un andlisis de cudl era la mejor actuacién para
la zona de estudio y se planteaba proceder al cambio de clasificacién de los suelos delimitados por
el drea de actuacién que actualmente estdn clasificados como suelo No Urbanizable y obtener suelo
Urbano para adecuarlos a la previsién que el Avance de la Revision del P.G.O.U. establece para la
zona.

Para dar respuesta a la localizacién del Sector y a la confluencia de condicionantes que en
la zona se producen se planteaba dotar a este nuevo suelo Urbanizable de un uso Residencial con
sus correspondientes sistemas generales de espacios libres y equipamientos para formar un nuevo
sector de ciudad que dé continuidad al &mbito ordenado por el Plan Parcial aprobado de Los
Alamos anexo a la zona de actuacién, y a la barriada de Torreguadiaro de eminente carécter
residencial.

Para ello se realizé un primer modelo ajustdndose a los estdndares urbanisticos medios
estipulados para esta zona y segun el Plan General.

A partir de éste modelo inicial se trabajé en la linea de adecuar los elementos del proyecto
a las caracteristicas naturales del entorno y a los elementos antrépicos existentes en el dmbito, con el
objeto de obtener un modelo mds adecuado en cuanto a su integracién en el medio y en la
bisqueda de una mayor habitabilidad para los futuros usuarios, obteniéndose un modelo mas
sostenible tanto a nivel ambiental como en los aspectos sociales, e incluso siendo més eficiente en lo
econdmico.
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En un siguiente paso de actuacién y andélisis se procedié a plantear modificaciones en el uso
proyectado para la zona de actuacién al llegar a la conclusién de que por la ubicacién del sector,
por el enframado urbano adyacente y por el tipo de actividad que se desarrolla en la zona, lo ideal
era plantear un uso enfocado hacia el turismo por lo que siguiendo los criterios del Plan de Turismo
de la Junta de Andalucia y del Plan de Ordenacién de Territorio del Campo de Gibraltar se cambié
el uso del suelo a un suelo de uso Turistico con sus determinaciones propias y por ello surgié la
alternativa denominada 2.

Esta alternativa permite la creacién de suelo destinado a otros usos relacionados con el uso
turistico y distintos del exclusivamente residencial como son el hotelero y el comercial, por lo que la
diversidad de oportunidades crece en el sector.

Esta nueva alternativa es mds sostenible y tiene un impacto medio ambiental menor a la
alternativa 1 ya que libera mayor superficie de suelo para zonas verdes y espacios libres, hace més
permeable la actuacién ya que se plantean varias conexiones con el viario existente y se busca
concentrar menos densidad edificatoria en zonas ambientales mds sensibles.

A partir de este modelo mds sostenible y viable que representa la alternativa 2, y que daba
respuesta a determinados elementos y circunstancias que surgieron tras el disefio de la alternativa 1,
y que necesitaban una mejora con respecto a ese modelo inicial, se siguié trabajando en aquellos
aspectos que aun podrian ser susceptibles de mejora.

Tras analizarlo, en base a las consideraciones recogidas en el Planeamiento de San Roque,
se realiz6 una primera propuesta planteada para el desarrollo de la Innovacién aplicando los
estdndares permitidos e indicados en el P.G.O.U. aplicando una densidad de 30 viviendas por
hectdreas; el resultado suponia una ocupacién espacial con una alta densidad habitacional,
generando un impacto ambiental y paisajistico que hacia necesaria una reconsideraciéon de este
modelo inicial hacia un disefioc mds sostenible. Se abordé asi el disefio de un modelo que supusiera
un menor nimero de viviendas.

Asi pues se trata éste de un proceso de andlisis cuya propuesta de actuacién pretende dar
una continuidad a los suelos ordenados junto al dmbito de actuacién y que quedan englobados
dentro del Plan Parcial aprobado del 015-TG de “Los Alamos”, los cuales dejaban una bolsa de
suelo virgen entre los limites del mencionado Plan Parcial y la carretera que discurre por los limites
del Sector, la autovia A-7 antigua carretera N-340, correspondientes a los suelos objeto de la
presente Innovacién y que originariamente formaban parte de una parcela mucho mds extensa que
se ha visto dividida por la carretera mencionada, provocando un estrangulamiento y merma en las
condiciones de los suelos proyectados cuya Unica via de poner en valor los suelos es mediante la
actuacién propuesta en la presente Innovacion.

Se consigue plasmar una actuacién orgdnica apoyada en los elementos viarios adyacentes
creando un elemento de transicién entre los viarios exteriores y las nuevas parcelas con la franja de
espacio libre que se plantea ubicada junto a la carretera para aislar el impacto visual y sonoro de la
misma hacia las parcelas de la actuacién.

Se procederd a hacer inicialmente un andlisis de cada una de las alternativas en relacién a
los elementos o factores de cada uno de los tres descriptores (ambientales, sociales y econémicos),
para posteriormente, abordar un andlisis ambiental y de sostenibilidad comparativo que permita
identificar la alternativa mds sostenible y con menores afecciones sobre los dmbitos considerados,
partiendo de la asignacién de valores a los descriptores de sostenibilidad que se han tenido en
consideracion.
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Los descriptores seleccionados son los siguientes:
Descriptores ambientales:

- Elementos del medio fisico.
- Elementos del medio biético.
- Paisaje.

- Calidad del aire
Descriptores sociales:

- Conectividad / accesibilidad.
Descriptores econémicos:

-Viabilidad técnica.
-Balance econdémico.
- Generacién de empleo.

Una vez realizado el andlisis ambiental y de sostenibilidad para cada una de las alternativas
consideradas se procederd a realizar el andlisis comparado aplicando criterios de sostenibilidad,
mediante la asignacién de valores a los descriptores ambientales, sociales y econémicos

DESCRIPCION DE LAS ALTERNATIVAS
2.11.1.- Alternativa O — Estado Actual.
No llevar a cabo ninguna actuacién.

La primera de las alternativas contempladas es pasiva y consta de no realizar ninguna
propuesta de cambio para la zona objeto de estudio, manteniendo por tanto, la clasificacién de
suelo establecida en el Planeamiento vigente dejandolos con la categoria de suelos No Urbanizables
y no actuando sobre ellos.

Esta Alternativa contemplaria el no desarrollo urbanistico de los terrenos. En la actualidad no
tiene uso definido y no se desarrolla ninguna actividad concreta. Es previsible que los terrenos
evolucionen paulatinamente a una degradacién, propia de solares de las periferias urbanas.

Los terrenos no disponen de un gran valor ambiental a destacar, por lo que esta alternativa
que se analiza no redundaria en la proteccién de elementos naturales. Sin embargo, el actual estado
del suelo analizado tiene una alta probabilidad de ocurrencia de incendios, que ademds se
encuentra situado junfo a una zona residencial.

Esta opcién se ha desechado ya que el cambio de clasificacién del suelo no urbanizable del
sector que nos ocupa, se justifica en una nueva apreciaciéon de los procesos de ocupacién y
utilizacién del suelo y su previsible evolucién en el medio plazo, teniendo en cuenta la evolucién
desde la aprobacién del correspondiente Plan General de Ordenacién Urbanistica de San Roque, el
modelo de desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de ejecucién de los sectores delimitados
por él y los criterios que el mismo establezca al efecto. Lo contrario supondria el incumplimiento de
lo establecido en el PGOU de San Roque aprobado y vigente.
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ALTERNATIVA O
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2.11.2.- Alternativa 1.

Desarrollo de la Innovacién mediante modificacién Puntual sobre los parametros recogidos

en el P.G.O.U. de San Roque.

El desarrollo de la Alternativa 1 supone proponer un cambio en la clasificacién de los suelos
afectados y aplicar lo recogido en el Avance de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
de San Roque para el sector. Es decir, conseguir que unos suelos clasificados como No urbanizables
obtengan la categoria de Urbano considerando los pardmetros urbanisticos establecidos, éstos se
aplicarian dejando a criterio de los técnicos urbanistas la distribucion espacial de los diferentes
elementos (viviendas, equipamientos, espacios libres, etc...).

En dicha Alternativa se propone un uso principal para el sector de Residencial lo que
supondria la creacién de nuevo suelo de poblacién, para cubrir las necesidades de vivienda de
primera o segunda residencia en una zona en expansién y conectada al nicleo poblacional de
Torreguadiaro.

En base a las consideraciones recogidas en el Planeamiento de San Roque, se realiza una
primera propuesta planteada para el desarrollo aplicando los estdndares permitidos e indicados en el
P.G.O.U. aplicando la edificabilidad media permitida, con los siguientes valores urbanisticos:

Superficie del sector : 41.099,11 m?

- Edificabilidad para el sector : 0,40 m2/m?2

- Techo edificable : 16.439,64 m?

- Techo edificable para uso residencial (100%): 16.439,64 m?
- Densidad de viviendas para el sector: 30 viv/ha

- NP°total de viviendas : 123 viviendas

El resultado suponia una alta densificaciéon de viviendas que unido a la superficie reducida
del dmbito, obligaba a la ejecucién de una tipologia edificatoria més densa y en discordancia con el
entorno urbano adyacente, con un fuerte impacto ambiental y paisajistico que hacia necesaria una
reconsideraciéon de este modelo inicial hacia un disefio mds sostenible. Por otro lado, dado el
carécter eminentemente turistico de la zona se planteaba si era adecuada dicha actuacion. Se
abordé asi el disefio que dio lugar a la alternativa 2.
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ALTERNATIVA 1
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2.11.3.- Alternativa 2.

Desarrollo de la Innovacién proponiendo un uso de suelo como Turistico basdndose en la
gran oportunidad de desarrollo turistico que ofrece la localizacién del Sector.

Se plantea ésta Alternativa como respuesta diferente a la anterior en la que se proponia
colmatar la ciudad con tejido residencial que se nutriese de las posibilidades del entorno para crear
una zona dormitorio.

En la nueva Alternativa se propone un uso principal para el sector de Uso Turistico, se
pretende utilizar las potencialidades que ofrece el dmbito para crear un nuevo tejido turistico con
grandes perspectivas de desarrollo, que dote de valor a la zona y a su vez aumente la oferta de
equipamientos en una zona en expansién y conectada de forma privilegiada tanto a infraestructuras
viarias generales como a nuevas zonas de esparcimiento, playa, puerto deportivo, bares, deportes, ...
en fin una multitud de oportunidades de recreo en las cercanias que posibilitarian la demanda de
suelo turistico y que ademdés al crear nueva ciudad podria conectar los dispersos nucleos
poblacionales que hay en el entorno formando un ente urbano comidn dentro del municipio de San
Roque.

Ademds, se propone una distribucién de viviendas inferior a la permitida por la densidad
establecida.

La aplicacién de la alternativa 1, supondria una afeccién ambiental alta sobre todo en lo
referente a la densidad de viviendas, y por tanto, el mayor nimero de habitantes que supondria un
elevado consumo energético, de agua, etc. Asimismo, el impacto paisajistico de la alternativa 1 seria
también mayor, por lo que la alternativa 2 partié de un criterio de ordenacién bdsico : la bisqueda
de un modelo mds eficiente y sostenible.

Para poder dotar de contenido y actividad al sector se hace necesario conectarlo de forma
adecuada y sostenible con la ciudad adyacente y al tratarse de unos suelos que por su especial
situacién, bordeados por la autovia A-7, y en los limites de la zona urbana, se encuentran obligados
a servirse de todas las infraestructuras y servicios proyectados para los suelos del Plan Parcial
adyacente.

Por ello ésta alternativa desarrolla la forma de conectar todas y cada una de las
infraestructuras e instalaciones con el Plan Parcial del cual se sirve y sobre el que se tendrén que
crear las actuaciones y servidumbres necesarias.

Se mantienen los corredores de zonas verdes anexos a las infraestructuras viarias existentes
generando un espacio libre de proteccién que limita el impacto por éstas producido, que va a ayudar
inexorablemente a la disminucién del problema acUstico generado por la carretera, aunque se haga
necesario la inclusién de pantallas actsticas bordeando el trazado de la autovia.

Se mantiene la misma ubicacién destinada a los equipamientos publicos de cardcter local
necesarios, junto a la carretera de acceso a la barriada para buscar una mejor localizacién con
respecto a ésta. Se propone la ubicacién de la parcela destinada a viviendas protegidas.

Por (ltimo, y no menos importante, atendiendo a las determinaciones de los estudios
ambientales, asi como lo especificado en el informe del servicio de Gestién del Medio Natural, se ha
pretendido proyectar una ordenacién mucho mds sostenible desde el punto de vista medio
ambiental, respetando zonas de interés paisaijistico existentes en el dmbito del actuacién, lo cual se
ha tenido en cuenta en el disefio de la distribucién de los Sistemas de Espacios Libres del sector,
incorporando al mismo el cauce de uno del arroyo que discurre por el sector, con lo que se pretende
proteger asimismo de hdbitat de ribera del mismo. Esta nueva disposicién de suelo destinado a zonas
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verdes va a dar servicio a las zonas residenciales adyacentes para el uso y disfrute de la poblacién
alli establecida.

Esto conlleva a la reduccién de la superficie destinada al uso residencial, y por tanto al suelo
destinado a viviendas.

Asi, del modelo anterior (alternativa 1) se pasé a este modelo mds sostenible (alternativa 2)
variando en el sentido explicado las consideraciones a tener en cuenta en el desarrollo del Suelo
Urbanizable que nos ocupa, quedando ahora de la siguiente manera:

e Sector: NU-15.

» Superficie: 41.099,11 m2.

e Techo estimado: 12.329,73 m2t.

* Uso global: Residencial Turistico.

e Usos caracteristicos:
- Uso Residencial: 35%, edificabilidad: 4.315,41 m2.
- Uso Terciario: 15%, edificabilidad: 1.849,46 m2.
- Uso Hotelero: 50%, edificabilidad: 6.164,86 m2.

o Edificabilidad MEDIA: 0,30 m?2t/m?2s.
* Densidad: 15 viv/Ha
*  N° total de viviendas : 40 viviendas

Asi mismo se propone una reserva para la vivienda protegida del 30% de la edificabilidad
residencial.

* Techo estimado Vivienda libre (70%): 3.020,78 m2t.
* Techo estimado Vivienda Protegida (30%): 1.294,62 m2t.

Se realiza una propuesta de Ordenacién siguiendo la trama viaria y la propuesta parcelaria
de la anterior Alternativa, por lo que se mantienen las conexiones urbanas con la trama existente. Asi
mismo se mantienen las zonas de servidumbre y protecciéon de la carretera existente. En ésta
alternativa, se procede a disponer de las reservas de suelo destinado a los equipamientos locales
tanto de espacios libres como dotacionales que exige la normativa.

No obstante, en esta nueva Alternativa 2, se destina una mayor superficie a espacios libres,
ya que ademds de aumentar la reserva de suelo para el Sistema Local de Espacios libres en las
parcelas denominadas como zonas verdes, se propone un nuevo suelo destinado al Sistema General
de Espacios Libres del Municipio, y se liberan otros terrenos destinados a Espacios Libres de cardcter
privativo asociados a la parcela de equipamientos locales.

Siguiendo con el andlisis de la actuacién y en concordancia de la bisqueda de una ciudad
mds ecoldgica y sostenible respetando el medio natural existente se incorporan a la actuacién las
deliberaciones y premisas establecidas en el Estudio Ambiental.

En este sentido, la ordenacién propuesta tiene los siguientes puntos positivos:

* Completa la trama urbana de la ciudad, permitiendo la conexién de las
infraestructuras con las barriadas contiguas.

* Permite la ejecucién de dotaciones publicas, equipamientos y zonas verdes
accesibles a la poblacion.

* Se frena la degradacién de los terrenos y los riesgos de incendios.
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* Se potencian las actividades econémicas, impulsando el crecimiento del empleo en
el municipio.

* La actuacién produciria una reforma positiva de la imagen urbana del dmbito y su
entorno.

* Se producirfa una gran demanda de mano de obra, tanto durante la fase de
construccién como en la de funcionamiento.

Con esta Alternativa quedaria completada la actuacién sobre el Sector para una mejor
incorporacién de los suelos pertenecientes al dmbito de actuacién en la trama urbana que se quiere
conseguir para la zona.

ALTERNATIVA 2

m— AMBITO DE ACTUACION
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2.11.5.- Conclusién.

El propio proceso seguido para el disefio de las diferentes alternativas ha sido un
procedimiento secuencial que en todo momento ha buscado la obtencién de un modelo de
Innovacién mds sostenible y, por tanto, con un menor impacto ambiental y paisaijistico.

La alternativa O se ha considerado como inviable ya que supondria ir en contra de lo
establecido en el Avance de la Revision del Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de San
Roque, esta alternativa O no se considera aceptable.

La alternativa 1 responde a la posibilidad que tiene la zona para obtener un suelo
residencial para acoger las viviendas de segunda residencia potenciales en la zona proyectando una
nueva trama residencial de temporada dada la oferta de la zona y su conexién con un nicleo
urbano consolidado como es la barriada de Torreguadiaro. Se aplican los estdndares urbanisticos
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medios para este tipo de uso en el planeamiento municipal. El disefio inicial de esta alternativa 1 se
ha realizado aplicando los mdaximos permitidos, y el resultado es un desarrollo urbanistico que
supone un alto nimero de viviendas, generando impactos ambientales y paisajisticos que es
necesario — y es posible — minimizar.

La alternativa 2 supone una mejora de la alternativa 1 ya que se basa en la disminucién de
los estdndares urbanisticos considerados en esta alternativa 1, y modificando el uso del suelo a
turistico, incluyendo una oferta de terciario y hotelero ademds de la residencial en el &mbito,
suponiendo un modelo més eficaz y sostenible y con menor impacto ambiental.

Con la Alternativa 2, se consigue la disminucién de esos estédndares urbanisticos, mejorando
el modelo ya que incorpora las determinaciones de las distintas infraestructuras, ya sean las viarias
como de las instalaciones propias del sector, asi como las del Estudio Ambiental.

La alternativa 2, consigue una ordenacién mds sostenible y respetuosa con el medio, la
menor ocupacién del terreno y la disposicién de las zonas verdes, hace que se consiga una
disminucién del impacto paisajistico, dejando un amplio cinturén verde alrededor de la ordenacién,
estableciendo un potente sistema de espacios libres y de ocio.

En conclusién, se considera que la alternativa 2 es la alternativa mds idénea ya que
representa la alternativa més sostenible, permitiendo minimizar impactos ambientales y paisajisticos y
neutralizar riesgos naturales.

A modo de resumen, la ordenacién de la Alternativa 2 cuenta con una serie de elementos
positivos que la diferencian de la anterior alternativa desechada:

* Se destina mucha mayor superficie de suelo a acoger zonas verdes y por tanto Espacios
libres en esta Gltima alternativa, 12.577,12 m2, con respecto a la anterior, 9.412,56 m?2 - Alternativa
1, lo que va a redundar en una menor colmatacién de suelo destinado a uso lucrativo y por tanto de
densidad edificatoria, generando un entorno medio ambiental mds saludable y sostenible.

* La consecuencia anterior, si bien no va redundar en la disminucién de la superficie
edificable del sector, si es cierto que la superficie destinada a un uso privado, ya sea residencial o
terciario se va a ver drdsticamente mermada con respecto a la alternativa anteriore, destindndose
toda esa diferencia de suelo a un uso puiblico, con el consiguiente beneficio y disfrute de toda la
poblacién.

La superficie de suelo destinada a uso privado en la Alternativa 2 es de 19.290,47 m?2
mientras que en la Alternativa 1 era de 22.308,39 m2.

* La localizacién de las parcelas destinadas a acoger las viviendas protegidas exigidas se
considera mds acertada en esta Alternativa 2 con respecto a la alternativa 1 ya que promueve una
adecuada integracién urbana de las mismas evitando que aparezcan los fenémenos de segregacion,
exclusién o discriminacién de sus usuarios, y se consigue una mejor ubicacién en cuanto a la
proximidad a las dotaciones y equipamientos publicos.
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2.12.- REDES FUNDAMENTALES DE LOS SERVICIOS URBANISTICOS PROPUESTOS.

Para el documento de aprobacién inicial se aportaran las certificaciones técnicas de los
6rganos competentes respecto de la suficiencia de las infraestructuras, servicios, dotaciones vy
equipamientos para garantizar los servicios publicos que la propuesta demande y la ejecucién,
mejora o reforzamiento de las redes de infraestructuras exteriores afectadas por la nueva actuacién.

A continuacién pasaremos a describir las caracteristicas bdsicas de las redes
infraestructurales necesarias para poner en carga la actuacién urbanistica objeto de la presente
Innovacién, teniendo presente, como paso previo, la correcta conexién de la red bdsica del Sector
con la general del Municipio para cada uno de los tipos de servicios contemplados que son los que
se relacionan a continuacién.

2.12.1.- Red viaria.

En lo referente a la red viaria, el elemento bdésico de conexién del dmbito, al que se le confia
su accesibilidad, es la trama urbana de la zona adyacente actualmente en proceso de urbanizacién
correspondiente al Proyecto de Urbanizacién del Sector 015-TG, ya que depende Unica y
exclusivamente de la ejecucién del mismo.

El é4mbito del Area NU-15 se encuentra dividida en dos zonas por el Dominio Publico
Hidraulico generado por el cauce de una arroyo innominado que lo atraviesa de norte a sur, lo que
origina que la ordenacién planteada se desarrolle en dos zonas separadas e inconexas. Por un lado,
al norte, nordeste un ambito de 10.325,23 m? que se conecta con el Sector 015-TG a través del
viario n® 3. Y por ofro lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m?2 que se conecta con el
Sector 015-TG a través del viario n® 2.

En cuanto al primero, el viario n® 3 de la Innovacién, se constituye en la prolongacién de
viario del Proyecto de Urbanizacién del Sector 015-TG de “Los Alamos”. En lo referente al segundo,
el viario n® 2, habria que proyectar un nuevo tramo de viario en los terrenos del Proyecto de
Urbanizacién del Sector 015-TG, ya que no hubo una previsién inicial del mismo. Para ello, una de
las parcelas del Plan Parcial 015-TG (RTV-2.8), se verd afectada por el trazado del nuevo viario n® 2,
cuya superficie queda garantizada por la cesién de dicho espacio por los propietarios de la parcela
afectada que son los mismos que los promotores de la presente Innovacién. En el momento de la
presentacién del correspondiente Proyecto de Reparcelacién, habrd que reflejar las servidumbres
necesarias sobre la parcela mencionada para garantizar la obtencién de los suelos para el viario
proyectado, cuya ejecucién se conseguird en el pertinente Proyecto de Urbanizacién.

VIARIO DE CONEXION CON SECTOR ANEXO DE
INNOVACION QUE SE ESTA TRAMITANDO, POR DONDE
HAY QUE DEJAR PREVISTO QUE PASARAN TODAS LAS
INFRAESTRUCTURAS PARA DOTARLO.

- RED DE MEDIA Y BAJA TENSION.

- SANEAMIENTO - PLUVIALES Y FECALES-.
- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

- RED DE TELECOMUNICACIONES, ETC.

RTV-2.10M

RTV-3.11M 7
RTV-211M |/ /.
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Con respecto a la trama urbana interna de la Innovacién, es bastante sencilla, ya que a
parte de los viarios mencionados se ejecuta un solo viario mds (vial n® 1) como eje vertebrador de la
actuaciéon en el dmbito situado al sur, suroeste.

Todos los viarios finalizan en fondo de saco, ya que carecen de continuidad al tratarse de un
sector marginal.

2.12.2.- Red de saneamiento.

Tanto la evacuacién de aguas fecales como pluviales se realizard por gravedad.

Se planteard una red separativa.

Todas las infraestructuras sanitarias, deben ser proyectadas y ejecutadas de acuerdo con las Normas
que indiquen los Servicios Técnicos de ARCGISA, que dardn su conformidad una vez terminadas las
obras.

Objeto.

El objeto de la Red de Saneamiento es dotar al futuro Sector de un sistema de evacuacién de vertidos
que asegure su correcto funcionamiento. Para ello los criterios bdsicos de partida a tener en cuenta
en la red de alcantarillado a proyectar son los siguientes.

. Garantizar una evacuacién adecuada en las condiciones previstas.

. Evacuar eficazmente los distintos tipos de aguas sin que las conducciones interfieran en las
propiedades privadas.

. Garantizar la impermeabilidad de los distintos componentes de la red que evite la
posibilidad de fugas, especialmente por las juntas o las uniones, la hermeticidad o estanqueidad de

la red, evitando la contaminacién del terreno y de las aguas fredticas.

. Evacuacién répida sin estancamientos de las aguas usadas, en el tiempo mds corto posible,
y que sea compatible con la velocidad maxima admisible.

. La accesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo una adecuada limpieza de todos
sus elementos, asi como posibilitar las reparaciones o reposiciones que fueran necesarias.

. En el caso de la red de aguas pluviales se deberd asegurar que éstas reciban Gnicamente las
aguas procedentes de la lluvia, riego y deshielo.

Caracteristicas de la Red.
Las partes fundamentales de la red de alcantarillado son las siguientes.

. Acometida. Conducto subterrdneo por el que se evacuan las aguas residuales o pluviales de
un edificio. Se sitUa entre la linea de fachada y la alcantarilla pdblica.

. Alcantarillado: Conducto subterrdneo que transporta aguas residuales y pluviales en una
poblacién.
. Colector Principal: Conducto Subterraneo que discurre por vias y lugares publicos y vértebra

el saneamiento de una actuacién.
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. Emisario: Conducto que canaliza las aguas residuales hasta una depuradora.

Debe seguirse un trazado regular formado por alineaciones lo mds rectas posibles y d&ngulos
abiertos. Las conducciones se disefiardn siguiendo las vias pUblicas.

Las conducciones se situardn en lo posible bajo las aceras, aun cuando también es posible que
discurran bajo las calzadas.

Especificaciones generales.

Se recomienda que las tuberias de fecales y pluviales a instalar sean de PVC con junta eléstica SN4,
color segin Norma UNE REF b-334, que cumplan las especificaciones definidas en la norma UNE
EN-1401, (antigua UNE 53332) y el pliego de prescripciones técnicas del MOPU, (Avaladas por
Certificado AENOR).

Tapas, Cercos, Rejillas: estos elementos no podran ser de fundicién gris, debiendo los materiales
empleados: tapas de registros, rejillas de sumideros, tapas de arqueta, etc. De fundicién dictil. Las
tapas de registro han de tener marcaje de inscripcién (Saneamiento/pluviales). Estos productos han
de cumplir las exigencias de la normativa UNE EN-124, control de calidad ISO 9001 y estar
certificados por entidad acreditada en la ENAC.

En particular las rejillas de sumideros han de ser rectangulares articuladas con marco reforzado y las
tapas de los pozos de registros han de ser articuladas con dispositivo de enclavamiento mediante
apéndice eldstico solidario a la tapa y marco con junta de insonorizacién de polietileno con cargas
de roturas adaptadas al uso. En todo caso, las tapas, cercos y rejillas, por motivos de
intercambiabilidad, han de ser compatibles con las utilizadas por el SERVICIO.

Deberdn instalarse sistemas de impulsién para evacuar las aguas residuales-pluviales, en aquellas
edificaciones o zonas de dominio privado en las que la cota de la solera donde se ubica el arranque
de la acometida, sea inferior a la cota de la tapa del pozo de registro més cercano, ubicado aguas
abajo en zona de dominio publico.

Se realizardn, previo a la puesta en servicio de las redes pluviales y fecales, por sectores o en su
totalidad, su limpieza e inspeccién mediante cdmara de TV. Si la inspeccién es positiva, se
procederd a validar el tramo de cara al informe definitivo que emitird la Compafia del servicio,
siempre a solicitud de la oficina técnica del Ayuntamiento, para la recepcién de los servicios de la
urbanizacién. En caso de que la inspeccién detecte anomalias, se procederd a su reparaciéon antes
de la validacién del framo correspondiente.

Esta nueva red se plantea adaptdndose en el trazado en lo posible a la geometria de los viarios
proyectados por los cuales discurre canalizando todo el agua tanto de fecales como de pluviales
hasta los puntos de conexién con la infraestructura urbana existente grafiados en el correspondiente
plano de saneamiento.

El Proyecto de Urbanizacién que se realice, se redactard de acuerdo con las normas técnicas de

saneamiento de la Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar, y en éste se efectuard el
dimensionado de la red.
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RED DE AGUAS PLUVIALES.

En primer lugar hay que mencionar que debido a las caracteristicas intrinsecas de la zona a ordenar
toda la actuaciéon de divide en dos dmbitos separados entre si por el Dominio Publico Hidraulico del
arroyo innominado que atraviesa el sector lo que en nuestro caso va a generar que existan dos redes
independientes. Por un lado, al norte, nordeste un dmbito de 10.325,23 m2 que se conecta con el
Sector 015-TG a través del viario n® 3. Y por ofro lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m?2
que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 2.

El trazado de la red de evacuacién de aguas pluviales se basa en la bisqueda de evacuar el agua
por gravedad hacia los cauces existentes en la zona de actuacién, sin que se haga necesario la
inclusion de grupos de bombeo en la misma, y evitando en lo posible la generacién de servidumbres
para el paso de las conducciones.

La red de evacuaciéon de aguas pluviales discurre por todos los viarios de la urbanizacién donde se
disponen de imbornales para la recogida de las aguas que caigan sobre los mismos. Se evaclta por
gravedad hacia el punto més bajo del Sector.

Se plantea una red de PVYC y &400.

La red proyectada se ha dividido en cuatro ramas debido a la orografia del dambito, lo que hace
necesario que para poder evacuar por gravedad se proyecte de tal forma.

Por un lado, la red que recoge el agua de la zona situada al norte, nordeste y que evacta a través
del viario n°® 3 de la propuesta hacia pozo de la red proyectada del Proyecto de Urbanizacién anexo
del 015-TG a ejecutar (PF3), tal y como se puede observar en la planimetria adjunta - Plano de
Proyecto P13.

Por otro lado en la zona situada al sur, suroeste del D.P.H., se proyectan tres ramas diferentes. Todo
ello es debido a las rasantes del viario n® 1 que dispone su cota mds elevada en la zona central y
desde aqui, cae en ambos sentidos. Por un lado se evacud en la zona norte a través del mencionado
viario y de trazado a través de la parcela A.E.L. que va a originar una servidumbre de paso sobre la
misma, hacia nuevo punto de vertido sobre el cauce del arroyo existente. Esta servidumbre serd sobre
una franja de terreno de 5 metros de anchura en la que habrd que constituir una servidumbre
consolidada. En la zona situada al sur, hay que generar una servidumbre de paso sobre la parcela
RES-2 para evacuar a través de la misma hacia pozo de la red proyectada del Proyecto de
Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar (PF1) e igualmente, esta servidumbre serd sobre una
franja de terreno de 5 metros de anchura en la que habrd que constituir una servidumbre
consolidada. Y por ¢ltimo, el viario n® 2 evacta sus aguas hacia el pozo de la red proyectada del
Proyecto de Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar (PF2), tal y como se puede observar en la
planimetria adjunta - Plano de Proyecto P13. Para esta 0ltima conexién, como ya se ha mencionado
en el punto anterior, hay que ejecutar un nuevo trozo de viario en los terrenos de una parcela del
Proyecto de Urbanizacién anexo 015-TG, lo cual va a generar una servidumbre sobre la misma.

Todo el caudal de aguas generado en la presente Innovacién y que se vierten a pozos del Proyecto
de Urbanizacién anexo — 015-TG, han sido tenidas en cuenta en el célculo del caudal de vertido del
mismo.

Para todos estos nuevos puntos de vertido a cauce piblico se deberd contar con la autorizacién de
vertido, ocupacién y/o servidumbre del organismo competente de la cuenca receptora.

La entrega de aguas pluviales a cauce deberd realizarse con un dngulo méximo de 45°. Caso de

existir afeccién negativa sobre el cauce en el punto de entrega de las aguas se deberdn acondicionar
distintos puntos de entrega con el fin de no afectar la estabilidad de las mdrgenes. Previo a la
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entrega a cauce de las aguas pluviales se instalardn elementos para la retencién de sélidos, dichos
elementos deberdn contar con el correspondiente mantenimiento municipal.

Se adoptardn técnicas para disminuir las puntas de caudales de las aguas de lluvia, cuando éstas
aumenten considerablemente o superen a las del propio cauce donde viertan. Para ello se analizard
el caudal para periodo de retorno de 500 afios en la cuenca afectada, antes y después de la
actuacién urbanistica, y se tendré en cuenta que el posible aumento de caudales para periodo de
retorno de 500 afios derivado de las actuaciones urbanisticas no causard igualmente dafios aguas
abajo de la zona estudiada. Estas técnicas pueden ser estructurales (uso de pavimentos porosos,
zanjas drenantes, depésitos de retencién, etc.) o no estructurales como el aumento de zonas verdes o
actuaciones dirigidas a evitar la alteracién del terreno y favorecer su estabilidad.

No obstante, se prevé la posible ejecucién de depésito a situar en la parcela de equipamientos
publicos que recoja las aguas pluviales originadas en el propio sector con el fin de destinarlas al
riego de las zonas verdes de la actuacién.

La red de evacuaciéon de aguas pluviales discurre por todos los viarios de la urbanizacién donde se
disponen de imbornales para la recogida de las aguas que caigan sobre los mismos. Se evaclta por
gravedad hacia los puntos mds bajos de la zona de actuacion.

En los cdlculos hidraulicos, las velocidades del efluente estdn comprendidas entre 0,5 y 5 m/s. Este
factor condicionard la pendiente y el didmetro de los colectores, ademds de la ubicacién de los
pozos de resalto.

Los pozos de registro presentardn areneros de profundidad variable, dependiendo de la secciéon del
tubo de entrada a los mismos.

La conexién de los sumideros a pozos se han de realizar con tuberia de PVC, (ESPECIFICACIONES
GENERALES), de didmetro minimo 200 mm. Estos didmetros deberdn dimensionarse y justificarse en
proyecto de urbanizacién.

Se proyectardn acometidas individuales y registrables por edificio, finca local o propiedad que se
encuentre en suelo urbano, debiendo contar con dispositivos de registros en el acerado de la calle,
lo mds préximo a la fachada, que hagan posible la medicién y si es necesario, la toma de muestras
de las instalaciones productoras. Nunca serdn sifénicas.

Condiciones de célculo de la demanda de saneamiento de aguas pluviales.

Los conceptos referentes a los cdlculos que hay emplear son:

*  Coeficiente de Escorrentia Medio: Es la medida ponderada de los coeficientes de escorrentia y
superficies parciales que componen la zona total considerada, 0,8 en principio, como
predimensionado.

* Intensidad de lluvia: Su valor depende, para una zona dada, del periodo de retorno
considerado y de la duracién del chaparrén igual al tiempo de concentracién. 30 mm/hora durante

12 horas seguidas.

*  Periodo de retorno: s el nimero de afios en que se considera que se superard una vez como
promedio la intensidad de lluvia méxima adoptada.

* Tiempo de concentracién: Es el tiempo necesario para que llegue a la seccién considerada el
mdximo caudal de la cuenca.

* Tiempo de escorrentia: Es el tiempo que tarda el agua caida en alcanzar un curso de agua
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conocido o la red de alcantarillado.

* Tiempo de Recorrido: Es el tiempo que tarda el agua que discurre por la red de alcantarillado
en alcanzar el punto en el que se estudia el caudal.

*  Velocidades minima / maxima: En el célculo se considerardn unos limites maximos y minimos de
las velocidades del fluido a lo largo de la red, que no se deberdn sobrepasar para que exista una
buena conservaciéon de los materiales.

La velocidad minima para las aguas residuales, que garantiza la auto limpieza de la red, conviene
que no baje de 0,6 m/s con la seccién llena por término medio; y en las cabeceras de la red 0,70
m/s.

Cuando se tengan que calcular colectores que lleven aguas pluviales la velocidad minima conviene
que sea de 1m/s, al igual que las aguas industriales con la seccién llena.

El limite de la velocidad mdxima que evita la erosién del conducto, dependerd del material a
emplear, pero se utilizard como regla general para todos los conductos la de 1 m/s.

* Secciones minimas: En el célculo de tuberias se fijaran unos didmetros minimos que eviten que los
objetos sélidos que puedan introducirse en ellas obstruyan éstas.

En alcantarillas de pocos usuarios se utilizardn didmetros de 200/250 mm., en materiales lisos.

En colectores de més usuarios la seccién minima a utilizar serd de 400 mm. Si la seccién es mayor a
600 mm de didmetro se pondrd de forma ovoidal.

*  Pérdidas de Carga: Se tendrd en cuenta a la hora de disefiar la red los cambios de seccién
trasversal y longitudinal habrd una pérdida de carga, al igual que en el ensanchamiento de los
pozos, debido a la variacién de velocidad.

*  Las conducciones tendrén una pendiente minima del 1%.

*  Existirdn pozos de registro a menos de 50 m., y en cada cambio de pendiente y de direccién.
Existirdn sumideros a menos de 50 m., o que abastezcan a zona inferior a 600 m2.

RED DE AGUAS FECALES.

Se plantea una red por cada vial de PVC y @315, recogiendo las acometidas de todas las parcelas
productoras de aguas fecales y se evacua por gravedad hacia el punto més bajo del sector.

Al igual que ocurre en pluviales, hay que mencionar que debido a las caracteristicas intrinsecas de la
zona a ordenar, toda la actuacién de divide en dos édmbitos separados entre si por el Dominio
Piublico Hidrdulico del arroyo innominado que atraviesa el sector, lo que en nuestro caso va a
generar que existan dos redes independientes. Por un lado, al norte, nordeste un dambito de
10.325,23 m? que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 3. Y por otro lado, al sur,
suroeste un dmbito de 29.819,44 m? que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 2.

El trazado de la red de evacuacién de aguas fecales se basa en la busqueda de evacuar el agua por
gravedad hacia los puntos mds bajos de la zona de actuacién, sin que se haga necesario la inclusién
de grupos de bombeo en la misma, y evitando en lo posible la generacién de servidumbres para el
paso de las conducciones, para evacuar a los pozos de vertido del Proyecto de Urbanizaciéon anexo
del Sector 015-TG al cual hay que acometer.
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La red proyectada se ha dividido en cuatro ramas debido a la orografia del dambito, lo que hace
necesario que para poder evacuar por gravedad se proyecte de tal forma.

Por un lado, la red que recoge las aguas fecales de la zona situada al norte, nordeste y que evacita a
través del viario n® 3 de la propuesta hacia pozo de fecales de la red proyectada del Proyecto de
Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar (PF4), tal y como se puede observar en la planimetria
adjunta - Plano de Proyecto P12.

Por otro lado en la zona situada al sur, suroeste del D.P.H., se proyectan tres ramas diferentes. Todo
ello es debido a las rasantes del viario n® 1 que dispone su cota mds elevada en la zona central y
desde aqui, cae en ambos sentidos. Por un lado se evacla en la zona norte a través del mencionado
viario y a través de las parcelas A.E.L. y RVP-1 de la actuacién, lo que va a originar una servidumbre
de paso sobre las mismas, hacia pozo de fecales de la red proyectada del Proyecto de Urbanizacién
anexo del 015-TG a ejecutar (PF3). Esta servidumbre serd sobre una franja de terreno de 5 metros
de anchura en la que habré que constituir una servidumbre consolidada, y que afectard a la parcela
RTV-2.10 del Plan Parcial del Sector 015-TG. En la zona situada al sur, hay que generar una
servidumbre de paso sobre la parcela RES-2 para evacuar a través de la misma hacia pozo de la red
proyectada del Proyecto de Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar (PF1) e igualmente, esta
servidumbre serd sobre una franja de terreno de 5 metros de anchura en la que habrd que constituir
una servidumbre consolidada y que afectard también a la parcela RTV-2.6 del Plan Parcial del Sector
015-TG. Y por Gltimo, la zona central del viario n° 1, evacia las aguas fecales a través del viario n®
2 hacia el pozo de la red proyectada del Proyecto de Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar
(PF2), tal y como se puede observar en la planimetria adjunta - Plano de Proyecto P12. Para esta
Oltima conexién, como ya se ha mencionado en el punto anterior, hay que ejecutar un nuevo trozo
de viario en los terrenos de una parcela del Proyecto de Urbanizacién anexo 015-TG (Parcela RTV-
2.8), lo cual va a generar una servidumbre sobre la misma.

Todo el caudal de aguas generado en la presente Innovacién y que se vierten a pozos del Proyecto
de Urbanizacién anexo — 015-TG, han sido tenidas en cuenta en el célculo del caudal de vertido del
mismo.

Las acometidas de fecales deberdn ser individuales y registrables por edificio, local o propiedad que
se encuentre en suelo urbano, debiendo contar con dispositivos de registro en el acerado de la calle
lo mds préximo a la fachada, que hagan posible la medicién y si es necesario, la toma de muestras
de las instalaciones productoras. El dispositivo de registro nunca serd sifénico.

Las conexiones de las acometidas a la red general, se ejecutardn preferentemente a pozo de registro
y a mayor cota que la generatriz superior del colector general. Excepcionalmente y previa
aprobacién del servicio de Municipal de Aguas, se realizardn conexiones directas a tubo que deberdn
ejecutarse mediante piezas especiales: “clip de conexién”. Todas las conexiones deberdn ejecutarse
a favor de la corriente.

2.12.3.- Red de abastecimiento de agua.

El objeto de la red de abastecimiento es asegurar al sector el suministro de agua potable para el
consumo residencial, comercial y los hidrantes de incendio necesarios para garantizar una eficaz
proteccién contra incendios dando cumplimiento a la normativa vigente, asi como a las exigencias
técnicas de la compafia suministradora.

Los criterios bdsicos de partida para el disefio de la red son:

* Garantizar una dotacién suficiente a las necesidades previstas.

* Limitar las presiones de distribucién y suministro a unos valores adecuados.

* Establecer una red de hidrantes en relacién al servicio de extincién de incendios.
* Respetar los principios de economia hidrdulica.
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* Primar la seguridad y regularidad en el servicio de abastecimiento.

El abastecimiento de agua como ya hemos comentado en el punto anterior, queda garantizado a
partir de crear una conexién independiente con la red proyectada de abastecimiento del drea anexa
desarrollada en el Plan Parcial 015-TG del P.G.O.U. de San Roque, que se encuentra actualmente
en fase de urbanizacién y de la que depende totalmente en cuanto al planteamiento de las
infraestructuras propias del sector NU-15, ya que para el desarrollo de éste es necesaria la
urbanizacién del otro. La demanda generada en el drea objeto de la Innovacién ha sido tenida en
cuenta en los cdlculos establecidos en la ejecucién de la urbanizacién del Plan Parcial 015-TG.

El dmbito del Area NU-15 se encuentra dividida en dos zonas por el Dominio Publico Hidrulico
generado por el cauce de un arroyo innominado que lo atraviesa de norte a sur, lo que origina que
la ordenacién planteada se desarrolle en dos zonas separadas e inconexas. Por un lado, al norte,
nordeste un &mbito de 10.325,23 m?2 que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 3.
Y por otro lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m2 que se conecta con el Sector 015-TG a
través del viario n° 2.

Esto provoca por tanto que todas las redes de infraestructuras que se proyecten en el sector, se
desarrollen en dos redes independientes en funcién de la zona a suministrar tal y como se puede
observar en la planimetria adjunta.

Se proyectan dos redes malladas con el objeto de mantener la presién en los distintos puntos de la
red y asi conseguir optimizar la distribucién de presién y caudales de la red, cuyos timbrajes vy
didmetros serdn definidos en el correspondiente proyecto de urbanizacién. Para cada zona, desde el
punto de conexién con la nueva conduccién, parte un ramal de @150 mm, que se ramifica en dos
ramales que discurren por las dos aceras de cada viario de la actuacién tal y se recoge en la
planimetria adjunta. La red dispone de una vélvula reductora de presién junto a la acometida, y un
punto de vaciado con una brida ciega o tapdn en el punto de menor cota de la urbanizacién.

Desde esta red proyectada se producird el abastecimiento de agua de las parcelas y de los hidrantes,
asf como el riego de las zonas verdes y Sistemas Generales de espacios libres.

Esta nueva red se plantea adaptdndose en el trazado en lo posible a la geometria de los viarios
proyectados por los cuales discurre como queda grafiado en el correspondiente plano de
abastecimiento.

El Proyecto de Urbanizacién que se realice, se redactard de acuerdo con las normas técnicas de
abastecimiento de la Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar.

En cuanto a criterios sostenibles a la hora de utilizacién de los recursos naturales como es el caso del
agua, se tiene muy presente la situacién de escasez hidrica que sufre la comunidad de Andalucia en
general y la zona de San Roque en particular, por lo que en la nueva actuacién se va a proponer
criterios para un consumo hidrico responsable. En primer lugar se hace un estudio o valoracién de la
nueva demanda de abastecimiento de agua que va a generar la nueva ordenacién basdndonos en
los criterios establecidos a tal efecto en el Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas
y cuyo cdlculo se acompafia como anexo al presente documento.

Por otro lado, se va a proyectar una red exclusiva para el riego de las zonas verdes, lo cual va a
permitir que puedan ser usadas para este fin aguas procedentes de otros suministros diferentes al del
abastecimiento de agua general de la poblaciéon. Se podrén utilizar en el caso de que el
Ayuntamiento de San Roque lo tuviese operativo las aguas procedentes de las depuradoras de aguas
residuales que previamente tratadas puedan ser usadas para el riego. También se va a proyectar
para este fin la ejecucién de un depésito de agua en la parcela destinada a equipamientos publicos
con la capacidad que se calcule en el correspondiente proyecto de Urbanizacién y que recoja Unica y
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exclusivamente las aguas pluviales generadas en el sector y sean destinadas al riego de la zona
verde.

Por ¢ltimo, se va a hacer una recomendacién, para que en las edificaciones que se vayan a ejecutar
en la parcela de uso Hotelero, se implementen medidas para la reutilizacién de las aguas grises
generadas siguiendo los principios del Metabolismo Urbano, para su uso tanto en el riego de las
zonas verdes de la propia parcela como para uso interno del hotel, donde no sea necesario el uso
de agua potable como las cisternas de los inodoros, limpieza o incluso en los sistemas de
climatizacién, contribuyendo a la reduccién del consumo de agua potable. El agua susceptible de
reutilizacion es la consumida en las duchas y lavabos previo tratamiento quimico en el propio
edificio. Se disefiard un circuito cerrado de reutilizacién de aguas, que optimice la utilizacién del
recurso y minimice el impacto sobre el suministro de agua potable, asegurando un uso responsable y
eficiente

Caracteristicas de la red.
Existen tres partes fundamentales en la red de abastecimiento.

* Conduccién de Alimentacién; entendiendo por tal, aquella que transporta el agua desde la fuente
suministradora hasta el depésito o estaciéon de tratamiento.

* Depésito; Es el que aporta la presiéon necesaria, en el caso de que ésta sea insuficiente; regula los
regimenes de aportacién y consumo y asegura el caudal instantédneo contra incendios.

* Red de distribucién; conjunto de tuberias que se disponen en el entramado interior del Poligono.
Estdn conectadas entre si y de ellas derivan las tomas para usuarios.

Condiciones de la red de Abastecimiento.

Se proyecta una red mallada para el abastecimiento de agua con un predimensionado de @150
mm., para las conducciones principales, para el abastecimiento de Hidrantes y para toda aquella
conduccién que suministre a algin aljibe, y de @90 mm y @110 mm., para el resto de las
conducciones. Esta red discurre por los dos acerados de cada vial de la urbanizacién del Sector. Se
proyectan DOS (2) hidrantes, no existiendo ningdn punto de la urbanizacién que esté a mds de 100
metros de alguno de ellos.

Las obras e instalaciones definidas en la presente Innovacién, asi como las modificaciones que, con
autorizaciéon de la entidad suministradora se introduzcan durante el desarrollo de las mismas, se
ejecutardn en su totalidad por cuenta y cargo de los propietarios de la urbanizacién, bajo la
direccién de técnico competente y en su caso, por empresa instaladora homologada por la Entidad
suministradora, (conforme Art. 25 RSDA, Decreto 120/1191 de 11 de junio, por el que se aprueba
el Reglamento de Suministro domiciliario de Agua, en adelante DSA).

La empresa suministradora del abastecimiento, podrd exigir durante el desarrollo de las obras, como
en su recepcién o puesta en servicio, cuantas pruebas y ensayos estime conveniente para garantizar
la idoneidad de ejecucién y el cumplimiento de las especificaciones de calidad de los materiales
previstos en el proyecto, corriendo con los gastos derivados de tales pruebas a cargo del promotor o
propietarios de la urbanizacién.

Las conexiones de las infraestructuras de la urbanizacién correspondientes a los servicios de agua vy
saneamiento con las redes generales serdn ejecutadas por la empresa gestora del agua, en el
momento que las infraestructuras rednan las condiciones propuestas y previa solicitud y abono del
importe de los trabajos por parte del promotor o propietarios de la urbanizacién.
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La red general interior proyectada deberd completarse hasta el cierre del anillo.

La instalacién de los hidrantes se ejecutard en su totalidad con elementos de fundicién embridados y
vélvula previa.

En ningUn caso estard autorizado el promotor o ejecutor de la urbanizacién a realizar las acometidas
de abastecimiento en los posibles edificios, solares o parcelas de que se trate, sin la previa
autorizacién de la empresa suministradora y con la correspondiente concesion.

La distancia que guardan las redes de abastecimiento, tanto en paralelismo como perpendicularidad,
con los restantes servicios, serd de 0,30 m, quedando libre el acceso a las mismas desde la cota de
acerado.

Las tapas de las arquetas que contengan elementos correspondientes a las infraestructuras de
abastecimiento, serdn de fundicién ductil. Por motivos de intercambiabilidad han de ser compatibles
con las utilizadas por el SERVICIO vy presentardn sello de certificacién del producto por certificadora
acreditada en ENAC.

Las instalaciones, materiales y posicion de los diversos accesorios se ajustardn a los Reglamentos del
Servicio Municipal de Aguas y Alcantarillado del Ayuntamiento de San Roque.

El dimensionado de la zanja en cuanto altura y ancho de la misma, de la red de abastecimiento se
deben ajustar a Reglamentos del Servicio Municipal de Aguas y Alcantarillado del Ayuntamiento de
San Roque.

Las dimensiones de las redes de abastecimiento tienen que garantizar el cumplimiento del Cédigo
Técnico de Edificacién, en su Capitulo 1, articulo 11, Exigencias Bésicas de seguridad en caso de
incendio (SI) en cuanto a caudales y garantizar la presién y articulo 13, Exigencias Bdsicas de
Salubridad, en cuanto a garantizar el caudal en los puntos destinados a las acometidas en los
edificios, etc.

Segun el R.D. 140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la
calidad del agua de consumo humano, se tendrdn que realizar los acciones que se citan a
continuacién:

Segun el R.D. 140/2003 en su Articulo 8 dice:

1. Antes de la puesta en funcionamiento, se realizard un lavado y o desinfeccién de las
tuberias.

El material de construccién, revestimiento, soldaduras y accesorios no transmitirdn al
agua sustancios o propiedades que confamine o empeoren la calidad del agua
procedente de captacién.

Segun el R.D. 140/2003 en su Articulo 12 y segin D. 70/2009 en su Articulo 11,dicen:
1. Las redes de distribucién publica o privada serdn en la medida de lo posible de disefio

mallada, eliminando puntos y situaciones que faciliten la contaminacién o el deterioro
del agua distribuida.

Segun el R.D. 140/2003 en su Articulo 13 y segdn D. 70/2009 en su Arficulo 17 y 18, dicen:
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1. Todo proyecto de construccién de una nueva captacién, conduccién, ETAP, red de
abastecimiento o red de distribucién (con una longitud mayor a 500 metros), depdsito de
la red de distribucién o remodelacion de lo existente, la autoridad sanitaria elaborard un
informe sanitario vinculante, antes de dos meses tras la presentacién de la
documentacién por parte del gestor.

2. A la puesta en funcionamiento de la nueva instalacién la autoridad sanitaria realizard
un informe basado en la inspeccién y en la valoracién y seguimiento, durante el tiempo
que crea conveniente, de los resultados analiticos realizados por el gestor, de los
pardmetros que esta sefiale.

Se instalardn hidrantes en el Sector, siendo la distancia méxima entre ellos de 200 m.

Todas las instalaciones y edificaciones estardn de acuerdo al PGOU de San Roque.

Red de Riego:

Se proyectan varias conexiones para las distintas redes de riego a ejecutar en el sector en
funcién de la localizaciéon de las zonas verde proyectadas en la presente Innovacién, donde se
ubicardn los equipos de medida correspondiente al caudal demandado.

La red de riego serd independiente de la red general de abastecimiento de agua potable.

Tal y como se ha comentado anteriormente, se prevé la posible ejecucion de depdsito para la
acumulacién de aguas pluviales recogidas u originadas en el propio sector y con destino al riego de
las zonas verdes de la actuacién. La capacidad del mismo serd calculada en el correspondiente
proyecto de urbanizacién a realizar.

Dotacién contra Incendios.

La red suministrard bocas de incendio cumpliéndose que desde cualquier punto de fachada
no haya una distancia superior a 100 metros como mdximo de cualquiera de ellas, y en el lugar mas
desfavorable. El caudal por hidrante se estima en el 10% de 500 I/ min. (8,33 I/ seg). Los hidrantes
de 500 I/min deben tener una salida de 70 mm y otras dos de 45 mm.

Dimensionamiento de la Red de Abastecimiento.

Los conceptos a tener en cuenta a la hora de proceder al cdlculo de la red de
abastecimiento son:

¢ Caudal necesario.
* Presién mdxima en las redes.

El empleo de presiones elevadas sélo puede producir efectos negativos, encarecimiento de
la red al tener que utilizar didmetro de mayor dimensién y espesor de tuberias mds grandes. Aumento

de fugas por averias. La presién estdtica de la red no debe sobrepasar los 60 m.c.a.

Si se prevé la aparicién de un posible golpe de ariete y consiguiente sobrepresién dindmica,
ésta deberd tenerse en cuenta para sumarse a la presién estdtica.

* Presién y cota Piezométrica minima. La presién minima viene condicionada por las
caracteristicas del punto de consumo a servir. La cota piezométrica minima se obtendrd sumdndole a
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loa cota topogrdfica del punto, la presién necesaria del mismo. Este suplemento de presién
ordinariamente oscila entre los 20 y 25 m.c.a.

* Para bocas de incendio, la presién minima dependerd de que el servicio de bomberos esté
equipado con bombas o no lo esté. Si estd equipado, la presién minima oscilard entre 6 y 14 m.c.a.
Si no esté equipada la presion minima aumenta hasta los 35 m.c.a.

* En bocas de riego debe contarse con presiones residuales del orden de 30 m.c.a.

Evidentemente las presiones a soportar las dard el cdélculo en cada caso, pero en la
ejecucién se deberd exigir lo prescrito al respecto por el “ Pliego General de Prescripciones Técnicas
para Tuberias de Abastecimiento”, a tenor de cada circunstancia.

* Velocidades admisibles.

En general sobre los valores limites de las velocidades se puede decir que:

. Conducciones por gravedad hasta 2,5 m/s.
. Impulsiones, aspiracién hasta 2,0 m/s.
. Impulsiones, elevacién hasta 1,0 m/s.
. Red de Distribucién en poblaciones: 1,5m/s.

Todo ello teniendo en cuenta en cada caso, la posibilidad de golpe de ariete, segun el tipo
de maniobra de los aparatos intercalados, y segin la longitud de la conduccién.

Se recomienda que la velocidad media de transporte de agua en redes esté alrededor de
0,5-1,5m/s.

* Pérdida de carga.

Desde que sale el agua de la estaciéon de potabilizacién o del depésito de distribucién hasta
que llega a la acometida, se producen unas variaciones del régimen de circulacién como
consecuencia de cambios de pendiente, asi como de los mecanismos y singularidades introducidas
en las tuberias rectilineas. Esto produce una pérdida de carga o de energia. Esta pérdida de carga
que, en definitiva, es una pérdida de presién, se mide en m.c.a. Si dividimos la misma por la longitud
del tramo considerado, obtendremos la pérdida de carga unitaria.

¢ Didmetros minimos.

Se elegird el didmetro comercial que sea capaz de suministrar el caudal preciso con la
suficiente presion en cada punto de la red. La inclusién de hidrantes en la red hace que los didmetros
utilizados sean superiores a los normalmente empleados. Hay que tener en cuenta a efectos del
cdleulo hidrdulico que el didmetro a utilizar es el interior de la tuberia.

2.12.4.- Red eléctrica.

El mayor condicionante responderd a la necesidad de suministrar, en las debidas condiciones de
seguridad la energia eléctrica segun los preceptos reglamentarios en cuanto a variaciones y caidas
de tensién se refiere. La disposicién de las lineas serd siempre de tipo subterrdneo, tanto en media
como en baja tensién.

En ambos escalones de tensidon los tendidos se realizardn dentro de tubos enterrados con las

arquetas de registro necesarias. Ademds ello se realizard de forma que, no sélo el suministro sea
permanente sino también que se prevean servicios de socorro en el caso de eventuales averfas. La
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proteccion respecto a una posible sobrecarga de las lineas se realizard por medio de corfocircuitos
fusibles situados en los centros de transformacién. Se cuidard especialmente la toma de tierra en los
distintos puntos criticos de las redes.

Las lineas de baja tensiéon también adoptardn electrodos de toma de tierra en hierro sin galvanizar,
poniéndose también a tierra el conductor de neutro, tanto en las proximidades de los centros de
transformacién, como a lo largo de la red.

Las caracteristicas de la energia responderdn a una distribucién en trifdsica a cuatro hilos y 220/380
V'y en utilizacién, en monofdsica a 220 V y en trifdsica a 380 V.

El Sector se encuentra anexo al drea desarrollada en el Plan Parcial 015-TG del P.G.O.U. de San
Roque que se encuentra actualmente en fase de urbanizacién y de la que depende totalmente en
cuanto al planteamiento de las infraestructuras propias del sector NU-15, ya que para el desarrollo
de éste es necesaria la urbanizacién del ofro. La demanda generada en el érea objeto de la

Innovacién ha sido tenida en cuenta en los cdlculos establecidos en la ejecuciéon de la urbanizacién
del Plan Parcial 015-TG.

El dmbito del Area NU-15 se encuentra dividida en dos zonas por el Dominio Publico Hidrulico
generado por el cauce de una arroyo innominado que lo atraviesa de norte a sur, lo que origina que
la ordenacién planteada se desarrolle en dos zonas separadas e inconexas. Por un lado, al norte,
nordeste un &mbito de 10.325,23 m?2 que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 3.
Y por otro lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m2 que se conecta con el Sector 015-TG a
través del viario n® 2.

Esto provoca por tanto que todas las redes de infraestructuras que se proyecten en el sector, se
desarrollen en dos redes independientes en funcién de la zona a suministrar tal y como se puede
observar en la planimetria adjunta.

En lo que respecta a la red de Media y Baja Tensién proyectada, para cada dmbito se prevé una red
independiente pero con una acometida comin a parir del Centro de Transformacién C.T.4 del
Proyecto de Urbanizacién del Sector 015-TG tal y como se puede apreciar en los planos de Proyecto
P-14 y P-15 de la Innovacién.

Para la Zona 1 situada al norte, nordeste, al tener una entidad pequefa y una demanda no muy
grande ya que se trata de:

- 2 parcelas residenciales de viviendas unifamiliares aisladas.
- SIPS.

- Zona Verde, ZV-1

- Espacio Libre de uso privado, E.L.P.

- Alumbrado Publico.

Se plantea el trazado de un circuito en Baja Tensién para el suministro de éstas parcelas que parta
directamente del Centro de Transformacién anteriormente mencionado (C.T.-4) del Proyecto de
Urbanizacién del Sector 015-TG y para cuyo célculo de abastecimiento ya se tuvo en cuenta.

Por otro lado, para la Zona 2 del dmbito, situada al sur, suroeste, se plantea la ejecucién de un
nuevo Centro de Transformacién que suministre en Baja Tensidn a todas las parcelas de esta zona, y
cuya prevision de potencia a satisfacer se desarrolla en un apartado posterior, y cuya disposicién en
planta viene recogida en los planos P-14 y P-15 de Proyecto. Este Centro de Transformacién, llevard
2 transformadores de 630 KVA cada uno, necesarios para alimentar el suministro en baja tensién
que alimentard a las construcciones.

El suministro en Media Tensién que alimentard a éste nuevo Centro de Transformacién, partird como
hemos mencionado anteriormente desde el Centro de Transformacién (C.T.-4) del Proyecto de
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Urbanizacién del Sector 015-TG de forma subterrdnea préoximo a la zona de actuacién, con
conductores unipolares (3) de (1x240) mm?2-Al-RHZ1-18/30KV, aislamiento polietileno reticulado,

canalizados bajo tuberia de polietileno reforzado de 200 mm .

El centro de Transformacién proyectado tiene su ubicacién indicada en planos, todo ello sin perjuicio
a su ulterior consideracién en los proyectos de urbanizacién al respecto, para cuya redacciéon se
solicitard informacién y asesoramiento a la CIA Sevillana-Endesa de Electricidad o Empresa
suministradora del servicio.

En cuanto a la red de baja tensién, discurre igualmente por los viales de la urbanizacién y va desde
cada Centro de Transformacién a cada una de las parcelas de la ordenacién a las que se acomete, y
se desarrolla en el plano P-15 de Proyecto adjunto a la memoria.

No existe en el dmbito del Sector ninguna linea eléctrica aérea que discurra por el mismo y que sea
necesario su soterramiento.

Los conductores en el interior del tubo se colocardn a una profundidad de 1,10 m., y la tuberia se
tenderd en el fondo de la zanja sobre capa de arena de 10 cm., de espesor. En los cruces de
calzada las zanjas serdn de 1,20 m., de profundidad y las tuberias llevardn un abrigado de hormigén
en masa de 15 cm., de espesor. A 0,50 m., de la superficie se tenderd, como medida de seguridad
cinta de sefializacion de cables eléctricos.

Se colocardn arquetas normalizadas tipo A-2 en los cruces y cambios de direccién y normalizadas
tipo A-1, al menos cada 40 m en tramos rectos.

En los proyectos de urbanizacién se definirdn las instalaciones transformadoras, con todos sus
elementos, asi como las redes de distribucién en Baja Tensién, las cuales irdn también en zanjas de
0,80 m., de profundidad y los conductores de Aluminio con aislamiento de policloruro de vinilo,
unipolares y seccién normalizada de 240 mm? para las fases y 150 mm? para el conductor neutro.

Las tuberias serdn también de PVC reforzadas, de 160 mma.

- Tipo de suministro: Trifdsica

- Tensién compuesta: 380.0 V

- Tensién simple: 219.4 V

- Potencia cortocircuito: 350.0 MVA
- Factor de potencia (cos @): 0.80

La red de Media Tensién proyectada discurre por los distintos viales de la actuacién para ir uniendo
todos los Centros de Transformacién sucesivamente desde el primer Centro de Transformacién
previsto.

En cuanto a la red de baja tensién, discurre igualmente por los viales de la urbanizacién y va desde
cada Centro de Transformacién a cada una de las parcelas de la ordenacién a las que se acomete.
Dimensionamiento de la Red.

Para la determinacién de la seccién de los cables, sea en instalacidon subterrdnea, sea aérea, se

tratard por razones de economia, de determinar la seccién mds pequefa de entre las normalizadas
que satisfaga las siguientes condiciones:
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* Por una parte la red ha de ser capaz de soportar las intensidades requeridas y no sobrepasar unas
densidades maximas de corriente fijadas por el Reglamento de Baja Tensién. Ello con objeto de que
el calentamiento del cable por efecto Joule no eleve la temperatura del conductor por encima del
valor mdximo que puede soportar sin dafio en el aislamiento del cable en servicio permanente
durante el tiempo previsto de vida Gtil del mismo.

* Ademds la red, ha de ser capaz, para esas intensidades requeridas que se producen en el cable,
no producir una caida de tensién superior al valor fijado por el Reglamento de Baja Tensién de
acuerdo con el servicio que ha de prestar la instalacién. En el caso del suministro eléctrico general
este valor es del 5 por mil de la tensién nominal, siendo del 3 por mil para los circuitos de
alumbrado.

* Por (ltimo, que la intensidad del cortocircuito y el tiempo de desconexién previstos no ocasionen
una elevacién transitoria de la temperatura del conductor del cable superior a los limites que puede
soportar sin sufrir dafios permanentes.

2.12.5.- Alumbrado publico.

Igualmente se proyectardn redes de alumbrado puiblico, subterrdneas, con iluminacién media,
medida sobre el pavimento de 20 Lux. Se considera un factor de uniformidad medio, de 0,4.

En cualquier caso el disefio del Alumbrado Piblico, se atendrd a la correspondiente Ordenanza
Municipal.

En los planos correspondientes queda reflejada la red de alumbrado piblico prevista. Dada la
anchura de los viales, proyectamos un alumbrado a base de baculos de 10 m., de altura, en los dos
acerados de cada uno de los viales, dispuestos cada 30 metros, provistos de Idmparas led eficientes
y con una iluminacién media de la calle de 20 lux.

En uso publico, zonas verdes, deportivo y social, se colocaran farolas en columnas tipo villa o similar,
de 4 m de altura con una iluminacién minima de 15 lux.

La alimentacién se hard desde el correspondiente centro de transformaciéon. Los conductores serén
de cobre electrolitico con aislamiento de policloruro de vinilo, de 1T K.V. de tensién nominal, con
seccién determinada por el cdlculo, pero no menor de 6 mm?2.

Los conductores se alojardn en tuberias de PVC reforzada de 64 mm., de didmetro, subterrdnea, y a
una profundidad minima de 40 cm.

En los cambios de direccién se construirdn arquetas de fdbrica de ladrillo de 50x50 cms., con
contracercos de perfiles angulares y tapas, tomadas con mortero de cemento 1:6.

Los empalmes y derivaciones de la red se realizardn con piezas especiales, en el habitdculo que
disponen las farolas en la base, de forma que la red entra y sale, conexionando la farola
correspondiente. La conexién quedard a una cota sobre el suelo de 0,50 m., aproximadamente,
siendo esta accesible desde la ventana provista de cerradura especial que lleva cada farola en la
base.

El encendido y apagado serd programado utilizando para ello reloj astronémico.
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2.12.6.- Red de Telecomunicaciones.

Se proyectard un tendido subterrdneo para canalizacién de la red de telecomunicaciones, conectado
a la proyectada en el Proyecto de urbanizacién del Sector 015-TG anexo.

En los planos correspondientes se define el esquema de la red de telecomunicaciones.

La instalacién se disefiara de acuerdo con los Servicios Técnicos de Ingenieria de las Compafias
Suministradoras, teniendo en cuenta sus Normas y se dotard de las arquetas de registro necesarias,
siendo la red totalmente subterrdnea y ejecutada conjuntamente con el resto de obras de
Infraestructura.

Se disefa una red de canalizaciones subterrdneas y de elementos a ella asociados. Desde la red
existente y mediante canalizaciones de PVC normalizadas y arquetas tipo D, H o M se distribuye a
todo el sector.

Las canalizaciones discurrirdn bajo los acerados en tubos rigidos de PVC de didmetros suficientes
insertos en prismas de hormigén H-150. La profundidad minima de la cara superior del prisma de
hormigén respecto a la rasante terminada serd de 45 cm., bajo los acerados y 60 ¢cm., en los cruces
de calzadas.

Para la redaccién del proyecto de urbanizacion se solicitard la informacién y asesoramiento precisos
de la compaiia suministradora.

Se dejarén equipadas las canalizaciones con alambres galvanizados a fin de facilitar la instalacion,
en su momento, de los conductores.

En los cambios de direccién, y a distancias oportunas para facilitar las labores de instalacién vy
mantenimiento, se dispondrdn arquetas de fabrica de ladrillo macizo de las normalizadas.

2.12.7.- Otros servicios.

* Jardineria y mobiliario urbano.

En los proyectos de urbanizacién se estudiard y definird la jardineria a implantar en las diversas
parcelas y terrenos destinados a zonas verdes, jardines y parques de juego y recreo de nifios, asi

como isletas ajardinadas. Se estudiard y definird igualmente el mobiliario urbano a instalar,
constituido por bancos, papeleras, carteles indicadores, y aparatos de juegos de nifios, entre ofros.
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2.13.- MEDIDAS PARA EL FOMENTO DE LA PARTICIPACION CIUDADANA.

En cumplimiento del articulo 19.1.q) regla 4°.

La Administracién responsable del procedimiento para la aprobacién del instrumento de
planeamiento deberd promover en todo caso, antes y durante el trdmite de informacién publica, las
actividades que sean mds adecuadas para incentivar y hacer més efectiva la participacion
ciudadana.

El documento deberd ser objeto de publicacién en el Boletin Oficial que corresponda, en
uno de los diarios de mayor difusién provincial y en el tablén de anuncios del municipio.

Ademds serd necesaria su difusién por otros medios de comunicacién como Internet, radio y
television.

Deberd llamarse al trdmite de informacién publica a los propietarios de los terrenos.

2.14.- MEDIDAS DE PROTECCION Y CORRECCION AMBIENTAL DEL PLANEAMIENTO.

A continuacion se relacionan las medidas de proteccion ambiental derivadas del Estudio
Ambiental Estrategico.

- El suelo no edificable de cada parcela ha de mantenerse en estado natural con
plantaciones de arbolado o matorral, quedando prohibido su recubrimiento con material de
construccion u obra.

- En las zonas verdes y de equipamientos se mantendra la comunidad vegetal preexistente,
quedando prohibida cualquier tala y pudiendo realizar unicamente el desbroce y limpieza de suelo
estrictamente necesarios para viabilizar el uso pormenorizado de cada zona y dar cumplimiento a las
determinaciones establecidas en el Reglamento de Prevencion y Lucha contra los Incendios
Forestales.

- En el Proyecto de Urbanizacion, las redes de saneamiento y abastecimiento de la
urbanizacion se dimensionaran de modo que se evite una sobresaturacion de las redes y los
problemas que se ocasionarian por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

- El respectivo proyecto tiene que contemplar el soterramiento de las redes de energia
electrica con el fin de evitar la colision de aves.

- El proyecto de urbanizacion incluira las medidas necesarias para garantizar el control sobre
los desechos y residuos solidos que se generaran durante las fases de construccion y funcionamiento,
mediante aquellas acciones que permitan una correcta gestion de los mismos.

- El proyecto de urbanizacion incluira expresamente la procedencia o no de aplicacion del

Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la Relacion de Actividades Potencialmente
Contaminantes del Suelo y los Criterios y estandares para la Declaracion de Suelos Contaminados
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MEDIDAS ESPECIFICAS RELACIONADAS CON EL CONSUMO DE RECURSOS NATURALES Y EL
MODELO DE ACCESIBILIDAD/MOVILIDAD FUNCIONAL

A) FASE DE CONSTRUCCION
MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LA ATMOSFERA:

* Medidas sobre las emisiones de polvo.

Estas medidas se han incorporado para ser aplicadas por el incremento de particulas en suspensién
provenientes del desbroce de la vegetacién en aquellos lugares que sean necesarios, los movimientos
de tierras, los depdsitos temporales de residuos y la posterior construccién de edificios e
infraestructuras. Son los siguientes:

- Minimizar dichas emisiones de polvo.

- Riego periodico de las superficies de operacion, de las zonas de acopio de materiales y de
los viales provisionales que se habiliten para acceder a las zonas de obra. Se realizara con una
cisterna remolcada o un vehiculo especial, adaptado con bombas y aspersores. Y tendran lugar
tantas veces como las condiciones del lugar o las caracteristicas de la actuacion lo demanden,

siendo mas frecuente en verano.

- Reducir las alturas de los monticulos donde se acumulan materiales y cubrir estos con
redes.

- Asi mismo, se procedera a la retirada, de las vias de servicio y del area de trabajo, del
material formado por acumulacion de polvo.

- Se reducira la velocidad de circulacion de vehiculos y maquinaria en todo el entorno de las
obras.

* Medidas sobre las emisiones de gases en combustién.

Se tendrd en cuenta los siguientes aspectos, que fambién pueden implementarse durante la
urbanizacién:

- Controlar la puesta a punto de la maquinaria de modo que se garantice su perfecto
funcionamiento.

- Se comprobara expresamente que toda la maquinaria y vehiculo utilizado este al dia con la
normativa y haya pasado las revisiones y controles pertinentes (ITV por ejemplo).
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MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE EL SUELO Y LA GEOMORFOLOGIA:

* Medidas sobre la contaminacién de suelo, pérdida de suelo Util y compactacién del suelo
por maquinaria.

- En relacion a la perdida de suelo util, se prevera la retirada de la capa superior de suelo
fertil, su conservacion en montones de altura menor a 2 metros y su reutilizacion posterior en las
actuaciones de regeneracion, revegetacion o ajardinamiento.

- Ubicar los elementos de caracter provisional necesarios en la obra en una misma zona
para restringir las alteraciones que producen sobre el suelo y evitar la contaminacion del mismo.

- Tras la finalizacion de las obras se procedera a la descompactacion del terreno, mediante
laboreo superficial de los suelos afectados por las instalaciones que queden fuera de servicio una vez
terminadas las obras.

- Los residuos peligrosos generados como consecuencia de las diferentes actividades, serdn
almacenados provisionalmente en lugares especificos y gestionados adecuadamente por gestores
autorizados. Los residuos solidos asimilables a urbanos seran gestionados a través del sistema de
recogida municipal. Los residuos solidos inertes generados, (segregados previamente en funcion de
las cantidades a generar) seran depositados en un vertedero autorizado.

- La maquinaria se encontrara en perfectas condiciones (revisada y en regla) para asi evitar
perdidas de fluidos contaminantes, especialmente de aceites ya que estos pueden provocar una
importante contaminacion en el suelo.

- En la zona edificable en aquel suelo que haya quedado sin edificar se debe proceder a
una revegetacion para impedir la perdida de suelo por erosion.

*Medidas sobre la geomorfologia.

Los impactos sobre este factor se derivan de los movimientos de tierra y la ocupacién del terreno. Se
proponen las siguientes medidas:

- Ajustar, en la medida de lo posible y siempre que las necesidades espaciales del proyecto y
las condiciones del terreno lo permitan, la distribucion de los distintos usos planteados a las formas
actuales del relieve.

- Se cuidara especialmente el drenaje de las zonas bajas para evitar encharcamientos.

- Sera necesario la realizacion de pruebas geotecnicas in situ tanto para el Proyecto de
Urbanizacion a la hora de la realizacion de las infraestructuras viarias, como para la realizacion de
los distintos Proyectos de Edificacion que deberan enfocarse para comprobar o descartar los riesgos
existentes, no descartando que sea necesario la ejecucion de elementos de contencion en las
parcelas surgidas de la implantacion viaria, asi como de medidas correctoras para una correcta
impermeabilizacion y drenaje de las tierras.
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MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LA HIDROLOGIA:

Estas medidas hacen referencia a los impactos sobre la hidrologia derivados de la ejecucién de tarea
urbanizadora:

* Medidas correctoras sobre la hidrologia.

- Se debe habilitar un area especifica para realizar las operaciones de mantenimiento,
repostaje, etc., de la maquinaria de obras. Esta zona debera disponer de suelo impermeabilizado y
de un sistema de recogida de efluentes a fin de evitar la contaminacion del suelo y su posible drenaje
a los acuiferos.

- Lo compactacion del suelo lleva a una pérdida de drenaje asi que las medidas
encaminadas a corregir esta compactacion seran fundamentales tambien para la hidrologia del
suelo.

- Planificacion y balizamiento de la superficies de actuacion, minimizando asi la superficie de
suelo afectada por los obras. Se realizara la planificacion de los accesos y supetficies de ocupacion
por maquinaria y personal de obra. Para ello se seguiran los criterios siguientes:

~ Planificacion y delimitacion de las areas de actuacion.

~ Maximo aprovechamiento de los accesos existentes.

~ Definicion progresiva de nuevos tramos de caminos y/o ensanchamiento y mejora segun
las necesidades y en base al plan de obra.

~ Balizamiento de las zonas de obras.

MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LA VEGETACION:

Durante el desarrollo de las actuaciones establecidas en la innovacién mediante modificacién
puntual del sector de Los Alamos objeto de andlisis estd previsto realizar labores de desbroce vy
eliminacién de la vegetacién presente en el émbito de la actuacién. Con idea de minimizar las
afecciones, habran de tomarse una serie de medidas preventivas, correctoras y compensatorias.

Para minimizar el impacto sobre la vegetacién se ha elaborado (e incluido como Anexo formando
parte del Documento Ambiental Estratégico) un “Plan de Actuacién Sobre el Arbolado”, donde se
especifican los pies de alcornoque afectados por la actuacién con el fin de proceder a su trasplante.
Igualmente se ha especificado que si en relacién a determinados pies de alcornoque se considera
que es inviable su trasplante, se compense la tala de esos ejemplares con la reposiciéon del ndmero
adecuado de ellos, segin lo especificado en dicho Plan. Igualmente se plantea la reforestacién con
alcornoques y con algarrobos (especie autéctona noble) asi como con especies arbustivas nobles
caracteristicas del matorral mediterrdneo, para la compensacién de las emisiones de gases de efecto
invernadero.

La implementacién de estas medidas se hard, ademds de cumplir con lo estipulado en el Plan de
Actuacién Sobre el Arbolado, siguiendo lo establecido en la Ordenanza Municipal Reguladora del
Medio Ambiente del municipio de San Roque. Dicha Ordenanza tiene entre otros objetivos la
regulacién de la proteccién, conservacién, uso y disfrute de las zonas verdes, asi como de los
elementos vegetales situados en éstas y en los viarios del término municipal; la regulacién de la
proteccion de elementos vegetales durante la realizacién de obras; la proteccién y regulacién de las
actuaciones que afecten al arbolado ubicado en zonas privadas del término municipal; asi como
aspectos regulatorios del régimen disciplinario.
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En este sentfido, el fitulo VI de dicha Ordenanza es el que recoge las Normas particulares relativas a
la proteccién de los espacios libres y dreas arboladas, arbolado urbano y limpieza de la via pUblica.
El Capitulo 1 estd dedicado a los espacios libre y dreas arboladas, y el Capitulo 2 a parques,
jardines y arbolado urbano. La Seccién 2 del Capitulo 1 recoge el articulado respecto a las Areas
arboladas y recreativas.

Respecto al Capitulo 2, la Seccién 1 dedicada a Normas generales acoge dos articulos de interés
para el caso que nos ocupa. Se trata del art. 253 relativa a la creacién de zonas verdes y el art. 254
de protecciéon de vegetales en el ordenamiento urbanistico, el cual especifica textualmente que “los
promotores de proyectos de ordenacién urbanistica procurardn el maximo respecto a los darboles vy
plantas existentes, y los que hayan de suprimirse forzosamente serdn repuestos en otro lugar, a fin de
minimizar los dafios al patrimonio vegetal del municipio”. La Seccién 2 recoge las normas relativas a
Conservacion de ejemplares vegetales, donde el art. 258 establece los actos sometidos a licencia, el
art. 259 las obligaciones y el art. 260 las prohibiciones. Por ¢ltimo, la Seccién 3. Obras publicas y
proteccién del arbolado, establece normas y condiciones a cumplir “en cualquier obra o trabajo
publico o privado se desarrolle en el término municipal y en el que las operaciones de las obras o
pasos de vehiculos y maquinas se realice.

Siguiendo lo aquf establecido, las medidas a considerar son las siguientes:

- Se tomardn las medidas preventivas para preservar al arbolado que se localice en las
cercanias o en las mismas zonas de obras y que decida que pueden mantenerse. Para evitar
afecciones negativas, se seguird o establecido en el articulo 262 Proteccién de los drboles frente a
las obras publicas, y en el art. 263 Condiciones técnicas de la proteccién, de la Ordenanza
municipal.

- Igualmente, se tomarén las medidas necesarias para proteger los ejemplares arbéreos
siguiendo lo establecido en el art. 240. Tratamiento de las dreas arboladas.

- Para la repoblacién de las zonas verdes de los espacios libres se seguird lo establecido en
el art. 240.2 tal como indica: “la repoblacién se hard con especies autéctonas con idea de
proteccion del paisaje y para evitar el riesgo de nuevas plagas”.

- De igual manera, para la creacién de las zonas verdes se seguird lo especificado en el art.
253. Creacién de zonas verdes.

- La reposicion de los ejemplares talados se realizard siguiendo las indicaciones y criterios
establecidos en cuanto a nimero y forma en el art. 254 Proteccién a vegetales en el ordenamiento
urbanistico.

- Se ha elaborado un “Plan de Actuaciéon Sobre el Arbolado”. En él se han determinado los
ejemplares arbéreos de alcornoques a trasplantar, especificéndose los lugares de destino de las
nuevas plantaciones, asi como la gestién de los residuos vegetales consecuencia de las talas.
Igualmente se ha determinado el nimero de ejemplares destinados a la repoblacién para el aumento
de las zonas de sumidero de CO2, asi como las especies (taxones) y sus caracteristicas, y se ha
especificado la densidad de forestacién y la metodologia mediante la cual se llevard a cabo. La
determinacién del ndmero y tipo de elementos arbéreos y arbustivos, la densidad y ofras
caracteristicas para las nuevas plantaciones se ha hecho en base a un estudio previo de capacidad
de capcién y fijacién de carbono para establecer el balance de carbono. Para el correcto
cumplimiento del Plan, se plantea en este apartado de medidas correctoras, la necesidad de medidas
de seguimiento, enfre las cuales deberd incluirse los riegos a los pies arbéreos al menos durante los
dos primeros veranos, asi como la reposicién de los ejemplares que se sequen en el plazo temporal
en el que las actuaciones permanezcan en funcionamiento. La forestacion se realizard a cargo de los
promotores del proyecto. El Plan serd consensuado con los Servicios Técnicos del Area municipal
correspondiente.
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- La redaccién del Plan de Actuacién Sobre el Arbolado se ha realizado segin lo establecido
en la Ordenacién del promotor, donde la Unica infraestructura localizada con exactitud son los
viales. En fases posteriores del proyecto se determinarén las localizaciones de las edificaciones, como
por ejemplo en el Proyecto de Urbanizacién, donde se propondrd establecer la localizacién de
edificios y el andlisis de la afeccién a la vegetacién arbolada, aun asi, como directriz a aplicar en los
procesos urbanisticos posteriores, especialmente en el Proyecto de Urbanizacién, a la hora de
disefiar la localizacién exacta de las edificaciones se deberd tener en cuenta la presencia de pies
arbéreos, con el fin de adecuar dicha localizacién de manera que en lo posible se pueda respetar
dichos pies arbéreos y en caso de que no sea posible se procederd al trasplante de estos.

- Igualmente, y siguiendo los especificado en el Plan de Actuacién sobre el arbolado, se
llevard a cabo una repoblacién con elementos nobles de matorral, sustituyendo a las especies
menos nobles y que aportan un mayor riesgo de incendio al ser especies pirofiticas (especialmente la
jara pringosa y el erguen), consiguiéndose dos objetivos: minimizar el riesgo de incendios y mejorar
la calidad del matorral con la inclusién de especies que acercardn a la vegetacién en los espacios
libres y zonas verdes a la vegetacién climécica.

- Tal como se especifica en el Plan de Actuacién Sobre el Arbolado, la instalaciéon de los
pies a trasplantar se llevard a cabo en las zonas verdes descritas en la Ordenacién, esta actuacién
no cubrird la totalidad de la superficie de dicha zona por lo que se instalard nuevo arbolado hasta
tener una densidad de 120 pies/ha. La especie principal es el alcornoque por lo que las plantaciones
se realizardn con ella, pudiendo incluirse pies dispersos de algarrobo formando una masa mixta, ya
que este tipo de formaciones son mds estables frente a las plagas y enfermedades. El tipo de
vegetacién arbustiva que acompafa al alcornoque estd formado principalmente por jara pringosa y
jerguen, ambos matorrales piréfito mediterrdneos que forman un modelo de combustible 4, cuyas
caracteristicas son:

* Caracteristicas del combustible: Matorral o arbolado joven, muy denso, de unos dos
metros de altura, con continuidad horizontal y vertical del combustible. Ademés del follaje
inflamable, hay abundancia de combustible lefioso muerto (ramas) sobre las plantas vivas.

* Propagacién: El fuego se propaga por las copas del matorral que forman un estrato
continuo.

* Comportamiento del fuego: Son fuegos rdpidos y con grandes llamas. La presencia de
material lefioso contribuye a elevar la intensidad del incendio. La humedad del combustible vivo tiene
gran importancia en el comportamiento del fuego. Puede existir una densa capa de hojarasca que
dificulte los esfuerzos de extincién. Cantidad de combustible (materia seca) = 25 - 35 t/ha.

Estas caracteristicas provocan que el riesgo por combustibilidad sea Muy alto, es decir, El
mayor indice posible. Ademas del riesgo por combustibilidad hay que tener en cuenta la cercania del
area de estudio a una via de comunicacién muy transitada, asi como a las zonas ajardinadas de las
viviendas préoximas donde, por lo general, se localizan las barbacoas. Ademds del riesgo de
incendios forestales este tipo de vegetacién se encuentra en competencia directa con el estrato
arbolado, y no posee un gran valor ecolégico. Es por ello que se estima oportuno la eliminacién de
este matorral, sustituyéndolo por especies mds evolucionadas y de mayor interés ecoldgico,
conservando los ejemplares que de forma espontdnea se encuentran en el drea de estudio.

- Finalmente, se plantea como medida a incluir para la mejora de la vegetacion la

eliminacién de los ejemplares de acacia (Acacia spp.) localizados en el sector, ya que se trata de una
especie exdtica invasora con gran capacidad de expansion.
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MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LA FAUNA:
* Medidas correctoras sobre la fauna.

Los impactos sobre la fauna son igualmente bajos, asociados a la vegetacion del lugar. Las
medidas correctoras al respecto no son necesarias, ya que hay que tener en cuenta la creacion de las
nuevas zonas ajardinadas, con especies vegetales autoctonas, que atraeran a diversas especies de
fauna que se adaptan bien a este tipo de habitats.

MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE EL PAISAJE:

Durante la realizacién de las obras se tendrd en cuenta lo siguiente:

- Se propone la colocacién de mallas protectoras para evitar el impacto visual en las zonas
donde se ejecuten las obras correspondientes a las sucesivas fases de ejecucion del proyecto.

- El disefio urbanistico de las infraestructuras a construir debe adaptarse en la medida de lo
posible al relieve del terreno, con ello se evitard un mayor movimiento de tierra, por lo que los
impactos sobre el paisaje durante esta fase se verdn reducidos: ademds, con ello se conseguird una
mayor integracién de estos elementos en el paisaije.

B) FASE DE FUNCIONAMIENTO
MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LA ATMOSFERA:
Una realidad creciente en la fase de funcionamiento de desarrollos urbanos es la contaminacién
atmosférica, siendo los espacios urbanos los que presentan mayores niveles de contaminacién. Esta
contaminacioén tiene efectos perjudiciales sobre nuestra salud mucho mayores de lo que creemos, por
lo que es necesario fomar medidas urgentes para reducirla. Las causas de la contaminacién
atmosférica y de su aumento son diversas: el incremento de los vehiculos circulando, escasez de
lluvias, etc. Por lo que se contempla una serie de medidas para atenuar los efectos de la
contaminacién de gases a la atmosfera:

* Medidas contra la emisién de gases producida por vehiculos.

- Restriccion de la velocidad, mediante indicaciones de limites. La relacion entre
comportamiento agresivo de conduccion y mala calidad del aire esta establecida y comprobada, por

ello se recomienda el establecimiento de limites de velocidad estrictos.

- Creacién de infraestructuras para bicicletas. El sector deberd contemplar aparcamientos de
bicis.

- Dotacién de plazas para coches eléctricos.
- Correcta Sefalizacion del sector.

- Plantacion de arboles y jardines para la reduccion del CO2, en los terrenos libres de
edificaciones.

- Toda empresa que se instale en el sector y que emita contaminantes a la atmosfera,
debera colocar los filtros y sistemas de depuracion que sean necesarios en los focos de emision.
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* Medidas contra el incremento de los niveles de ruido.

Debido a la existencia de una zona de servidumbre acustica se llevaré a cabo la instalacién de una
pantalla aclstica en un tramo de la A-7, que tendrd como consecuencia que se cumplan los
objetivos de calidad acistica en los sectores a desarrollar, con valores muy inferiores a lo establecido
en el articulo 9 del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccién contra la Contaminacién Acustica de Andalucia.

Para reducir la afeccién de la Servidumbre Acustica sobre los sectores de Uso Residencial se propone
la construccién de una pantalla antirruido junto a la Autovia A-7 de 164 metros de longitud y una

altura de 4 metros.

- Establecimiento de pantallas vegetales en los viales y zonas de aparcamientos mds
cercanos a la zona residencial, al objeto de reducir los niveles de ruidos.

- Poner pavimentos porosos y silenciosos en los viales y zonas de aparcamientos.

MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE EL SUELO:

A continuacién, se plantean las medidas correctoras sobre el suelo que se centran en aquellas para
fomentar la infiltracién de las aguas. La normativa de desarrollo del sector incorporard los siguientes
aspectos ya indicados en el documento de alcance:

* Medidas para fomentar la infiltracién.

- En las aceras con un ancho superior a 1,5 metros, la superficie permeable sera de al
menos el 20%.

- En los bulevares y medianas, la superficie permeable sera de al menos el 50%.
- En las plazas y zonas verdes urbanas, la superficie permeable sera de al menos el 35%.

- En las zonas destinadas a aparcamiento en los viales se estudiara la implantacion de firmes
permeables que faciliten la percolacion.

Dado el cardcter predominantemente arenoso de los materiales presentes en el drea, la ejecucién de
las superficies permeables en las zonas indicadas podria usar dichos materiales como préstamo si se
comprueba su idoneidad.

MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LA GENERACION Y GESTION DE RESIDUOS:

La Ley de Residuos define la prevencién como el conjunto de medidas adoptadas en la fase de
concepcién y disefio, de produccién, de distribuciéon y de consumo de una sustancia, material o
producto, para reducir:

e Lo cantidad de residuo, incluso mediante la reutilizacién de los productos o el alargamiento
de la vida Util de los productos.

e los impactos adversos sobre el medio ambiente y la salud humana de los residuos
generados, incluyendo el ahorro en el uso de materiales o energia.

e El contenido de sustancias nocivas en materiales y productos.
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A continuacién, se proponen una serie de medidas preventivas y correctoras para la generacién vy
gestién de residuos en el dmbito objeto de la Innovacién mediante modificacién puntual del PGOU
en el sector de Los Alamos:

* Medidas correctoras sobre la generacién y gestiéon de residuos.

- Los residuos solidos urbanos se depositaran en contenedores de plastico o acero
inoxidable perfectamente estanco vy resistente a posibles reacciones quimicas que pudieran generarse
con los productos depositados.

- Se debera disponer de un contenedor especifico para cada tipologia de residuo,
promoviendo su recogida selectiva evitando su mezcla, debiendose entregar al servicio de recogida
de basuras autorizado para su correcto tratamiento.

- Los residuos procedentes del mantenimiento y reparacion de magquinaria, tales como
aceites minerales, hidrocarburos, disolventes, etc., asi como el resto de residuos peligrosos, se
deberan almacenar por separado en bidones o contenedores independientes, en un lugar estanco y
aislado, debiendose entregar a un gestor autorizado.

En cuanto a la gestién de los residuos urbanos, se pueden implementar medidas para su correcto
tratamiento como es la instalacién de un sistema de recogida selectiva neumdtica como eje central
de la gestion de residuos. Este sistema permitird que todos los residuos sean recogidos de manera
eficiente, sin causar molestias ni impactos negativos como olores o contaminacién. Los residuos
serdn transportados de forma automdtica a una base central, donde se gestionarédn de manera
controlada y sostenible.

- Valorizacién de residuos orgdnicos: en la base central, se instalard un digestor para la
valorizacién de los residuos orgdnicos. Este sistema convertird los residuos en biogds que se
utilizard para generar energia que se puede revertir en la propia urbanizacién. Ademds, el
proceso de digestion producird un fertilizante natural que se utilizard para abonar las zonas
verdes de la urbanizacién, promoviendo la circularidad y reforzando el concepto de
economia circular.

- Cero residuos al vertedero: este sistema de gestion de residuos permitird que se reduzca
drésticamente la cantidad de residuos enviados a vertederos, minimizando el impacto
ambiental y promoviendo el reciclaje y la reutilizacién de materiales.

DIRECTRICES PARA LA MEJORA DEL PAISAJE

El objetivo fundamental es el de conservar y, aun de mejorar, el estado de los valores paisaijisticos.
Los futuros desarrollos urbanos que se plantean son necesarios para la dotacién de viviendas vy
dotaciones al nicleo cercano de Torreguadiaro y para fomentar la economia de la zona, ya que se
prevé en la pastilla del terciario la implantacién de hoteles que a su vez genere empleo para los
habitantes tanto del nicleo cercano como de San Roque. El modelo territorial de estos nuevos
desarrollos se adecuard a la naturaleza de los espacios.

Ademds de las medidas contempladas en el capitulo siguiente de directrices para el disefio de las

nuevas zonas verdes se instalardn pantallas vegetales en zonas con mayor visibilidad, al objeto de
mejorar perceptualmente el dmbito objeto de actuacién.
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DIRECTRICES PARA EL DISENO DE LAS NUEVAS ZONAS VERDES

Al igual que existen otros servicios o infraestructuras en la ciudad que se consideran imprescindibles y
parte indisociable de la misma, como por ejemplo las infraestructuras de los servicios de suministro
eléctrico, de iluminacién, de abastecimiento o saneamiento de agua, o de transporte publico, entre
ofras, las zonas verdes, el arbolado y la biodiversidad asociada a los mismos, son igualmente
importantes. A continuacién, se establecen unos criterios a la hora de disefar las zonas verdes del
dmbito a desarrollar:

- Lo zona verde debe dividirse en zonas diferenciadas segin la agrupaciéon de especies
vegetales con similares necesidades de agua.

- El andlisis del suelo (capacidad de drenaje, de retencién del agua, de penetracién de la
humedad), que permitird la selecciéon adecuada de plantas.

- La seleccién de plantas: principalmente autéctonas o especies adaptadas.

- Las zonas de césped prdcticas, es decir, el césped utilizado no como relleno, sino en aras de
obtener su mayor beneficio funcional: prevenir la erosién en zonas de pendiente, por
ejemplo. En cualquier caso, es preciso reducir las superficies de césped por su alta exigencia
de agua, sustituyéndolas por especies tapizantes xerdfilas.

- Riego eficiente. Sustituir el riego por aspersién (pues demanda gran cantidad de agua) por el
goteo o los microaspersores, que llevan el agua a las raices de las plantas.

- El uso de acolchados o cubiertas para el suelo (mulching, segin el término inglés). Esta
suerte de mantillo no sélo conserva la humedad del suelo, previene la erosién y protege las
raices del frio o el calor excesivos, sino que también ayuda a reducir las malas hierbas que
compiten por el agua. Las mejores cubiertas son las orgdnicas, como acidulas de pino,
trozos de corteza, restos de vegetacién, compost, efc.

- Mantenimiento adecuado, que reduzca al minimo el uso de ferilizantes, pesticidas y otros
productos para mantener la vitalidad de las plantas.

PREVENCION DE LOS EFECTOS DEL CAMBIO CLIMATICO

Atendiendo a lo recogido tanto en la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio
climdtico y para la transicién hacia un nuevo modelo energético en Andalucia, como en el Plan
Andaluz de Accién por el Clima, se deberdn llevar a cabo actuaciones y estrategias dirigidas a
contribuir a la consecucién de los objefivos propuestos, para la adaptacién y mitigacién de los
efectos del cambio climdtico, En este sentido se llevardn a cabo:

- Mejoras de las partes exteriores de los edificios (reduciendo la transferencia de calor vy
utilizando la debida orientacién del edificio, ventanas que economicen energia y un albedo
del edificio adecuado al clima) se puede disponer del potencial econémico para reducir la
energia de calefaccion y de refrigeracién con un periodo de amortizacién de 5 afos o
menos en aproximadamente el 30% en 2020 y hasta el 40% en 2050. Las mejoras en las
partes exteriores de los edificios para minimizar la transferencia de calor se considera una
directriz aplicable a edificios de nuevo disefio y a la rehabilitacién de los existentes.
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Se considerard de suma importancia el cumplimiento de la normativa energética y el coédigo
técnico de los edificios incorporando v, si es viable técnica y econémicamente, incorporar
nuevos sistemas de ahorro fruto de las mejores técnicas disponibles.

Igualmente, en cuanto a la iluminacién exterior, se deberdn incorporar en los documentos
técnicos (proyecto de urbanizacién y proyectos especificos) las determinaciones incluidas
tanto en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el
reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus
instrucciones técnicas complementarias EA-O1 y EA-O7, asi como lo establecido en la Ley
7/2002 de gestion Integrada de Calidad Ambiental. Con ello se persigue el cumplimiento
de las condiciones técnicas de disefio, ejecucién y mantenimiento que deben reunir las
instalaciones de alumbrado exterior con la finalidad de mejorar la eficacia y ahorro
energéticos, asi como la disminucién de la emisién de gases de efecto invernadero, y limitar
la contaminacién luminica, reduciendo la luz intrusa y molesta.

En las nuevas construcciones se establecerd como directriz el ahorro y la eficiencia
energéticas. Ademds, se apostard por incorporar cierta labor pedagégica en este sentido,
con la puesta en marcha de buenas prdcticas en el uso de las instalaciones energéticas. Es
importante también tener en cuenta, a la hora de disefar los nuevos espacios y edificios,
que cuando un ferritorio estd poco urbanizado se enfria mds rapidamente que otro con una
densidad de construccién alta. Las superficies de hormigén vy asfalto -superficies
urbanizadas- conservan el calor y lo emiten de nuevo con una onda mds larga, aumentando
el efecto de Isla de Calor.

La primera y mds efectiva medida que se puede poner en marcha para reducir el efecto de
Isla de Calor es la incorporacién de espacios verdes y drboles. En este sentido, hay que
indicar que en el sector se conserva la mayor parte del arbolado general, teniendo como
consecuencias que el drea funcionard como sumidero de CO2, funcionamiento como
regulador de las condiciones higrotérmicas y, funcionamiento como proveedor de sombra.

Adecuado disefio a la hora de establecer la orientacién y la disposicién de los edificios. Se
pueden tomar decisiones que favorezcan una correcta orientacién para favorecer la
ventilacién. Se trata de una medida de adaptacién al Cambio Climdtico, en la creacién de
nuevos espacios urbanos, que ayuda a bajar las emisiones, reduciendo las necesidades de
climatizacién. Se considera éptima una disposicién de los edificios con un dngulo de 45°
respecto a la direccién del viento dominante. Una buena orientaciéon es por lo tanto
fundamental para el disefio de edificios bioclimdticos y el uso de sistemas de refrigeracién
pasiva.

Acciones de trasplante de pies arbéreos para que no se pierda capacidad de absorcién de
carbono.

Igualmente, acciones de repoblacién de las zonas libres y espacios verdes con pies de
alcornoques y de ofras especies arbéreas autdctonas (algarrobo), asi como con especies
arbustivas autéctonas (fambién con alta capacidad de absorcién vy fijacién de carbono) con
el objetivo de conseguir un balance de carbono cero, o incluso positivo, compensando la
emisién de carbono consecuencia del proyecto, tal como se especifica en el Plan de
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Actuacién Sobre el Arbolado que se adjunta como documento anexodo parte del
Documento Ambiental Estratégico (DAE)..

En resumen, las principales estrategias positivas dirigidas a la prevenciéon y compensacién de los
efectos sobre el clima serian las siguientes:

- En las medidas correctoras se incorpora la necesidad de que las zonas verdes se restauren
con especies autdctonas cuyas necesidades hidricas estén adaptadas al clima.

- Enlos nuevos edificios se incorporardn tecnologias de uso eficiente de la energia y sus partes
exteriores se disefiardn con materiales que reduzcan la transferencia de calor. Se procuraré
utilizar la arquitectura bioclimética como inspiracién para el disefio de los edificios e
incorporardn energias renovables.

- Los edificios deberdn cumplir con la normativa existente relacionada con el ahorro y la
eficiencia energética y el cédigo técnico de la edificacién, asi como el interés por establecer
las mejores técnicas disponibles para ello, si son viables econémicamente.

- Como medida de compensacién por la generacién de gases de efecto invernadero, y con la
idea de conseguir un balance de carbono cero, o incluso positivo, se llevard a cabo una
forestacion con especies autéctonas arbéreas y arbustivas con el fin de aumentar las zonas
que ejercen de sumideros de CO2. Para ello se seguird lo establecido en el “Plan de
Actuacién sobre el arbolado”, y llevar a cabo la totalidad de las medidas incluidas en dicho
Plan. En él se ha determinado el nimero de ejemplares destinados a la repoblacién para el
aumento de las zonas de sumidero de CO2, asi como las especies y densidad de
plantacién. La determinacion del ndmero y tipo de elementos arbéreos y arbustivos, la
densidad y otras caracteristicas para las nuevas plantaciones se ha realizado en base a un
estudio previo relativo a la capacidad de captacién vy fijacién de carbono del arbolado y del
matorral, el cual forma parte de dicho Plan. El Plan serd consensuado con los Servicios
Técnicos del Area municipal correspondiente.

PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL

El objetivo del Plan de Vigilancia Ambiental consiste en mantener dentro de los limites, marcados por
la legislacién vigente y por las directrices ambientales que la Innovacion mediante modificacién
puntual en el drea NU-15, sector de Los Alamos y el presente Documento Ambiental Estratégico,
establecen. De esta manera se espera minimizar los impactos y las afecciones derivadas de las
actuaciones que se desarrollen como consecuencia del desarrollo de los suelos y conseguir ciertos
niveles de adaptacién al Cambio Climdtico, asi como un uso sostenible de los recursos naturales.

A continuacién, se indican las medidas de control y seguimiento del planeamiento que se han
disefiado para garantizar que los impactos moderados se mantengan en unos niveles asumibles
mediante la aplicacién de determinadas acciones de mitigacién, y que se cumplan, por tanto,
efectivamente las medidas que se impusieron. Estas medidas tienen también por objeto vigilar que los
impactos previstos de cardcter moderado y compatible no se transformen en los de nivel superior. Por
tanto, el Plan de Vigilancia Ambiental (PVA) establece un sistema que garantiza el cumplimiento de
las indicaciones y medidas protectoras, correctoras, ademds de aquéllas que sean adicionalmente
establecidas por la Administracion.
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Se deben establecer una serie de medidas de vigilancia que ayuden a asegurar que durante todo el
proceso se estédn poniendo en marcha las directrices, medidas y acciones de prevencién y correccién
que se han establecido:

En cada documento vinculado a los proyectos que sucedan a la Innovacién mediante modificacién
puntual del PGOU en el sector objeto de estudio se tendrdn en cuenta las directrices descritas en el
capitulo anterior respecto a las medidas contra el Cambio Climdtico y uso sostenible de los recursos
naturales. Para el seguimiento estas medidas se realizard un informe en cada uno de los documentos
de desarrollo que justifique el cumplimiento de dichas medidas.

Asimismo, se elaborard un informe periédico por parte de un técnico competente que certifique que
el desarrollo de las obras, en la fase de construccién, se estd realizando de acuerdo a los
condicionantes establecidos.

Tras las obras se realizard un informe final donde se garantice que el desarrollo edificatorio se
corresponde con las condiciones establecidas en las medidas preventivas y correctoras desarrolladas
en el capitulo anterior.

Las labores de seguimiento y vigilancia incluirdn:

- Control de polvo, humos ruidos y vibraciones. Comprobar la prdctica de riegos frecuentes
en los trabajos con tierras o escombros y en las vias de acceso de maquinaria.

- Control de la gestion de los productos peligrosos, residuos y efluentes, tanto los que han de
almacenarse en las propias instalaciones de la obra como los que deben ser retirados por
gestor autorizado.

- Se comprobard que los parques de maquinaria, almacenes de materiales de obra, dreas de
lavado y puesta a punto de maquinaria se realicen en los lugares seleccionados y con las
medidas previstas para evitar la contaminacién de aguas y suelo. Estas zonas deberdn estar
debidamente sefalizadas.

- Se comprobardn todas las balizas y zonas acotadas para detectar fallos en la sefializacion.

- Se comprobard que todo el personal se encuentra informado sobre las Normas vy
Recomendaciones para el manejo responsable de materiales y sustancias potencialmente
contaminantes y que conocen las zonas que se deben respetar no afectdndolas con
actuaciones directas vinculadas a las obras.

- Vigilancia de la produccién de lixiviados, mediante el control de:
* El volumen y origen del agua utilizada para riego.
* La carga de nutrientes de aguas de riego.
* La cantidad, caracterizacién quimica e inocuidad de los fertilizantes empleados.
* Calidad de las aguas subterrdneas y superficiales afectadas directamente por los

lixiviados.

- Control de los sistemas de ahorro energético y de agua en toda la actuacién.
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- Comprobacién de la correcta implantacién de las especies vegetales autdctonas en las
zonas verdes de nueva creacién.

- Se comprobaré el buen estado de las Zonas Verdes y que se realizan las labores de
mantenimiento adecuadas.

- Vigilancia del adecuado funcionamiento de los sistemas de abastecimiento de agua, a fin de
limitar las pérdidas por fugas o mal funcionamiento.

- Conservar en perfecto estado los sistemas de evacuaciéon de aguas residuales, evitando,
mediante periédicas inspecciones, aterramiento, derrames y fugas.

- Se comprobard que las condiciones finales de compactacién y drenaje del suelo se
mantienen igual a las condiciones iniciales.

- Se comprobard que la tierra vegetal retirada y almacenada durante la fase de obras es
utilizada en las labores de restauracién del suelo.

- Se comprobard que tras las obras se han restituido las servidumbres que hubiesen sido
afectadas por las obras y se han reparado los dafios derivados de la propia actividad.

- Se comprobaré que no se han dejado terrenos ocupados por restos de las obras.

- Se llevard a cabo un seguimiento para comprobar que, una vez finalizadas las obras, todas
las instalaciones provisionales necesarias para la ejecucidon de las mismas, han sido
retiradas.

- Se comprobard que se han seguido las actuaciones marcadas en el “Plan de Actuacién
Sobre el Arbolado”, relativas tanto a la vegetacion como al cambio climético, estando
ambas relacionadas.

- Se controlard que las medidas correctoras establecidas para el control de paisaje sobre
elementos permanentes se desarrollan segin los criterios establecidos.

- Se comprobardn que los edificios, instalaciones y zonas urbanas siguen las recomendaciones
establecidas en el capitulo de medidas preventivas y correctoras, incluidas las relacionadas
con el cambio climdtico.

2.15.- EFECTOS DE LA INNOVACION.

El articulo 34.b establece como efecto de la aprobacién de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, la declaracién de fuera de ordenacién de las instalaciones, construcciones
y edificaciones erigidas con anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordenacién,
debiendo distinguirse entre las instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles
con la nueva ordenacién y las que sélo parcialmente sean incompatibles con aquellas.
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.
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3.0.- JUSTIFICACION DEL CONTENIDO DE LA INNOVACION MEDIANTE

MODIFICACION PUNTUAL.

Su contenido, segln se establece se concreta en lo siguiente:

La delimitaciéon del sector que es objeto de transformacién, segin los criterios bdsicos que se
contienen en el Plan General de Ordenacién Urbanistica, que incorpora los sistemas
generales incluidos o adscritos con objeto de garantizar la integracién de la actuacién en la
estructura general municipal y, en su caso, supramunicipal, asi como las determinaciones

relativas a la definicién del aprovechamiento medio, de conformidad con lo establecido en
el art. 10.1 A) f) de la Ley.

La previsién para viviendas de proteccién oficial y otros regimenes de proteccién publica en
los supuestos comprendidos en el art. 10.1 de la Ley.

Las determinaciones de ordenacién estructural y pormenorizada propias de los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica para el suelo urbanizable sectorizado o, en su caso,
ordenado.

Las determinaciones relativas a la organizacién de su gestién y. en especial, las condiciones
de plazos de ordenacién y ejecucién establecidas en el art. 18.2 de la Ley.

Las certificaciones técnicas de los érganos competentes respecto de la suficiencia de las
infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos para garantizar los servicios pUblicos
que la propuesta demande y la ejecucién, mejora o reforzamiento de las redes de
infraestructura exteriores afectadas por la nueva actuacién.

La Innovacién tiene por objeto el cambio de categoria de terrenos de Suelo NO Urbanizable a Suelo

Urbano.

Este cambio de categoria del suelo se justifica expresamente en una nueva apreciacién de los
procesos de ocupacién y utilizacion del suelo y su previsible evolucion en el medio plazo, teniendo en
cuenta la evolucién desde la aprobacién del correspondiente Plan General de Ordenacién
Urbanistica, el modelo de desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de ejecucién de los
sectores delimitados por él y los criterios que el mismo establece a su efecto como se recoge en el

Documento de Avance de la Revisién del P.G.O.U. de San Roque actualmente en redaccion.

Las fichas con los pardmetros urbanisticos se recogen en la memoria de ordenacién.
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3.1.- INCIDENCIA TERRITORIAL.

La valoracién de la incidencia territorial se centra en los aspectos contemplados en la Disposicién
Adicional Segunda de la Ley 1/1994 de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia (LOTA), en concreto la incidencia de las determinaciones del planeamiento urbanistico en
la Ordenacién del Territorio, particularmente en el sistema de ciudades, sistema de comunicaciones y
transporte, equipamientos, infraestructuras o servicios supramunicipales y recursos naturales bdsicos.
Para ello, se tiene en cuenta la informacién técnica aportada, asi como aquellos aspectos de
ordenacién territorial exigidos al planeamiento urbanistico por la Ley 7/2002, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia y las determinaciones de los documentos de planificaciéon territorial
establecidos en la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de Andalucia, en este
caso el citado Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

Por tanto, en lo que respecta a la valoracién de la incidencia territorial de la presente Innovacién, al
amparo de las determinaciones normativas anteriores, ha de sefalarse lo siguiente:

Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica han de contener, de manera expresa, la valoracién,
justificacién y coherencia de sus determinaciones con las que, con cardcter vinculante, establezcan
los planes territoriales, sectoriales y ambientales (art. 10.3 de la Ley 7/2002, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia).

El documento para la Aprobacién definitiva de la Innovacién, de conformidad con lo previsto en el
ndmero 2 de la Norma 165 del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, ha de establecer de
forma expresa en su documentacién la coherencia de sus previsiones con los planes de ordenacién
del territorio y los planes con incidencia en la ordenacién del territorio en vigor, asi como las
determinaciones territoriales establecidas en la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

Igualmente, ha de incorporar, tal como establece la Disposicién Adicional Segunda de la Ley
1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de Andalucia, junto a las determinaciones
previstas por la legislacién urbanistica, un apartado especifico sobre la valoracién de la incidencia de
sus determinaciones en la Ordenacién del Territorio, particularmente en el sistema de ciudades,
sistema de comunicaciones y transportes, equipamientos, infraestructuras o servicios supramuncipales
y recursos naturales bésicos.

Tal y como establece el art. 33 del Texto Refundido de la Ley de Comercio Interior de Andalucia
(TRLCIA), el dmbito de aplicacién y el alcance del informe comercial en relacién a la instalacion de
grandes superficies minoristas establece que “Los instrumentos de planeamiento urbanistico general y
sus innovaciones que prevean o permitan la instalacién de una gran superficie minorista o dispongan
de usos terciarios comerciales con una superficie construida superior a 5.000 metros cuadrados se
someterdn a informe comercial de la Consejeria competente en materia de comercio interior”.

No es el caso, ya que el Sector cuenta con parcela de uso Terciario con una edificabilidad de
1.849,46 m2, inferior a los 5.000 m?, y por tantfo no se encuentra incluido en el dmbito de
aplicacién de la Ley de comercio de Andalucia (TRLCIA), no obstante, se ha de garantizar que en el
Area, no se permite la implantacién de grandes superficies minoristas en el dmbito del Sector.

Por tanto, y con respecto a la valoracién de la incidencia territorial de la presente Innovacién, se
estima que sus determinaciones no tienen incidencia sobre los aspectos relativos al sistema de
asenfamientos, sistema de comunicaciones y transporte, equipamientos, infraestructuras o servicios
supramunicipales y recursos naturales bdsicos, circunscribiéndose la afeccién del objeto de la
propuesta de Modificacién del dmbito municipal.
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3.1.1.- Coherencia con el Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar y con el Plan
de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL CAMPO DE GIBRALTAR (POTCG).

A nivel territorial, deberdn considerase las determinaciones establecidas en el Plan de Ordenacién
del territorio del Campo de Gibraltar aprobado por DECRETO 370/211 de 20 de diciembre, donde

se establecen las siguientes bases de actuacién:

- Abordar la reestructuracién urbana del arco de la bahia en una perspectiva de
integracién supramunicipal de todos sus componentes y mejorando su integracién
territorial.

- Establecer un esquema equilibrado de las infraestructuras que garanticen el buen
funcionamiento de las redes territoriales.

- Oforgar cardcter prioritario al tratamiento de los crecimientos del espacio residencial,
asociados a la satisfacciéon de las necesidades de vivienda de escala metropolitana, en
condiciones que contribuyan a reforzar la estructura urbana y la cohesién territorial.

- Orientar la movilidad hacia el sistema de transporte publico y reforzar los sistemas de
los modos con menor consumo de recursos y energia y menos contaminantes.

- Facilitar la pervivencia de los factores territoriales asociados al medio rural, mediante
una integracién gradual y progresiva de las transformaciones urbanas y adaptadas a las
condiciones locales.

- El sistema urbano deberd mantener el modelo de ciudad compacta y desarrollar
modelos de adaptacién a las condiciones del territorio para optimizar su metabolismo
urbano, reduciendo al méximo las necesidades de agua y energia y la generacién de
residuos.

El POT del Campo de Gibraltar marca entre sus estrategias para la recualificacién territorial

del dmbito, la definicién de diez dreas de oportunidad, que permiten reorientar y mejorar los
procesos de desarrollo urbano y favorecer una ordenacién equilibrada que garantice la
compatibilidad de usos y la cohesién territorial del dmbito, garantizando ademds el interés
supramunicipal.

Articulo 54. Objetivos. (N)

Son objetivos del Plan en relacién con la ordenacién de los usos del suelo los siguientes:

a)

b)

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS", TORREGUADIARO, SAN ROQUE

Procurar el desarrollo ordenado de los usos urbanos, contribuyendo a la sostenibilidad
ambiental y la calidad paisaijfstica.

Ajustar el crecimiento urbano a las necesidades reales de la dindmica poblacional y desarrollo
productivo y a la disponibilidad de infraestructuras y dotaciones.

Procurar el uso eficiente del suelo, priorizando el aprovechamiento de la ciudad existente y de
los espacios degradados y favoreciendo el modelo de la ciudad compacta.

Contribuir a la satisfaccién de la demanda de viviendas de proteccién publica.

Promover la diversificacién de la oferta turistica, favoreciendo la implantacién de los
alojamientos hoteleros, servicios empresariales y equipamientos y dotaciones de interés
turistico.

Fomentar la participacién de los territorios del interior en los desarrollos turisticos, en especial
los relacionados con el turismo de golf y polo, al objeto de posibilitar que el dmbito constituya
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un destino consolidado vinculado a la préctica de estos deportes.

g) Propiciar el crecimiento ordenado de las actividades productivas, contribuir a su ordenacién y
diversificacién y promover reservas de suelo para usos industriales y logisticos de interés
supramunicipal.

h) Consolidar el cardcter de complejo industrial de la Bahia de Algeciras, contribuyendo a su
modernizacién y a mejorar sus condiciones productivas y ambientales.

i) Desarrollar las relaciones del Puerto de la Bahia de Algeciras con el territorio circundante,
propiciando la implantacién de actividades logisticas.

Tal y como establece entre sus objetivos el Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar
(POTCG), el Planeamiento de San Roque busca para la zona, poner en valor urbano unos suelos
que conformen a dicha zona de un aspecto de ciudad compacta en continuo con la barriada anexa
de Torreguadiaro, ajustando el crecimiento urbano a las necesidades reales del desarrollo productivo
de la localidad. Por otro lado se promueve la diversificacién de la oferta turistica, favoreciendo la
implantacién de los alojamientos hoteleros en una zona que estd intimamente ligada con el turismo
como es el Puerto deportivo de Sotogrande, los campos de polo y de golf de los alrededores y la
zona de playa de Torreguadiaro.

Por otro lado, con la nueva actuacién, se contribuye a paliar la demanda de viviendas de proteccion
poblica.

Articulo 56. Determinaciones para la ordenacién de los nuevos crecimientos. (D y R)

1. El planeamiento urbanistico general deberd garantizar que el desarrollo de los suelos
urbanizables se efectGe de manera acorde con la disponibilidad de las infraestructuras y dotaciones vy
justificard expresamente la disponibilidad de agua y la viabilidad energética para el crecimiento
previsto. (D)

2. Los instrumentos de planeamiento general ordenardn las nuevas extensiones urbanas de acuerdo
con los siguientes criterios: (D)

a) Adoptar como referencia estructural la morfologia del territorio existente, tratando de
adaptarse a la misma, reconociendo los recursos y elementos naturales y culturales
significativos existentes e integrandolos en la ordenacién, incorporando las preexistencias
naturales (vaguadas, cerros, arroyos, formaciones arbéreas) al sistema de espacios publicos.

b) Destinar los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicién para la ubicacién
de equipamientos y dotaciones y, en general, a los usos de interés econémico y social.

€) Mantener la coherencia y continuidad del sistema viario y de los espacios libres con los del
nicleo urbano resultante y, en su caso, con los municipios colindantes.

d) Analizar la impronta de los crecimientos en el paisaje y en especial su percepcién desde los
puntos y/o elementos de mayor frecuentacién.

e) Mantener el principio de contigiidad en el orden temporal de crecimiento de las dreas de
desarrollo.

f)  Introducir acciones para la integracién paisajistica, aplicables desde la fase de disefio
urbanistico hasta la culminacién de las obras de urbanizacién.

3. Los instrumentos de planeamiento general o de desarrollo introducirdn criterios de sostenibilidad
ambiental, teniendo en cuenta en el disefio de las actuaciones urbanisticas los siguientes criterios:

)

a) La ampliacién y mejora de los servicios e instalaciones de transporte publico.
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b) La mejora en la gestién del ciclo del agua mediante la racionalizacién de los consumos, la
reduccién de pérdidas, la generalizacién de la depuracién y la reutilizacién de aguas residuales
depuradas.

€) La gestién de los residuos urbanos con procedimientos de reduccién, reutilizacién,
reciclado y depdsito en condiciones seguras.

d) La mejora de la calidad del aire mediante la reduccién del trafico motorizado.

e) La reduccién de la contaminacién acistica a través del control del tréfico, de las fuentes
emisoras puntuales y de las condiciones de aislamiento acutstico de la edificacién.

f)  La mejora de la eficiencia energética mediante una mayor adaptacién de la edificaciéon a
las condiciones climdticas, favoreciendo la utilizacién de energias renovables, y mediante la
reducciéon del uso del vehiculo privado en las relaciones de movilidad, incidiendo en la
peatonalizacién e inter- modalidad del transporte.

g) La minimizacién de la contaminacién luminica fomentando la eficiencia luminica vy
energética del alumbrado publico.

h) La dotacién de las infraestructuras de telecomunicaciones con un ancho de banda que
permita la prestacién de servicios interactivos avanzados.

4. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general establecerdn criterios de usos vy
paisajisticos que permitan una integracién armoniosa de los suelos urbanos y de las dreas
periurbanas con los espacios circundantes. En todo caso, las distintas fases de desarrollo urbano de
la periferia de los nicleos deberdn presentar limites claros, determinados por barreras fisicas
naturales o antrépicas, existentes o a crear, que permitan dar una forma acabada a los mismos y
eviten zonas de transicién degradadas. (D)

5. Se recomienda que la finalizacién de las dreas urbanas o urbanizables se lleven a cabo con
viales y espacios libres arbolados con especies autéctonas, o con manzanas completas que eviten
la aparicién de traseras y que las medianeras que queden por encima de ofras edificaciones o
linden a espacios libres o suelo no urbanizable reciban tratamiento de fachada. (R)

6. Las reservas dotacionales se ubicardn de modo que contribuyan a una adecuada articulacién
con la estructura urbana preexistente, debiendo materializarse en localizaciones centrales y/o
abiertas a los principales accesos rodados. (D)

7. Las dotaciones y equipamientos supramunicipales se localizardn contiguos o préximos entre si,
doténdolos de accesibilidad mediante transporte piblico. (D)

8. No podran clasificarse nuevos suelos urbanizables en los terrenos con pendientes medias
superiores al 50%, excepto cuando se trate del crecimiento natural de los ndcleos urbanos histéricos.
Asimismo, no podrdn ser incluidos como edificables en la ordenacién de cada sector los terrenos
con pendientes superiores al 35%. (D)

9. Los instrumentos de planeamiento general de Algeciras, Los Barrios, San Roque y La Linea de la
Concepcién incluirdn nuevas dreas de centralidad en las nuevas extensiones urbanas. (D)

10. Los nuevos desarrollos de suelo urbanizable que se prevean por los instrumentos de
planeamiento general en la Zona de Influencia Litoral se destinaran a espacios libres, dotaciones de
equipamientos y servicios y a alojamientos hoteleros, no estando permitidos los usos residenciales o
industriales, salvo los vinculados a las instalaciones portuarias existentes. (D).

Junto al documento para la aprobacién definitiva, se aportard certificado emitido por la
administracién publica competente o por la empresa adjudicataria de la gestién de las instalaciones
en el municipio justificando la disponibilidad hidrica para la nueva actuacién, asi como la viabilidad
energética de la misma.

Entre los objetivos primordiales de lo actuacién es el respeto de los recursos naturales y medio
ambientales de interés de la zona y su inclusién dentro de la ordenacién propuesta, ya que estos
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condicionantes han tenido una especial importancia en la propuesta final, sobre todo a la hora de
abordar la localizacién de los espacios libres. La implantacién de los distintos usos se ha abordado
respetando la morfologia del territorio existente adaptandose a la misma.

En cuanto a los criterios de sostenibilidad ambiental:

Toda actuacién en este ambito tiene que tener en cuenta que al tratarse de suelos limitrofes del
ambito urbano, tiene que desarrollarse en funcién y a partir del entorno urbano circundante del cual
se sirve. Ademds, la nueva Ordenacién tiene como extremo condicionante que se trata de la
continuacién urbana de una zona que estd en proceso urbanizador, y por tanto no consolidada. Esta
zona es la definida por el Plan Parcial del Sector 015-TG de Los Alamos, y la actuacién en nuestro
sector se configura como una continuacién del entramado urbano y de las infraestructuras del
mismo.

Todo este comentario refiere al hecho, de que la zona se encuentra separada unos 500 metros de la
via de acceso a la barriada de Torreguadiaro que es la variante de la antigua carretera N-340, que
conecta dicha barriada con el resto de los nicleos del municipio y por donde discurre la linea de
transporte publico de la ciudad de San Roque que conecta el ndcleo principal con todas las
barriadas situadas hacia el norte. Se puede proponer proyectar una nueva parada en dicha linea en
la via mencionada lo mds cercana posible al punto de conexién del entramado urbano formado por
el Plan Parcial del Sector 015-TG a través del cual se accede al dmbito que estamos ordenando pero
dificilmente se podria justificar solicitar o proponer que el transporte piblico llegase hasta el sector
hasta tanto no se encuentre consolidada la urbanizacién de Los Alamos.

De la misma forma se puede extrapolar esta reflexién a la posibilidad de proyectar un carril bici en el
sector o de plantear un itinerario peatonal urbano, ya que dada la escasa entidad del Sector a
ordenar en cuanto a superficie del mismo, no se entiende incluir estas vias sin fener una continuidad
hacia fuera del émbito de actuacién, consideramos que todas estas nuevas dotaciones para el
desplazamiento de la poblacién en una nueva apreciaciéon de un modelo urbano més sostenible,
deberian ser planificadas por el planeamiento urbanistico general sobre un dmbito mas extenso
desde lo general hacia lo particular y no al revés, por tanto no tiene sentido proyectar unos
recorridos peatonales o para bicicletas en los que su desarrollo no vaya allé de unos cuantos metros
de recorrido ya que no tienen posibilidad de continuacién fuera de los limites del sector que nos
ocupa.

En cuanto a criterios sostenibles a la hora de utilizacién de los recursos naturales como es el caso del
agua, se tiene muy presente la situacién de escasez hidrica que sufre la comunidad de Andalucia en
general y la zona de San Roque en particular, por lo que en la nueva actuacién se va a proponer
criterios para un consumo hidrico responsable. En primer lugar se hace un estudio o valoracién de la
nueva demanda de abastecimiento de agua que va a generar la nueva ordenacién basdndonos en
los criterios establecidos a tal efecto en el Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas
y cuyo cdlculo se acompafia como anexo al presente documento.

Por otro lado, se va a proyectar una red exclusiva para el riego de las zonas verdes, lo cual va a
permitir que puedan ser usadas para este fin aguas procedentes de otros suministros diferentes al del
abastecimiento de agua general de la poblacién. Se podrén utilizar en el caso de que el
Ayuntamiento de San Roque lo tuviese operativo las aguas procedentes de las depuradoras de aguas
residuales que previamente tratadas puedan ser usadas para el riego. También se va a proyectar
para este fin la ejecucién de un depésito de agua en la parcela destinada a equipamientos publicos
con la capacidad que se calcule en el correspondiente proyecto de Urbanizacién y que recoja Gnica
y exclusivamente las aguas pluviales generadas en el sector y sean destinadas al riego de la zona
verde.

Por Gltimo, se va a hacer una recomendacién, para que en las edificaciones que se vayan a ejecutar
en la parcela de uso Hotelero, se implementen medidas para la reutilizacién de las aguas grises
generadas siguiendo los principios del Metabolismo Urbano, para su uso tanto en el riego de las
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zonas verdes de la propia parcela como para uso interno del hotel, donde no sea necesario el uso
de agua potable como las cisternas de los inodoros, limpieza o incluso en los sistemas de
climatizacién, contribuyendo a la reduccién del consumo de agua potable. El agua susceptible de
reutilizacién es lo consumida en las duchas y lavabos previo tratamiento quimico en el propio
edificio. Se disefiard un circuito cerrado de reutilizacién de aguas, que optimice la utilizacién del
recurso y minimice el impacto sobre el suministro de agua potable, asegurando un uso responsable y
eficiente.

En cuanto a la gestién de los residuos urbanos, se pueden implementar medidas para su correcto
tratamiento como es la instalacién de un sistema de recogida selectiva neumdatica como eje central
de la gestién de residuos. Este sistema permitird que todos los residuos sean recogidos de manera
eficiente, sin causar molestias ni impactos negativos como olores o contaminacién. Los residuos
serdn transportados de forma automética a una base central, donde se gestionaran de manera
controlada y sostenible.

0 Valorizacién de residuos orgénicos: en la base central, se instalara un digestor para
la valorizacién de los residuos orgdnicos. Este sistema convertird los residuos en
biogds que se utilizard para generar energia que se puede revertir en la propia
urbanizacién. Ademds, el proceso de digestién producira un fertilizante natural que
se utilizar4 para abonar las zonas verdes de la urbanizacién, promoviendo la
circularidad y reforzando el concepto de economia circular.

0 Cero residuos al vertedero: este sistema de gestion de residuos permitird que se
reduzca drdsticamente la cantidad de residuos enviados a vertederos, minimizando
el impacto ambiental y promoviendo el reciclaje y la reutilizacién de materiales.

En cuanto a la mejora de la eficiencia energética, se promueve y favorece la utilizacién de energias
renovables para asegurar una urbanizacién sostenible y de bajo impacto ambiental. La
implementacién de estas soluciones no solo contribuird a la reduccién de las emisiones de CO2,
sino que también optimizard el consumo de recursos, generando un entorno energéticamente
eficiente para los residentes.

0 Energia solar fotovoltaica: se instalaran sistemas fotovoltaicos principalmente en las
cubiertas de los edificios, con especial énfasis en los aparcamientos. Esto permitira
generar energia renovable que serd utilizada para el consumo residencial,
reduciendo la dependencia de fuentes de energia convencionales.

0 Aerotermia: se empleard la aerotermia como sistema de climatizacién eficiente. Esta
tecnologia aprovechard la energia del aire exterior para proporcionar calefaccién,
refrigeracién y agua caliente sanitaria a los edificios, minimizando el consumo
energético.

0 Biogés y valorizacién de residuos: los residuos orgdnicos generados por la
urbanizacién serdn aprovechados a través de la valorizacién en biogds,
produciendo energia renovable en forma de calor y electricidad. Esta energia se
utilizaré principalmente para el alumbrado pudblico y los equipamientos sociales y
deportivos. Ademds, el calor generado se distribuird mediante un sistema de district
heating, proporcionando calefaccién y agua caliente a las instalaciones comunes,
contribuyendo a la sostenibilidad energética del proyecto.
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En cuanto a las medidas a introducir para la mejora de la calidad del aire y la reduccién de la
contaminacién acustica, se proponen las siguientes medidas:

MEDIDAS CONTRA LA EMISION DE GASES PRODUCIDA POR VEHICULOS EN LOS
MOVIMIENTOS LABORALES Y DE OCIO O NECESIDAD DE SERVICIOS

0 Restriccién de la velocidad, mediante indicaciones de limites. La relacién entre
comportamiento agresivo de conduccién y mala calidad del aire estd establecida y
comprobada, por ello se recomienda el establecimiento de limites de velocidad
estrictos.

0 Correcta sefializacién del sector.

0 Plantacién de d4rboles y jardines para la reduccién del CO2, en los terrenos libres
de edificaciones.

0 Dotacién de plazas para coches eléctricos.

0 Toda empresa que se instale en el sector y que emita contaminantes a la atmosfera,
deberd colocar los filtros y sistemas de depuracién que sean necesarios en los focos
de emisién.

MEDIDAS CONTRA EL INCREMENTO DE LOS NIVELES DE RUIDO

0 Para las medidas correctoras sobre el incremento de ruidos pueden servir las
establecidas para las de emisién de gases como la dotacién de plazas para coches
eléctricos o la creacién de infraestructuras para bicicletas, ademés de la instalacién
de pavimentos porosos y silenciosos en los viales y zonas de aparcamientos.

0 Ademds, debido a la existencia de una zona de servidumbre acUstica se llevara a
cabo la instalacién de una pantalla acistica en un tramo de la A-7, que tendrd
como consecuencia que se cumplan los objetivos de calidad acustica en los
sectores a desarrollar, con valores muy inferiores a lo establecido en el arficulo 9
del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccién contra la Contaminacién Acistica de Andalucia.

Tal y como establece el P.O.T.C.G., los limites de la zona de actuacién con respecto a suelos No
Urbanizables o rosticos vienen definidos por limites claros, determinados por barreras fisicas
naturales o anirépicas para evitar zonas de transicién degradadas. Se proyectan en estos limites
espacios libres arbolados con especies autéctonas tal y como se puede observar en la planimetria
adjunta.

Articulo 59. Determinaciones para los nuevos usos productivos industriales y logisticos. (D)

1. El planeamiento urbanistico general contendrd una previsién expresa de las necesidades de suelo
para actividades industriales y logisticas en el contexto de la economia comarcal.

2. Los instrumentos de planeamiento general establecerdn, en su caso, las condiciones para la
ubicacién de los suelos destinados a actividades productivas industriales y logisticas de acuerdo con
los siguientes criterios:
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a)

Se procurard la integracién de usos y su conexién rodada con los suelos urbanos y
urbanizables de los municipios préximos, disponiendo, de forma complementaria, redes de
transporte no motorizado.

Se valorard su incidencia sobre la movilidad en términos cuantitativos y cualitativos y sobre
la capacidad de carga de las infraestructuras y los servicios de transporte.

Las necesidades de nuevo suelo se desarrollaran, de forma preferente, en continuidad fisica
con los nicleos urbanos, o con las zonas industriales y logisticas, si éstas estuviesen
separados del nicleo.

Se establecerdn las medidas para mejorar el balance energético, previendo generacién con
fuentes renovables, gestién conjunta de climatizacién y medidas de eficiencia energética.

Se establecerdn medidas y condicionantes para la integracién paisajistica de los usos
industriales y logisticos en el entorno urbano o rural circundante.

Los nuevos suelos deberdn estar segregados de las zonas residenciales mediante sistema
general viario y franja verde arbolada, la cual tendrd una dimensién suficiente para evitar
interferencias funcionales y morfolégicas con aquéllas.

3. La clasificaciéon de nuevos suelos productivos asegurard la disponibilidad de todas las
infraestructuras y servicios urbanos, incluido, en su caso, el de transporte piblico de viajeros. Con
este fin, los instrumentos de planeamiento de desarrollo deberdn incorporar estudios de movilidad y
analizar, en su caso, la viabilidad de disponer de servicios de transporte publico.

4. El Ayuntamiento de San Roque podrd clasificar sectores de suelo urbanizable para usos
productivos de la aglomeracién en la zona localizada al este de Taraguilla, entre dicho nicleo y la
carretera CA-9204. Estos sectores no computardn a los efectos de las determinaciones sobre la
dimensién de los crecimientos urbanos en el planeamiento general establecidas en la Norma 45.4.a
del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, y se atendrdn para su desarrollo a los siguientes
criterios especificos:

a)

b)

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS", TORREGUADIARO, SAN ROQUE

La superficie total serd de 130 hectdreas.

El suelo clasificado con este fin se destinard a la implantacién de actividades tecnolégicas,
empresariales, industriales, terciario avanzado, comercial y equipamientos, que favorezcan
la agrupacién e integracién industrial, la creacién de sinergias empresariales y el acceso a
servicios innovadores, favoreciendo el desarrollo, diversificacién y la modernizacién de las
estructuras empresariales.

Se considera compatible el uso residencial, hasta un méximo de 1.000 viviendas, de las que
al menos el 55% se destinard a viviendas de proteccién publica.

La superficie ocupada por uso residencial no podrd superar el 25% de la superficie de la
actuacién.

El planeamiento urbanistico debe garantizar una ordenacién equilibrada y compatible entre
usos logisticos, industriales, terciarios y residenciales, contribuyendo asi a la cohesién
territorial del arco de la Bahia.

Los desarrollos para espacios productivos deberdn aplicar criterios de méxima
autosuficiencia en aprovisionamiento de energia, dotaciones de agua y gestién de residuos.
Las diferentes unidades de desarrollo urbanistico y gestién deberdn aprovechar las
oportunidades de generacién de energia con fuentes renovables y establecer férmulas de
gestion conjunta de redes y suministros.

El planeamiento urbanistico garantizard la diversificacién del tamafio de las parcelas, de
manera que se permita el asentamiento de las pequeias y medianas empresas.

El planeamiento de desarrollo deberd prever los niveles mds altos de dotaciones locales de
los previstos en el articulo 17.1.2% de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.
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PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (POTA).

El POTA identifica el Sistema de Ciudades como uno de los sistemas bdsicos determinantes para la
ordenacién del territorio, con la perspectiva de conseguir que sus elementos y estructuras terminen
por conformar sistemas, esto es, conjuntos coherentes de relaciones a partir de las cuales pueda
mejorarse la integracién y articulacién de Andalucia.

El Modelo Territorial se centra en aquellas estructuras que se deducen de la red de asentamientos
urbanos y rurales de Andalucia, mostrando los vinculos determinantes ente los componentes de dicha
red que tienen capacidad para generar dmbitos de cooperacién de cardcter supramunicipal y de
interés regional. El resultado de todo ello es la organizacién de Sistema de Ciudades entendido
como estructuras urbanas de relacién con capacidad de conformar redes o sistemas territoriales: el
Sistema Polinuclear de Centros Regionales, las Redes de Ciudades Medias y las Redes Urbanas en
Areas Rurales.

El Modelo identifica la jerarquia urbana configurada a partir de un cierfo nimero de categorias
bdsicas de las ciudades y asentamientos de la regién: las Ciudades principales que se sitdan en la
cabecera del sistema y componentes bdsicos de los centros regionales; las Ciudades Medias, con
dos niveles internos en consideracién de su diferente tamafio demogréfico; los centros rurales o
Pequefias Ciudades, igualmente subdivididas en dos niveles jerdrquicos; y finalmente el resto de
asentamientos.

Las redes de ciudades medias constituyen el segundo nivel del Sistema de Ciudades entendidas como
conjuntos de ciudades y pueblos que organizan o pueden organizar coherentemente un territorio
relativamente homogéneo.

Las Ciudades Medias deben ser entendidas no como elementos aislados, sino en cuanto a su
capacidad de formar redes o sistemas, diferenciadas en funcién de los variables niveles de madurez y
dindmicas.

San Roque estéd incluida en la Red de Ciudades Medias en el dmbito del Centro Regional de la Bahia
de Algeciras.

Los Centros Regionales y, especialmente, sus ciudades principales, que han de desempefar el primer
nivel de especializacién funcional gracias a la localizacién de servicios y dotaciones cuyo dmbito de
cobertura sea regional o provincial. La dimensién poblacional de estas Unidades obligan a prestar
especial atencién a la organizacién funcional interna de servicios y equipamientos con el objeto de
lograr una accesibilidad equivalente, que habrd de lograrse tanto por una distribucién espacial
adecuada, como por el cumplimiento de estédndares.

El POTA, establece para esta red de Ciudades Medias una serie de objetivos y Lineas Estratégicas
con la finalidad de potenciar el nivel jerarquico intermedio del Sistema de Ciudades de Andalucia,
asi como favorecer la localizacién de equipamientos y servicios especializados, integrando dichas
ciudades en los Ejes de Articulacién Regional.

Los Obijetivos son los siguientes:

1. Potenciar las Ciudades Medias y las Redes de Ciudades Medias como el nivel jerarquico
intermedio del Sistema de Ciudades.

2. Potenciar el papel de los Ciudades Medias y sus Redes como elementos claves para la
organizacién funcional del territorio y los procesos de desarrollo local y comarcal.

3. Preservar los modelos urbanos propios de la ciudad media.
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Los Lineas Estratégicas son:

1. Incorporar las perspectivas supramunicipales, en la ordenacién y gestion de estos dmbitos,
impulsando los procesos de cooperacién en el interior de las Redes de Ciudades Medias.

2. Desarrollar las iniciativas y actuaciones enmarcadas en el Programa Andaluz de Ciudades.
3. Favorecer la localizacién en las Redes de Ciudades Medias de equipamientos y servicios
especializados adecuando los programas regionales a las determinaciones del Modelo Territorial de

Andalucia.

4. Integrar a las Ciudades Medias y a las Redes de Ciudades Medias en los Ejes de Articulacion
Regional.

5. Aportar estrategias de ordenacién territorial de apoyo a los sistemas productivos locales y a los
procesos de desarrollo rural.

6. Establecer criterios en materia de politica urbanistica y ambiental que favorezcan el mantenimiento
de los valores caracteristicos de este tipo de ciudades.

En este contexto el desarrollo de los sectores, se adecua a las estrategias marcadas por el POTA ya
que completa la trama urbana del nicleo de la barriada de Torreguadiaro de San Roque,
coadyudando a consolidar la ciudad como referente dentro del Centro Regional.

3.1.2.- Justificacién en relacién con Planes y Programas sectoriales con Incidencia Territorial.

Se identifican a continuacién los planes, programas y estrategias relacionadas con los objetivos y
contenidos de la Innovacién.

PLAN DE MEDIO AMBIENTE DE ANDALUCIA HORIZONTE 2017.
Fomentar un desarrollo urbano equilibrado y sostenible basado en un modelo de ciudad compacta y

mejorar y ampliar la dotacién de zonas verdes y espacios libres en el medio urbano y su drea de
influencia figuran como obijetivos de este plan asi como de la Innovacién.

ESTRATEGIA DEL PAISAJE DE ANDALUCIA.

La Estrategia establece varios objetivos, entre los que nos interesa estd el cudlificar los espacios
urbanos. Obijetivo este también de la presente Innovacion.

PLAN ANDALUZ DE ACCION POR EL CLIMA.
Los objetivos del plan son los siguientes:

1. Desarrollar medidas sectoriales y acciones de adaptacién en el dmbito regional y local, basadas
en el diagndstico y evaluacién de impactos de cada dmbito.

2. Ampliar la base de conocimiento estratégico acerca de los impactos y las consecuencias del
cambio climdtico en Andalucia.
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3. Impulsar la accién concertada de la Administracién de la Comunidad Auténoma de Andalucia en
materia de cambio climdtico.

4. Impulsar la accién de las Administraciones Locales y las empresas y entidades que operan en el
dmbito privado en materia de adaptacién.

5. Fomentar la formacién y participacién en materia de adaptacién al cambio climdtico.

ESTRATEGIA ANDALUZA ANTE EL CAMBIO CLIMATICO.

La Estrategia Andaluza ante el Cambio Climdtico, estd formada por un conjunto de medidas a
ejecutar desde los distintos departamentos del Gobierno andaluz. Estas medidas son la aportacién de
comunidad auténoma de Andalucia a la Estrategia Espafola ante el Cambio Climdtico. En la puesta
en marcha de esta estrategia participan, ademds de la Consejeria de Medio Ambiente, las
Consejerias de Economia, Innovacién y Ciencia; de Agricultura y Pesca; de Salud; de Obras Pdblicas
y Vivienda y de Educacién.

PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (POTA).

San Roque esté incluida en la Red de Ciudades Medias en el dmbito del Centro Regional de la Bahia
de Algeciras.

El POTA, establece para esta red de Ciudades Medias una serie de objetivos y Lineas Estratégicas
con la finalidad de potenciar el nivel jerdrquico intermedio del Sistema de Ciudades de Andalucia,

asi como favorecer la localizacién de equipamientos y servicies especializados, integrando dichas
ciudades en los Ejes de Articulacién Regional.

PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL CAMPO DE GIBRALTAR (POTCG).

A nivel territorial, deberdn considerase las determinaciones establecidas en el Plan de Ordenacién
del territorio del Campo de Gibraltar aprobado por DECRETO 370/211 de 20 de diciembre.

PLAN DE PROTECCION DEL CORREDOR LITORAL DE ANDALUCIA.

El Plan de Proteccion del Corredor del Litoral se aprobé por el Consejo de Gobierno mediante
el Decreto 141/2015, de 26 de Mayo, y se publicé en el BOJA el 20 de julio de 2015.

Se encuentra anulado segin Resolucién de 23 de abril de 2018, de la Secretaria General Técnica,
por la que se dispone el cumplimiento y publicacién del fallo de la Sentencia de 7 de septiembre de

2017, de la Seccién Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia, con sede en Sevilla.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE SAN ROQUE.

El Sector que nos ocupa estd contemplado en el PGOU de San Roque y con la ordenacién de los
terrenos se da respuesta a la planificacién propuesta en el PGOU.
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CONCLUSIONES.

Tras el andlisis de los distintos Planes, Programas y Estrategias se concluye que la Innovacion
mediante Modificacién Puntual del Area NU-15, “Los Alamos” en San Roque es coherente con los
mismos, no existiendo Planes o Programas con Incidencia Territorial que afecten al sector.

3.1.3.- Valoracién contenidos D.A. 29, Ley 1/94, 11 de enero de Ordenacién del Territorio.

Dicha Disposicién establece que los instrumentos con incidencia en la ordenacién del territorio deben
valorar la incidencia de sus determinaciones en el mismo, particularmente en el sistema de ciudades,
sistema de comunicaciones y transportes, equipamientos, infraestructuras o  servicios
supramunicipales y recursos naturales bdsicos.

Respecto del sistema de ciudades, el desarrollo del sector queda englobado en las posibilidades de
crecimiento del nicleo secundario de Torreguadiaro. Al ser los terrenos colindantes con la trama
urbana existente, la nueva drea de ciudad no se convertird en un nicleo independiente, sino que
responde al modelo de ciudad compacta.

Respecto del sistema de comunicaciones y transporte, el sector es colindante a la autovia A-7, red de
dmbito supramunicipal.

El Sistema General de Espacios Libres previsto se incluird en la red de Parques Urbanos del municipio
y no fendré cardcter metropolitano.

Respecto de las infraestructuras o servicios supramunicipales el desarrollo del sector no demanda.

Y respecto a los recursos naturales bdsicos, el desarrollo del sector no afecta a estos elementos mds
alld del consumo de los renovables (agua, radiacién solar) o de los no renovables (combustibles).

3.1.4.- Cumplimiento Decreto 5/2012. Instrumentos de planeamiento no adaptados al POTA.

El articulo 3.2 del Decreto Ley 5/2012, en el caso de instrumentos de planeamiento urbanfstico
general no adaptado al POTA, como es el caso del Plan General de San Roque, establece que no se
podrdn tramitar instrumentos de planeamiento de desarrollo que supongan para el municipio un
crecimiento superior a los limites establecidos en la Norma 45 del POTA.

Los limites de crecimiento superficial y poblacional establecidos por la Norma 45 del Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia y normativa complementaria deben cumplirse, entre otros
instrumentos de planeamiento, en las Innovaciones mediante modificacién Puntual.

Los pardmetros de crecimiento solo pueden considerarse como un limite al crecimiento, no como
criterio general del mismo, debiendo justificarse la dimensién del crecimiento propuesto segin lo
dispuesto en el apartado 4.a) de la Norma:

“en funcién de pardmetros objetivos (demogrdficos, del parque de viviendas, de los usos productivos
y de la ocupacién de nuevos suelos por la urbanizacién), y su relacién con la tendencia seguida para
dichos parédmetros en los Gltimos diez afios, debiendo justificarse adecuadamente una alteracién

sustancial de los mismos”.

El limite del crecimiento se establece de la siguiente forma:
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No se admitirdn crecimientos que supongan incrementos del suelo urbanizable superiores al 40% del
suelo urbano existente, ni los crecimientos que superen incrementos de poblacién superiores al 30%
en ocho afos.
* Poblacién base de célculo.
La que figure en el ¢ltimo padrén, en el momento que proceda la verificacién.

«  Determinacién de la superficie base de cdlculo (para el crecimiento superficial).

La suma de la superficie correspondiente al suelo urbano consolidado y no consolidado.

Reglas.
Para el cémputo temporal de los crecimientos.

No estdn adaptados a la Norma 45 del POTA los Planes Generales cuyo crecimiento pendiente de
desarrollo supera los limites de crecimiento establecidos al momento de entrada en vigor del DL
5/2012. Mientras no se produzca la adaptacién (art- 3.1 DL 5/2012) no se podrdn aprobar nuevos
planes.

Solo se podrdn aprobar planes si la suma de los crecimientos del PG pendientes de desarrollo al
momento de entrada en vigor del DL y los que proponga la Innovacién en tramitacién no supera los
limites del art. 45 del POTA en el momento de la aprobacién definitiva.

Para el cémputo del crecimiento superficial.

Se sumardn las superficies de los terrenos que se propongan clasificar como suelo urbanizable
ordenado y sectorizado.

Para el cémputo del crecimiento poblacional.

Se contabilizardn los crecimientos poblacionales de los dmbitos del suelo urbano no consolidado y
del suelo urbanizable ordenado, descontando el correspondiente a las viviendas existentes.

Para el cdlculo del incremento de poblacién se multiplicard el nimero de nuevas viviendas previstas

por 2,4 hab/viv.

Cumplimiento del articulo 45 del POTA.

El articulo 3 del Decreto-ley 5/2012, de 27 de noviembre establece de forma directa las medidas
urgentes de adecuacién del planeamiento urbanistico al Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia.

El PGOU de San Roque se aprobé definitivamente en 2000 por lo que ha transcurrido el plazo
mdaximo de revisién y por lo tanto le afecta el articulo 3.2 del Decreto-ley 5/2012 donde se establece
lo siguiente: “Transcurrido el plazo de revisién sin que ésta se haya aprobado, no se podrdn tramitar
instrumentos de planeamiento de desarrollo que supongan para el municipio un crecimiento
superior a los limites establecidos en la Norma 45 del Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia y en los criterios para su desarrollo."
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Es decir, no se podrdn tramitar instrumentos de planeamiento de desarrollo que supongan para el
municipio un crecimiento superior al 40% del suelo urbano existente ni los crecimientos que
supongan incrementos de poblacién superiores al 30% en ocho afios.

Segun el ¢ltimo computo de suelo urbano realizado en el documento de Adaptacién parcial a la
LOUA de 2.009, San Roque cuenta con un total de suelo clasificado como urbano de 3.308,68
hectéreas y unas 17.005 viviendas soporte para una poblacién de unos 29.965 habitantes. Respecto
al suelo urbano consolidado se ha contabilizado una superficie total de 3.088,41 has.

LIMITES CRECIMIENTO 45 POTA T.M. SAN ROQUE Area NU-15
(Incrementos superiores al 40% del suelo AdP LOUA Sup.: 4,11 Has
urbano existente)

Total de Suelo Urbano 3.308,68 Has 0,12 %
Total de Suelo Urbano Consolidado 3.088,41 Has 0,133 %

En cuanto a los Suelos Urbanizables Ordenados la superficie del drea NU-15 es de 4,11 Has,
representa tan solo el 0,133 % del suelo urbano de San Roque lo que no supone un indice
significativo ante los limites de crecimiento establecidos por el articulo 45 del POTA.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS LIMITES DE CRECIMIENTO POR LA INNOVACION.
JUSTIFICACION DEL CRECIMIENTO SUPERFICIAL.

Total Suelo Urbano: 33.086.770 m?2.
40 % Suelo Urbano: 13.234.708 mZ2.

Superficie del drea NU-15 “Los Alamos”: 41.099,11 m2.

Por tanto la nueva superficie que se incorpora es inferior al méximo admisible. O segin las reglas de
la Secretaria General de Ordenacién del Territorio, la suma de las superficies de los terrenos
clasificados en el Plan como urbanizable, es inferior a la capacidad de crecimiento.

JUSTIFICACION DEL CRECIMIENTO POBLACIONAL.

Poblaciéon: 29.965 habitantes.

NUmero de Viviendas: 17.005 viviendas.

30 % Poblacién: 8.989,50 habitantes.

NuUmero de viviendas previsto en la Innovacién: 40 viviendas.

NUmero habitantes previsto: 40 viviendas. x 2,4 hab/viv = 96 habitantes.

Inferior a la capacidad méxima disponible.

O sumando dichas viviendas al total de viviendas previstas por el PGOU vigente en el suelo urbano

no consolidado y urbanizable sectorizado se obtendria una poblacién inferior al limite de crecimiento
establecido para habitantes.
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3.1.5.- Nueva apreciacién de los procesos de ocupacién y utilizacién del suelo y evolucién a medio
plazo.

Se constatan una serie de circunstancias que justifican la Innovacién, como son:

Evolucién previsible a medio plazo.

Se constata que el nicleo de poblacién de Torreguadiaro del T.M. de San Roque estd sufriendo un
crecimiento poblacional y turistico enorme, que la actual tframa urbana es incapaz de asumir, por lo
que se hace necesario poner en mercado nueva oferta de suelo urbano que absorba tal crecimiento
tanto residencial como turistico, y la Unica zona de crecimiento prestablecida en el P.G.O.U. de San
Roque para planificar de una forma ordenada el crecimiento del nicleo de Torreguadiaro es la que
se pretende desarrollar en la presente Innovacion.

El desarrollo del sector corresponde a la iniciativa privada, siendo inexistente el suelo piblico, y al
tratarse de una actuacién de no mucha extensién, los costes de urbanizaciéon tampoco serdn
demasiado elevados por lo que serd viable su desarrollo.

Modelo de desarrollo adoptado y criterios del Plan General para la delimitacién de los sectores.

El Plan General de San Roque se constituye en el instrumento de la ordenacién integral del territorio
municipal, suponiendo la adopcién de un modelo especifico de utilizacién del suelo a largo plazo,
con la predefinicién de la estructura urbana deseable, orientadora de las estrategios de

planeamiento a corto y medio plazo.

Las bases de ordenacién propuestas en el PGOU para la conformacién del modelo territorial tratan
de identificar los caminos posibles para lograr la ordenacién y el desarrollo del territorio municipal.

Dichas bases se pueden resumir en dos conceptos:

« Elequilibrio urbano.

* La preservacién y la conformacién urbana vy territorial.
En este contexto, la delimitacién del Suelo Urbanizable expresa el modelo que se propone de
extensién mdxima de crecimiento, no solamente en términos fisicos y formales, sino en cuanto
contenido estratégico que se les atribuye a las oportunidades de crecimiento.

Para ello se han seguido los siguientes criterios:

e lograr la méxima coherencia del crecimiento con la estructura general que definen los
Sistemas Generales que se proponen.

* Completar los bordes del contino edificado, con el propésito de conseguir la maxima
articulacién con los dreas colindantes y asi revertir sobre ellas, los efectos de la nueva

ocupacion.

«  Ajustar las dimensiones de la programacién a la concertacién con la iniciativa privada.
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3.2.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES PARA PROCEDER A LA SECTORIZACION.

CONDICIONES PARA PROCEDER A LA SECTORIZACION DEL SUELO URBANIZABLE:

a)No podrén sectorizarse terrenos con pendiente media superior al cincuenta por ciento (50%)
excepto cuando se trate del crecimiento natural de los ndcleos urbanos histéricos.

Se comprueba en el Plano Clinométrico que no existen terrenos con pendiente media superior al 50

%.

b)No podrén ser incluidos como edificables en la ordenacién de nuevos sectores de suelo
urbanizable los terrenos con pendientes superiores al treinta y cinco por ciento (35%). Asf
como las zonas que conlleven un elevado impacto visual o limiten la perspectiva del
conjunto urbano existente.

Como se puede comprobar en el Plano Clinométrico no existen zonas edificables en la ordenacién
con pendientes superiores al treintfa y cinco por ciento (35%). Asi mismo, y dado que las
caracteristicas constructivas serdn las del entorno, no existen zonas que conlleven un elevado impacto
visual o limiten la perspectiva del conjunto urbano existente.

¢) Tampoco podrdn sectorizarse dmbitos cuando incidan en la generacién de riesgos de
inundacién, de contaminacién del litoral, de aguas superficiales y subterrdneas, de erosién
del suelo y riesgos geotécnicos, asi como aquellos suelos que hayan sufrido un incendio
forestal.

No existe riesgo de contaminacién del litoral, de aguas superficiales y subterrdneas, de erosion del
suelo y riesgos geotécnicos.

En cuanto al tema de incendios forestales, con fecha de 22 de Octubre de 2020, se recibe
resolucién de la Delegacién Territorial de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca vy
Desarrollo Sostenible en la que en la que se resuelve No admitir a trémite de evaluacién Ambiental
Estratégica la Innovacién por estimarse que la misma es manifiestamente inviable por razones
ambientales e incompatible con la normativa ambiental al haberse recogido un incendio forestal en
la zona en el afo 1994.

El Ayuntamiento y los interesados alegan justificando estar en la situacién de las excepciones y por
tanto solicitando y acordando la suspensién hasta aclarar la situacién.

Concretamente el articulo 50.1.a) de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes,
establece que las comunidades auténomas deberdn garantizar las condiciones para la restauracion
de los terrenos forestales incendiados, y queda prohibido el cambio de uso forestal al menos durante
30 afios. Con cardcter singular el apartado b) del mismo articulo establece que las comunidades
auténomas podrén acordar excepciones a esta prohibicién siempre que, con anterioridad al incendio
forestal, el cambio de uso estuviera previsto en un instrumento de planeamiento previamente
aprobado.

En fechas 2 y 15 de diciembre de 2020 tuvo entrada en la Delegacién Territorial de Desarrollo
Sostenible en Cadiz escritos de alegaciones formulados por la Inmobiliaria Zegri, S.L. y el Excmo.
Ayuntamiento de San Roque respectivamente. Ambas alegaciones argumentan la no aplicacién del
arficulo 50.1 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes. Dicho argumento expone la
consideracién como suelo exterior turistico de primer orden y no forestal, por planeamiento
urbanfstico previamente aprobado al afio 1994, afio en el que se produjo el incendio, de los suelos
integrantes del actual Area NU-15. No obstante, la aplicacién de dicho articulo 50 de la Ley
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43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, serd objeto de aclaracién durante el trdmite de esta
evaluacion ambiental estratégica que por la presente se admite a tramite.

Con fecha 13 de octubre de 2021 se emite Resolucién de la Delegacién Territorial de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz, por la que se acordaba la admisién a
tramite de la  solicitud de inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica formulada por el
Ayuntamiento de San Roque, conforme a lo recogido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo y la Ley
3/2015, de 29 de diciembre.

3.3.- CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS DE DISPOSICION DE LOS SISTEMAS
GENERALES.

Los sistemas generales previstos por el planeamiento general vigente no adscritos a ningn sector se
adscriben mediante los planes de sectorizacién con objeto de garantizar la integracién de la
actuacién en la estructura general municipal y, en su caso, supramunicipal, en cumplimiento del
articulo 12.4 a) LOUA. En nuestro caso, al tratarse de suelos clasificados actualmente como No
urbanizables en el planeamiento vigente , pero estar contemplados como urbanizables en el Avance
de la Revisién del P.G.O.U., igualmente, se le adscriben unos Sistemas generales no adscritos a
ningUn otro sector de Planeamiento en la presente Innovacion.

Se definen el dmbito, superficie y caracteristicas del Sistema General de Espacios Libres que se
adscriben al Sector y se incluyen en las fichas correspondientes.

El Ayuntamiento podrd imponer en los planes de sectorizacién la ejecuciéon de los sistemas generales
cuando considere que su necesidad deriva de las actuaciones urbanisticas contempladas en los
planes de sectorizacién que se formulen.

En este sentido, para el reforzamiento de las redes existentes, se estd a lo dispuesto en las
certificaciones técnicas de los 6rganos competentes respecto de la suficiencia de las infraestructuras y
servicios.

Con respecto a dotaciones y equipamientos, para garantizar los servicios pUblicos que la propuesta
demande y corregir el déficit general de equipamiento del nicleo autéctono de la barriada de
Torreguadiaro, se propone en este caso la ejecucion de los Sistemas Generales de Equipamientos y
Espacios Libres.

3.4.- CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES del PGOU.

Tal como establece la LOUA en su articulo 12.2 este cambio de categorfa del suelo urbanizable
deberd justificarse expresamente en una nueva apreciacién de los procesos de ocupacién y
utilizacién del suelo y su previsible evolucién en el medio plazo, teniendo en cuenta la evolucién
desde la aprobacién del correspondiente Plan General de Ordenacién Urbanistica, el modelo de
desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de ejecucidn de los sectores delimitados por él y los
criterios que el mismo establezca al efecto.

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque, aprobado con fecha de 25 de Julio de 2000
(B.O.P. de 7 de Septiembre de 2000), y su posterior documento de adaptacién a la ley 7/2002 de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia aprobado por acuerdo de Pleno de 7 de Mayo de 2009,
define, la delimitacién del Area NU-15 en Torreguadiaro, estableciendo su clasificacién como Suelo
NO Urbanizable, pero en el Avance de la Revisiéon del P.G.O.U. de San Roque, establece el dmbito
de actuacién como Suelo Urbanizable No Sectorizado e intfroduciendo como consideraciones a tener
en cuenta en el desarrollo del mismo, las siguientes:
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» Sector: NU-15.

e Superficie: 41.099,11 m2. (*)

* Desarrollo: Innovaciéon mediante Modificacién Puntual.
e Techo estimado: 12.329,73 m?2t.

* Uso global: Residencial Turistico.

e Usos caracteristicos:

Uso Residencial: 35%, edificabilidad: 4.315,41 m2.
Uso Terciario: 15%, edificabilidad: 1.849,46 m?2.
Uso Hotelero: 50%, edificabilidad: 6.164,86 m2.

» Edificabilidad MEDIA: 0,30 m2t/m2s.

* Densidad: 15 viv/Ha
e N°de Viviendas: 40

(*) — Superficie del Area NU-15, que difiere de la inicialmente recogida en el documento de
Borrador y que se ha obtenido tras levantamiento planimétrico del émbito.

3.5.- USOS PERMITIDOS. NIVELES DE INTENSIDAD.
3.5.1.- Usos Permitidos.
El uso global establecido por el planeamiento general para este sector es el RESIDENCIAL
TURISTICO, compatible con el uso TERCIARIO y el HOTELERO, en la proporcién del 35%, 15% vy
50% respectivamente, de acuerdo con la definicién del mismo que se hace en el Documento de

Adaptaciéon del P.G.O.U. de San Roque a la L.O.U.A.

Se prohibe explicitamente el Uso Industrial en el Sector.

3.5.2.- Niveles de Intensidad.

La edificabilidad global se establece en 0,30 m2t/m2s.

3.6.- PREVISION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.
Edificabilidad residencial total del Sector : 4.315,41 m2.

Se destinan a vivienda protegida o con algin régimen de proteccién publica un total de 1.300,00 m2
lo que supone un 30,12 % sobre el total del dmbito del Sector.

NUmero de viviendas en el Sector: 40 viv.

De las cuales, se destinan a vivienda protegida o con algin régimen de proteccién piblica un fotal
12 viviendas; lo que supone el 30,00 % sobre el total del dmbito del Sector.

En consecuencia, se cumple con la reserva minima del 30% de la edificabilidad residencial del
ambito que establece el art. 10.1 de la LOUA.
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Toda la edificabilidad destinada a Residencial de Vivienda protegida se condensa en la parcela
denominada RVP-1, en la cual se materializa el 10% del Aprovechamiento urbanistico destinado al
Ayuntamiento de San Roque (1.232,97 m2). De los 1.300,00 m? de edificabilidad residencial de
dicha parcela y destinados a viviendas protegidas asf como de las 12 viviendas que le pertenecen, la
mitad por lo menos se destinardn a los grupos con menor indice de renta determinados en el articulo
17.8 de la Ley 7/2002, destinando este porcentaje al Programa de Viviendas Protegidas en régimen
especial, para familias con ingresos de hasta 2,5 veces el IPREM.

3.7.- CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS DE SUELO.

En los siguientes cuadros queda justificado el cumplimiento de las exigencias establecidas tanto por
la LOUA, Ley 7/2002, de 17 de diciembre , de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, como por el
Reglamento de Planeamiento y las exigidas por el P.G.O.U.

Justificacién del anexo del reglamento de Planeamiento.
a) Art. 1.

Las dotaciones de equipamiento comunitario a prever en un Plan Parcial deberdn reservarse
en funcién de los distintos usos de suelo propuestos en cada sector por el Plan General, Programa de
Actuacién Urbanistica o Normas Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento.

Se preverdn en los Planes Parciales las dotaciones de equipamiento de rango superior que aquéllios
desarrollan, distinguiéndose en todo caso, en razédn de los usos dominantes, las siguientes:

- Dotaciones necesarias en suelo residencial.

- Dotaciones necesarias en suelo industrial.

- Dotaciones necesarias en suelo destinado a usos terciarios.

b) Art. 2.1

En suelo residencial se preverdn, como minimo, los siguientes tipos de dotaciones:
- Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.

- Cenftros culturales y docentes.

- Servicios de interés publico y social.

- Aparcamientos.

- Red de itinerarios peatonales.

c) Art. 3.

En funcién de los usos de suelo, se establecerdn como minimo, dentro del sistema de
espacios libres de dominio y uso publico, las siguientes zonas:

a) En suelos residenciales:
- Jardines.
- Areas de juego y recreo para nifios.

d) Art. 4.

Los jardines, dreas de juego y recreo para nifios y dreas peatonales serdn computables como
elementos pertenecientes al sistema de espacios libres de uso publico a los efectos del cumplimiento
de los médulos minimos de reserva que se establecen en los articulos 10, 11 y 12 del presente
anexo, cuando respeten las siguientes condiciones:
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a) Jardines:
Podrdn computarse como jardines publicos aquellas superficies que rednan las siguientes
condiciones minimas:

- Presentar una superficie no inferior a 1.000 metros cuadrados, en la que pueda
inscribirse una circunferencia de 30 metros de didmetro minimo.

- Poseer condiciones apropiadas para la plantacién de especies vegetales.

- Tener garantizado su adecuado soleamiento en relacién con la posible edificacion
circundante.

b) Areas de juego y recreo para nifos.

No podrdn tener una superficie inferior a 200 metros cuadrados en la que se pueda inscribir
una circunferencia de 12 metros de didmetro minimo, y deberdn equiparse con elementos
adecuados a la funcién que han de desempeifiar.

c) Areas peatonales.

Deberdn tener una superficie superior a 1.000 metros cuadrados, en la que se pueda inscribir
una circunferencia de 30 metros de didmetro minimo.

En Planes Parciales de suelos destinados a usos terciarios, el conjunto de dreas peatonales
incluidas en el sistema de espacios libres de dominio y uso publico no podrd superar el 40%
de la superficie de éste. En los restantes Planes Parciales, este limite no podra ser superior al
20%.

e) Art. 7.

Los aparcamientos que forman parte de la dotacién de la zona cumplirdn lo establecido a tal efecto
en el actual decreto 293/2009 de accesibilidad de la Junta de Andalucia, y el Real Decreto
173/2010 de 19 de febrero por el que se modifica el Cédigo técnico de la Edificaciéon en materia de

accesibilidad, y que son mds restrictivos.

- Disposicién al aire libre de un minimo de 50% del total de plazas.

) Art. 9.

A los efectos de fijar en este anexo la adecuada graduacién en la previsién de las dotaciones
necesarias en suelo residencial, se definen las siguientes unidades de viviendas a las que
corresponde un orden creciente en el grado de complejidad de su equipamiento:

- Unidad Elemental ... Hasta 250 viviendas.
- Unidad Bdsica ... Hasta 500 viviendas.
- Unidad Integrada ... Hasta 1.000 viviendas

g) Art. 10.

El médulo minimo de reserva para sistema de espacios libres de dominio y uso pUblico
correspondiente a tipologias de vivienda unifamiliar se podrd disminuir hasta 18 metros cuadrados
por vivienda cualquiera que sea la unidad considerada, no siendo necesario establecer ninguna
diferenciacién de zonas dentro de aquél, siempre que la superficie disminuida quede sustituida por el
conjunto de espacios libres ajardinados de cardcter privado.

La superficie del sistema de espacios libres de uso pUblico no podrd ser en ningln caso inferior al
10% de la total superficie ordenada.
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Sistema de espacios libres de dominio y uso publico

UNIDADES DE VIVIENDAS ]
Jardines Areas de juego y recreo
m?2 /sup. Vivienda m?2 /sup. vivienda
UNIDAD ELEMENTAL 15 3

e Cumplimiento del Art. 10 del Reglamento de Planeamiento. Art. 17,2 de la Ley 7/2002 de
17 de Diciembre. En suelo Residencial y en Terciario entre el 0,5 y 1 ploza de
aparcamiento publico por cada 100 m2 de suelo edificable.
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Justificacién del cumplimiento de los articulos 10, 11 Y 12 del reglamento de Planeamiento.

CUADRO COMPARATIVO.

Reglamento de planeamiento

Innovacién Area NU-15

ZONAS VERDES

Y
JARDINES

10% de la superficie
del Sector.

Sup. Sector: 41.099,11 m2 10%
Sup. = 4.110 m?
é

15 m2? suelo por vivienda.

NU-15 : 40 Viv.
40 x 15m? = 600,00 m?

AREA DE JUEGOS Y
RECREO DE NINOS

3 m2 suelo por vivienda.

NU-15 : 40 Viv.
40 x 3m2 = 120,00 m?2

10.197,84 m2 Cumple

CENTROS
DOCENTES

10 m2 suelo por vivienda.

NU-15 : 40 Viv.
40 x 10 m? = 400,00 m?

EQUIPAMIENTO
DEPORTIVO-
COMERCIAL -

SOCIAL

SUELO RESIDENCIAL
2 m? construidos por vivienda.

NU-15 : 40 Viv.
40 x 2m? = 80,00 m?

SUELO TERCIARIO
4% de la superficie
de Terciario.

Sup. Sector: 65% de 41.099,11
m2

6% Sup. = 1.602,86 m?

2.509,79 m?2 Cumple
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Justificacién del cumplimiento del articulo 17.1,29, apartado C, de la Ley 7/2002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (L.O.U.A.).

CUADRO COMPARATIVO.

LO.UA. Innovacién Area NU-15
Entre 25% y 30% de la superficie del
sector. > 30% de la
superficie del
EQUIPAMIENTOS Sup. Sector: 41 .09?,1 1 rnz, por suelo del Sector. Cumple
tanto, Sup. de equipamientos:
25x41.099,11/100 = 10.274,78 m?2 12.707,63 m2
30x41.099,11/100 = 12.329,73 m2
20% de la superficie
del Sector.
Pﬁi%HNESSV 10.197,84 m2 Cumple
Sup. Sectores : 41.099,11 m? x 20%
Sup. = 8.219,82 m?
5% de la superficie
del Sector.
EQUIPAMIENTOS ssom 9w | Cumple
Sup. Sectores : 41.099,11 m2 x 5%
Sup. = 2.054,95 m?
Entre 1y 1,5 plazas de
aparcamientos por cada 100 m2 de
sup. edificable.
APARCAMIENTOS Sup. Edif. Sector: 12.329,73 m2, por 85 plazas Cumple
tanto: 124 plazas
62 plozas, que corresponde a > 0,5
plazas de aparcamiento en viario.

e Cumplimiento Art. 17.1, 2° de la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre.
Las reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, centros docentes, sanitarios o
asistenciales, equipamientos, deportivos, comerciales, cultural o social, y aparcamientos, deberdn
localizarse de forma congruente. Deberdn establecerse de forma que se fomente su adecuada
articulacién y vertebracién y se atienda a la integracién y cohesién en la ciudad, y establecerse con
caracteristicas y proporciones adecuadas a las necesidades colectivas del sector. Deberdn cumplir

con los siguientes estdndares minimos:
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- En suelo con uso caracteristico Turistico, habrd que prever entre el 25% y el 30% de la
superficie del sector, debiendo destinarse como minimo el 20% a parques y jardines, y
ademds, entre 1y 1,5 plaza de aparcamiento pUblico por cada 100 m2 de techo edificable.

En los siguientes cuadros queda justificado el cumplimiento de las exigencias establecidas tanto por
la LOUA, Ley 7/2002, de 17 de diciembre , de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, como por el

Reglamento de Planeamiento y las exigidas por el P.G.O.U.

| DATOS DEL SECTOR NU-15

SUPERFICIE DEL SECTOR.....coiiiiiiii i
SUPERFICIE SG EL...viiiiii
COEF. EDIFICABILIDAD. ..ot
EDIFICABILIDAD SECTOR.....ouii

41.099,11 m32s
1.257,93 m2s

0,30 m%#/ m2%s

12.329,73 m%

| ASIGNACION DE EQUIPAMIENTOS

SEGUN LOUA

RESERVAS (EQUIPAMIENTOS+ZONAS VERDES) 25% SECTOR
ZONAS VERDES >20% SECTOR
ZONAS VERDES DEL SECTOR:
EQUIPAMIENTOS: >5% SECTOR

10.274,78 m2s
8.219,82 m2s
10.197,84 m2s

2.054,95 <2.509,79 m2s

TOTAL 12.707,63 m2s

CUMPLIMIENTO: (12.707,63 m2s > 10.274,78 m2s)

RESERVAS ZONAS VERDES 10 % SECTOR

SEGUN PGOU Y REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO (UNIDAD ELEMENTAL: HASTA 250 VVDAY)

2.219,35 m2s /

18 M2S/Vivienda 5.058,00 m2s
<10.197,84 m3s
EQUIPAMIENTOS ESCOLAR (10 m2s/viv)..o.oviiiiiinn. 400,00 m2s
DEPORTIVO (- m2s/Viv).....oovuininnnn. -m?s
SOCIAL (T mZ/Viv). .o 40,00 m2t
COMERCIAL (1 m2Hiv) ..o 40,00 m2t
USO TERCIARIO - 4% de la sup. 1.602,86 m?
de Terciario
Total 2.082,86 m2s
<2.509,79 m2s
APARCAMIENTOS 0,5 plazas cada 100 m? edificacién 62
PROPUESTA INNOVACION
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES 1.257,93 m3s
RESERVAS ZONAS VERDES 10.197,84 m32s
EQUIPAMIENTOS SIS 2.509,79 m2s
TOTAL 12.707,63 m2s
APARCAMIENTOS 85
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Con estos cuadros quedan justificados los principales pardmetros urbanisticos y se reparten las
cesiones obligatorias.

El cuadro-resumen resultante es el siguiente:

DATOS DEL SECTOR

SUPERFICIE o 41.099,11 m?s
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL ... 4.315,41 m?
EDIFICABILIDAD HOTELERO ..., 6.164,86 m?t
EDIFICABILIDAD COMERCIAL ..o 1.849,46 m?t
EDIFICABILIDAD TOTAL ...ouiii e 12.329,73 m%
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS ... ..o 40 vvdas

[ ASIGNACION DE EQUIPAMIENTOS

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES A URBANIZAR 1.257,93 m?s
Y EJECUTAR POR LA PROPIEDAD
RESERVAS ZONAS VERDES 10.197,84 m2s
EQUIPAMIENTOS SIPS. 2.509,79 m3s
TOTAL SISTEMAS LOCALES 12.707,63 m2s
TOTAL CESIONES 13.965,56 m?s
APARCAMIENTOS 85

La LOUA establece las cesiones entre 25 y 30% de suelo de la superficie total del Sector. Estas
cesiones oscilarfan pues entre 10.274,78 m? y 12.329,73 m2. El total del sector que se pretende
desarrollar asciende a 12.707,63 m2, superior al méximo de lo establecido.

Incluyendo Sistemas Generales asciende a 13.965,56 m?, lo que equivale a un 33,98 % de la
superficie del sector (41.099,11 m?), que a su vez supone mucho més de lo establecido en la
legislacién urbanistica.

Ademds de las reservas anteriores, se destina el 30 por 100 del aprovechamiento obijetivo
residencial a viviendas de proteccién oficial u ofro régimen de proteccién publica.

Con respecto al viario se refiere, las cesiones incluyen los espacios de calzada, acerado, y
aparcamientos de los viarios internos de la actuacién, asi como los espacios destinados a la recogida
selectiva de residuos sélidos y los destinados para la ubicacién de los centros de transformacién
necesarios.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 176



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

JUSTIFICACION DE LAS DOTACIONES LOCALES
Justificacién de las dotaciones locales:

* Para un total de 40 viviendas.

* Para una superficie de 41.099,11 m?2s.

*Para una superficie edificable global de 12.329,73 m?2t
Resultan de aplicacién para la ordenacion bdsica del sector:

- El articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, LOUA.

- El articulo 2° del Anexo al reglamento de Planeamiento Urbanistico de 1978 (RPU).
Para el uso residencial TURISTICO, se cumple con las previsiones del apartado C) de la regla 2° del
apartado primero del articulo 17 de la LOUA que establece un minimo de reserva para todas las
dotaciones y equipamientos que oscila entre el 25% y el 30% (suelo) de la superficie del sector:

- Techo potencial del sector:  12.329,73 m2t

- La reserva de suelo debe estar entre: 10.274,78 m2/ 12.329,73 m?2

- Reserva total prevista: 12.707,63 m?

12.707,63 m?, supondrian 103 m?2 (suelo) para reserva de dotaciones vy
equipamientos por cada 100 m?2t del sector.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

El articulo 3° del Anexo del RP, exige en suelos de uso residencial dentro del sistema de espacios
libres de dominio y uso publico, un minimo de zonas verdes (jardines) y dreas de juegos para nifios.

La ordenacién propuesta cumple, como se detalla, con las reserva minimas establecida para cada
zona y, con la establecida para esta dotacién en su conjunto en el apartado 3° del articulo 10 del
Anexo de superficie no inferior al 10% de la total ordenada:

Superficie del sector: 41.099,1 m2
Reserva minima: 4.110,00 m2
Superficie del Sist. Local de E.L 10.197,84 m?

Igualmente cumple con las previsiones minimas del apartado C) de la regla 2% del apartado primero
del articulo 17 de la LOUA que establece un minimo del 20% de la superficie del Sector:

Superficie del sector: 41.099,1 m?
Reserva minima: 8.219,82 m2
Previsiones del sistema Local E.L 10.197,84 m2

10.197,84 m?2 supondrian 82,71 m?2 (suelo) para reserva de E.L.P. por cada 100 m? del
sector.
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¢ Zonas Verdes

Laos zonas verdes previstas en la ordenacién propuesta cumplen con las condiciones minimas
establecidas por el articulo 4.a) del anexo:

* Presentan una superficie no inferior a 1000 m2 en la que puede inscribirse una circunferencia de
30 m? de didmetro.

* Poseen condiciones adecuadas para la plantaciéon de especies vegetales.
* Tienen garantizado su adecuado soleamiento en relacién con la posible edificacién circundante.
La suma total de la superficie de las distintas zonas verdes cumple con la reserva minima de 15 m?
por vivienda establecida en el articulo 10 del Anexo.
* Area de juego y recreo para nifios

Las dreas de juegos y recreo para nifios previstas en la ordenacién propuesta cumple con la doble
condicién impuesta por el articulo 4.b) del anexo:

* Posee una superficie superior a 200 m en la que puede inscribirse una circunferencia de 12 m.

* Se prevé su equipamiento con elementos adecuados (ver condiciones Generales para la Redaccién
de los Proyectos de Urbanizacién).

Igualmente la suma total de la superficie de las zonas previstas cumple con la reserva minima de 3
m?2 por vivienda establecida en el articulo 10 del Anexo.

Zonas verdes y Areas de juego y recreo
Parcela Superficie

ZN-1 3.500,95 m?

ZN-2 6.696,89 m?2

TOTAL 10.197,84 m?

SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

Se consideran servicios de interés publico y social por el articulo 6 del anexo del Reglamento de
Planeamiento los equipamientos: deportivo, comercial y social.

El articulo 12 del Anexo del reglamento de Planeamiento, establece la reserva de suelo para la
implantaciéon de estos tres tipos de equipamientos.

Serdn usos compatibles con los servicios de interés piblico y social, los alojamientos protegidos de
promocién publica en régimen de alquiler, de renta bdsica y los alojamientos protegidos para
universitarios, regulados en el Decreto 395/2008, de 24 de junio, por el que se aprueba el Plan
Concertado Vivienda y Suelo en su Seccién 4° del Capitulo V y en la Seccién 2¢ del Capftulo VI
respectivamente.

En nuestra Ordenacién, al ser de escasa entidad, y salir reserva de suelo para la dotacién de uso
escolar, es decir para centros docentes, para el uso residencial, tal y como establece el Reglamento
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de Planeamiento de 400 m?, se considera que puede desarrollarse en la misma parcela que las
destinadas a otros uso de equipamientos pUblicos como son el comercial, deportivo o social en la
parcela denominada como S.1.P.S., en la Ordenacion.

S.I.P.S.

El equipamiento local previsto en la ordenacién es:

Equipamiento

Parcela Edificabilidad minima Superficie de suelo
S.I.P.S. 2.509,79 m 2+ 2.509,79 m?s
TOTAL 2.509,79 m 2t 2.509,79 m? s

La ordenacién propuesta cumple con la reserva minima establecida por el articulo 12 del Anexo para
este tipo de equipamiento fijada en el 4% de la superficie del sector: 1.643,96 m?s.

ZONA DE SERVICIOS INFRESTRUCTURALES (ZS)

En la ordenacién propuesta, si bien no se exige por el Reglamento de Planeamiento, se reservan
27,88 m2 de superficie para ubicar todas aquellas instalaciones vinculadas a las infraestructuras tales
como: equipos transformadores de energia eléctrica. Esta reserva se corresponde con las parcelas:

Zona de servicios infraestructurales
Parcela superficie

CT-1 27,88 m2
TOTAL 27,88 m 2

DOTACION DE APARCAMIENTOS

La ordenacién propuesta prevé 1 plazas de aparcamiento cubierto por vivienda ubicadas en las
manzanas de uso residencial.

La reserva prevista cumple con lo dispuesto por el apartado d) del articulo 7 del Anexo, norma que
establece la limitacién de plazas de aparcamiento al aire libre en el 50% del total previsto por la
ordenacién del sector, en suelo residencial se refiere al nimero de aparcamientos por viviendas, de
tal suerte que al menos 20 deberdn estar a cubierto. El nGmero total previsto asciende a 40 plazas
de aparcamiento privado que podrdn ubicarse en semisétano sin computar a los efectos de

edificabilidad.
Ademds, en los viales, se prevé en total 85 aparcamientos publicos al aire libre.

Igualmente cumple con la reserva minima del articulo 10 del Anexo fijada para el sector en una
plaza de aparcamiento por cada 100 m? de edificacién y con las previsiones de 0,5 plazas pUblicas
por cada 100 m?2 edificable de (techo) del punto 3° el articulo 17 de la LOUA.

La superficie minima de las plazas de aparcamientos al aire libre se propone de 2,50 m por 5,00
con forma rectangular y, por tanto, cumple con las condiciones a que refiere la letra a) del articulo 7
del Anexo que establece una superficie rectangular minima de 2,20 m por 4,50m.

La superficie minima de aparcamientos cubiertos por plaza se establece en 20 m2, incluyendo la

parte proporcional de los accesos, de acuerdo con lo establecido por la letra b) del articulo 7 del
Anexo.
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Justificacién del cumplimiento del decreto 293/2009 de accesibilidad de la Junta de Andalucia, y el
Real Decreto 173/2010 de 19 de febrero por el que se modifica el Cédigo técnico de la Edificaciéon
en materia de accesibilidad.

Del total del nimero de plazas de aparcamientos previstos se reservan una plaza de cada 33 plazas
al aire libre y una plaza de cada 33 plazas cubiertas para usuarios minusvdlidos. Estas plazas se
prevén con una superficie rectangular minima de 3,60 m por 5,00 m en bateria y de 6,50 m por
3,60 m en linea, de acuerdo con las previsiones del Art. 30.1.c) del Decreto 293/2009, de 7 de
Julio, Reglamento que regula las normas para accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacién y el transporte en Andalucia

Hay que prever una plaza de aparcamiento accesible por cada 33 plazas existentes en la actuacién,
lo cual cumplimos ya que se prevén 5 plazas de aparcamiento accesibles en superficie, de un total
de 85 plazas.

Se deben cumplir todas las determinaciones que establecen dichos decretos en materia de
accesibilidad para obras de urbanizacién, infraestructuras y mobiliario urbano, las cuales vendran
pormenorizadamente definidas en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

3.8.- AFECCIONES AL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

Se aporta en anexo informe arqueolégico elaborado por D®. Maria Luisa Lavado Florido, con el fin
de llevar a cabo la realizacién de la actividad arqueoldgica preventiva consistente en prospeccion
arqueoldgica superficial en la zona.

Este frabajo se ha enmarcado dentro del Decreto 168/03 de 17 de Junio por el que se desarrolla el
reglamento de actividades arqueolégicas en la Comunidad Auténoma Andaluza.

El proyecto fue aprobado por la Delegacién Territorial de la Consejeria de Turismo, Cultura vy
Deportes con fecha de 22 de mayo de 2024.

En cuanto los suelos objeto de este proyecto, no se han localizado yacimientos arqueolégicos que
puedan verse afectados por este proyecto.

Dados los escasos testimonios superficiales de cardcter arqueoldgico, se hace propicio que a la hora
de abordar cualquier proyecto, se necesite una prospeccién arqueolégica superficial para conocer la
realidad arqueoldgica del sitio.

Se ha recorrido y prospectado la totalidad de la superficie objeto del proyecto. No se han observado
en superficie restos arqueolégicos de ningln tipo, y tampoco, restos de construcciones ni elementos
de interés arquitecténicos ni etnograficos.

Por tanto por lo que se refiere a estos terrenos, no existe impedimento alguno desde la éptica
arqueolégica para que se lleve a cabo el proyecto que se pretende poner en marcha.

Para llevar a cabo la actividad arqueolégica preventiva de control de movimientos de tierra deberd
obtenerse autorizaciéon previa de la Delegacion Territorial en Cadiz de Turismo, Cultura y Deportes,

conforme a lo dispuesto en el Reglamento de Actividades Arqueolégicas, aprobado mediante el
Decreto 168/03, de 17 de junio.

En funcién de los resultados obtenidos en los trabajos arqueolégicos sefialados, podrén determinarse
nuevas cautelas en lo que pudiera afectar al patrimonio arqueolégico existente, en su caso, en el
sector a transformar.
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3.9.- AFECCION AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.

El sector se encuentra atravesado por el cauce de un arroyo y que denominamos como Arroyo
innominado 1. Este cauce atraviesa el sector de oeste a este, siendo atravesado en la zona al este de
la autovia A-7 por su parte norte.

El cauce va a generar un Dominio PUblico Hidrdulico con sus consecuentes afecciones, protecciones
y servidumbres.

Se acompaiia al presente documento como anexo el Estudio Hidrolégico e Hidrdulico realizado ex
profeso por la técnico D°. Aurora Moreno Pedrero, Colegiada N° 678 en el Colegio de Geolégos y
Colegiada N° 1.693 en el Colegio de Ingeniero Técnico de Minas.

El objeto del informe es el de definir las zonas inundables, y zonas de Dominio Publico Hidrdulico, de
servidumbre y policia que segin la normativa vigente establecerian una serie de restricciones a la
ordenacién urbanistica. Dichas restricciones vienen definidas especialmente en el Real Decreto
189/2002 "Plan de prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces", asf como
en la Ley de Aguas (Estatal y Andaluza) asi como en el Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico.
Dichas restricciones se encuentran resumidas en las "Instrucciones para la realizacién de estudios de
inundabilidad. Agencia Andaluza del Agua. Direccién Provincial de Cédiz. Marzo 2009".

Teniendo en cuenta que el desarrollo no produce afecciones a terceros, se considera innecesaria la
ejecucién de medidas correctoras, pues realmente no hay nada que corregir.

En el DPH y en sus zonas de servidumbre se garantizard la continuidad ecoldgica.

En los planes con incidencia territorial, en los planeamientos urbanisticos y en los actos y ordenanzas
de la Entidades Locales no se podrd prever acciones sobre el medio fisico o biolégico afecto al
dominio pUblico hidréulico que constituyan o puedan constituir una degradacién del mismo.

En la zona de dominio piblico hidrdulico se prohibird cualquier tipo de ocupacién temporal o
permanente, con las excepciones relativas a los usos comunes especiales legalmente previstas. El
planeamiento deberd sefialar la previsiéon de autorizaciones temporales o permanentes de ocupacién
del dominio publico hidréulico.

En las zonas de servidumbre sélo se podrd prever ordenacién urbanistica para uso piblico orientada
a los fines de paso pUblico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion y
salvamento y para el varado y amarre ocasional de embarcaciones, por tanto, no podran prever
construcciones. En estas zonas el planeamiento podrd planificar siembras o plantaciones de especies
no arbéreas, que den continuidad a la vegetacién de ribera especifica del émbito. Cualquier uso que
demande la disposicion de infraestructuras, mobiliario, protecciones, cerramiento u obstéculos
deberd ser acorde a los fines indicados. En la zona de servidumbre no se permitira la instalacién de
viales rodados.

Las fichas urbanisticas de los sectores que afectan a cauces de dominio pUblico hidrdulico o a sus
zonas de proteccién deberdn recoger tal afeccién y la limitacién de usos que corresponda, citando
ademds que para la aprobacién de la figura de desarrollo correspondiente el Ayuntamiento deberd
solicitar informe en materia de aguas a la Administracién Hidréulica.

En la zona de policia quedan prohibidas aquellas actuaciones que supongan alteraciones
sustanciales del relieve natural del terreno, las extracciones de dridos, asi como cualquier otro uso o
actividad que suponga un obstdculo para la corriente en régimen de avenidas o que pueda ser causa
de degradacién o deterioro del dominio publico hidrdulico. También queda prohibida la instalacién
de balsas-depésitos de efluentes procedentes de actividades industriales o agrarias, aunque
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dispongan de medidas para evitar filtraciones o rebosamientos, salvo que estén fuera de zona
inundable y que por su naturaleza no puedan tener ofra ubicacién.

Cualquier tipo de construccién que se realice en la zona de policia necesitard autorizacién previa de
la administracién hidréulica competente en materia de agua. A la peticién de autorizacién se
acompadard plano de planta que incluya la construccién y las mérgenes del cauce, con perfiles
transversales, al menos, uno por el punto de emplazamiento de la construccién més préximo al
cauce, en el que quedardn reflejadas las posibles zonas exentas de edificios.

En los instrumentos de ordenacién del territorio, planeamiento urbanistico y actos y ordenanzas de
las entidades locales, no se podrd prever ni autorizar en las vias de intenso desagie ninguna
instalacién o construcciéon, ni de obstéculos que alteren el régimen de corrientes.

Las infraestructuras de paso se disefardn de forma que no afecten al dominio publico hidréulico,
preserven la continuidad ecolégica de las zonas de servidumbre y evacuen, al menos, la avenida de
500 afios de periodo de retorno.

En los cauces se prohibirdn, con cardcter general, los entubados, embovedados, marcos cerrados,
canalizaciones y encauzamientos por provocar la degradacién el dominio péblico hidrdulico. Estos
Ultimos sélo podran autorizarse cuando se requieran para la defensa de los ndcleos urbanos
consolidados frente a los riesgos de inundacién.

Las infraestructuras de paso en cauces deberdn ser calculadas y disefiadas atendiendo a las
siguientes condiciones:

a) Deberdn ser dimensionadas de forma que se garantice la evacuaciéon del caudal
correspondiente a la avenida de los 500 afos de periodo de retorno, evitando que el posible
incremento de la llanura de inundacién produzca remansos aguas arriba, u otras afecciones
aguas abajo, que originen dafos a ferceros. Se respetard la pendiente longitudinal del cauce
natural, sin aumentarla.

b) No se colocardn tubos ni marcos pluricelulares en cauces de dominio puUblico hidréulico. Se
tenderd a estructuras de seccién libre que no alteren el lecho ni la seccién del cauce. En el caso
que se proyecten marcos, sus soleras irdn enterradas, al menos, un metro en cauces con cardcter
erosivo o medio metro para el resto de cauces, con objeto de reponer el lecho a su estado
natural. El perfil longitudinal del cauce no se modificard por la implantacién de la obra de paso,
evitando que se produzcan resaltos.

c) Los apoyos y estribos en ningdn caso afectardn al dominio péblico hidrdulico y deberdn
ubicarse fuera de la zona de servidumbre y de la via de intenso desagie, salvo que razones
econdmicas o técnicas justificadas lo imposibiliten. En este supuesto las estructuras se disefiardn
de forma que los apoyos se sitden en las franjas més externas de las citadas zonas.

d) Las estructuras deberdn tener unas dimensiones minimas que permitan el acceso de personal
para labores de conservacién y mantenimiento.

e) Todas las obras a ejecutar en el dominio publico hidrdulico, zona de servidumbre y zona de
policia deben ser autorizadas por la administracién hidrdulica.

f) Las estructuras deben favorecer la pervivencia de la identidad territorial, la funcién natural y la
continuidad de los cauces y la conservaciéon y mejora de la biodiversidad acudtica y de las

especies asociadas.

El planeamiento urbanistico dard un tratamiento respetuoso al cauce, a sus riberas y mdrgenes, asf
como a las aguas que circulan por ellos, de forma que el medio ambiente hidrico no sea alterado y
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en los casos que exista una degradacién del mismo se adopten las medidas necesarias para su
recuperacion.

Queda prohibido, con cardacter general, el vertido directo o indirecto de aguas residuales urbanas u
otfros productos sin depurar a cauce puiblico.

El tratamiento dado al dominio publico hidrdulico debe ser conjunto con la cuenca vertiente,
contemplando su integracién con el medio urbano, respetando el paisaje y potenciando el uso y
disfrute ciudadano del cauce y de sus zonas de servidumbre y policia. A la vez que se favorezca la
identidad territorial, la funcién natural de los cauces y la conservacién y mejora de la biodiversidad
acudtica y de las especies asociadas.

3.9.1.- Riesgos de Inundacién.

Se han determinado las zonas inundables asociadas a periodos de retorno de 100 y 500
afios, siendo el drea ocupada por ambas avenidas muy similar, principalmente debido a lo
escarpado del terreno y a que se trata de cuencas relativamente pequefias, donde los caudales son
pequenos.

En el presente documento se justifica que el desarrollo del sector en estudio no genera
afecciones a terceros, pues tras estudiar el pequefio aumento de caudal que podria suponer la
impermeabilizacién de parte de lo cuenca debido a la ejecucién de viales y viviendas, no se
producen cambios en las zonas inundables, habiéndose calculado diferencias de apenas algin
milimetro en la variacién de la cota de la Idmina de agua.

Por ofro lado, el desarrollo urbanistico se localiza fuera de las zonas inundables por las
avenidas de 500 afios de periodo de retorno, por tanto, tampoco existe alteracion del flujo del agua
que discurre en la actualidad.

3.9.2.- Masa de agua superficial.

Ha sido recogido y estudiado en el correspondiente Estudio Hidrolégico e Hidrdulico del sector y en
el Informe Hidrogeolégico que se acompafian como anexos al presente documento.

3.9.3.- Masa de agua subterrdnea.

Se ha procedido a realizar una recopilacién de la informacién hidrolégica de la zona de estudio a
partir de la documentaciéon que se recoge en el vigente Plan Hidrolégico de la Demarcacién
Hidrogrdfica de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas que a su vez usa como fuentes el Atflas
Hidrolégico de la provincia de Mélaga, el Sistema de Informacién del Agua Subterranea (SIAS) del
Instituto Geolégico y Minero de Espafia que integra informacién correspondiente al Mapa
Hidrogeoldgico de Andalucia (ITGE-Junta de Andalucia, 1998), ademés de publicaciones de
cardcter cientifico como Andreo Navarro, B. (1997).

El Plan Hidrolégico de la Demarcacién Hidrogrdfica de las Cuencas Mediterrdneas
Andaluzas localiza el sector sobre la Masa de Agua Subterrdnea (MASub) definida por el cédigo
060.047 denominada Guadiaro-Genal-Hozgarganta.

Esta MASub estd situada en la comarca del Campo de Gibraltar, al este de la provincia de
Cddiz y en el extremo occidental de la provincia de Mdlaga. Se extiende desde la desembocadura
del Rio Guadiaro, en Sotogrande (San Roque) al Sur, hasta el término municipal de Benadalid, al
Norte. Al Sureste limita con el mar Mediterrdneo, al Este con el rio Manilva (que se encuentra en el
interior de la masa de agua subterrdnea Marbella-Estepona) y al Oeste, limita con el embalse de
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Guadarranque y las poblaciones de Jimena de la Frontera y Los Angeles, ambas incluidas en la
unidad. Se trata de una MASub con una superficie de 24.021 has. y cuyo centroide se ubica en las
coordenadas X: 291.731 e Y: 4.032.386. Se trata de una MASub en mal estado como consecuencia
del incumplimiento de los pardmetros de calidad del agua, si bien en buen estado cuantitativo al ser
menores las extracciones que el recurso disponible.

Desde el punto de vista geoldgico, al Norte y Este limita con margas y arcillas (facies flysch)
de baja permeabilidad. Al sur del limite oriental estd en contacto con los depdsitos cuaternarios de la
masa de agua 060.040 Marbella-Estepona. Al Sureste, limita con el mar Mediterrdneo, y al Oeste
con las areniscas del Aljibe de baja permeabilidad del Mioceno y con los detriticos pliocenos,
incluidos en la masa de agua 060.049 Guadarranque-Palmones. El acuifero estd formado por un
conjunto de depdsitos aluviales recientes y por antiguas terrazas aluviales que ocupan las vegas de
los rios Guadiaro y su afluente el Hozgarganta.

El acuifero estd constituido por arenas, limos, arcillas y niveles de gravas, con espesores
desde unos pocos metros en cabecera hasta mds de 50 m en la desembocadura. También engloba
algunos afloramientos de calizas, dolomias y marmoles del Tridsico y Jurésico.

Se entiende por tanto que con el desarrollo del sector no se producird una afeccién durante
la ejecucién de las obras a las aguas subterrdneas en el sentido de lo recogido en el articulo 15.2
del Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico (RD 849/1986 de 11 de abril) “El dominio publico
de los acuiferos o formaciones geolégicas por las que circulan aguas subterrdneas, se entiende sin
perjuicio de que el propietario del fundo pueda realizar cualquier obra que no tenga por finalidad la
extraccién o aprovechamiento del agua ni perturbe su régimen ni deteriore su calidad, con la
salvedad prevista en el apartado 2 del articulo 54del Texto Refundido de la Ley de Aguas (art. 12 del
TR de la LA)”, para lo que serd necesario adoptar las medidas oportunas durante las obras que
eviten cualquier vertido de sustancias contaminantes.

Establecido lo anterior, el otro aspecto en el que incide el documento de Alcance del estudio
ambiental estratégico es la necesidad de minimizar el impacto que el aumento del coeficiente de
escorrentia consecuencia de la urbanizacién suponga sobre la infiltracién natural de la parcela. Para
ello, se va a realizar una estimacién inicial de las caracteristicas climatolégicas bdsicas (precipitacion
y evapotranspiraciéon) relacionadas con las aportaciones reales e infiltraciones que pueden darse en
el drea del sector que nos ocupa. Partiendo de unos valores generales de la zona donde se ubica la
parcela de estudio, puede tenerse una primera aproximacién del balance escorrentia-infiltracién en
la situacién actual.

El informe desarrollado en el Estudio Hidrogeolégico realizado por la consultora
GEOSPHERA para el Area NU-15 “Los Alamos”, y que se acompafia como anexo al presente
documento concluye que las actuaciones en el Sector no afectardn al acuifero Guadiaro-Genal-
Hozgarganta.
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3.10.- DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS.

El Plan Hidrolégico de la Demarcacién establece las fuentes de recursos hidricos en
explotacién y las previsiones de demanda y dotaciones de los distintos horizontes contemplados,
debiendo cualquier previsién de demanda de nuevos recursos adecuarse al mismo. Para la
determinacién de las demandas hidricas, el planeamiento urbanistico utilizardé como méximo las
dotaciones de agua establecidas en el Plan Hidrolégico de la Demarcacién para las Cuencas
Mediterrdneas vigente.

Es necesario que en el documento de aprobacién inicial de dicha modificacién se detalle las
necesidades de demanda de recursos hidricos necesarias para el desarrollo urbanistico del sector ya
que sin dicha informacién no se podrd valorar e informar este apartado. También es necesario
adjuntar la tabla de recursos hidricos del municipio de San Roque para valorar la demanda del
crecimiento en relacién a la totalidad de los recursos hidricos demandados por el municipio.

Los planeamientos territoriales y urbanisticos deberdn incluir medidas encaminadas a la
mejor gestion de la demanda hidrica y, en general, las marcadas por la Directiva Marco de Aguas
(Directiva contempladas en el Plan de Ordenacién Territorial de Andalucia, dando prioridad a las
politicas encaminadas a la proteccién ecolégica de los recursos hidricos y a las conducentes a un
mayor ahorro y eficiencia en el uso del agua.

El disefio de jardines y zonas verdes deberd realizarse utilizando especies autéctonas (como
establece el documento presentado) y preverse la instalacién de infraestructuras de riego con las
mejores técnicas disponibles para el ahorro y optimizacién del agua, con objeto de reducir a la baja
las previsiones de consumo de este recurso tan importante.

Para la determinacién de la demanda hidrica del sector, el Planeamiento utiliza las
dotaciones de agua establecidas en el Plan Hidroldgico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas

como queda reflejado en el Anejo de célculo 2 del presente Documento.

Se adjuntard igualmente el correspondiente informe de disponibilidad hidrica del municipio,
una vez solicitado a la empresa suministradora y previamente al documento de aprobacién definitiva.
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No obstante, se presenta cuadro con el informe de la disponibilidad hidrica del Planeamiento
Urbanistico.

INFORME DE DISPONIBILIDAD HIDRICA DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO de SAN ROQUE

SITUACION DE PARTIDA DEL MUNICIFIO

Poblacion Origenes del recurso
Horizonte Usos Permanente Equivalente Total equiv. NE Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?/ario) I/hab.eq/fdia (hm?/afio)
ACTUAL Residencial Domeéstico 2,4 hab/viv 30.786 12.828 2,023 180 5. Regulados 2,023
Observaciones:
NUEVOS CRECIMIENTOS DEMANDADOS EN EL PLANEAMIENTO
Poblacion Origenes del recurso
Horizontes Usos Permanente Equivalente Total equiv. e Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?¥/aiio) I/hab.eg/dia (hm?¥/anio)
2021 Residencial Doméstico 2,4 hab/viv 2.600 1.083 0,170 180 $. Regulados 0,170
2027 Residencial Domestico 2,4 hab/viv 4.060 1.692 0,267 180 5. Regulados 0,267
Observaciones:
PREVISIONES TOTALES DE FUTURO BEL MUNICIPIO (INCLUYENDO LOS NUEVOS CRECIMIENTOS)
Poblacion Origenes del recurso
Horizontes Usos Permanente Equivalente Total equiv. NZ Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?/ario) I/hab.eq/dia (hm?/ario)
2021 Residencial Doméstico 2,4 haby/viv 33.385 13.911 2,183 180 S. Regulados 2,183
2027 Residencial Domeéstico 2,4 hab/viv 37.445 15.603 2,460 180 5. Regulados 2,460

Observaciones:

PREVISION DEMANDA INNOVACION EN EL SECTOR NU-15. P.G.0O.U. SAN ROQUE

Poblacion Origenes del recurso
Horizontes Usos Permanente Equivalente Total equiv. NE Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?/ario) I/hab.eg/dia (hm?/ario)
2027 Residencial Domestico 2,4 hab/viv 144 40 0,013 250 5. Regulados 0,013
Observaciones:
PREVISION DE FUTURO INCLUYENDO EL SECTOR NU-15
Poblacion Origenes del recurso
Horizontes Usos Permanente Equivalente Total equiv. N2 Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?/ario) I/hab.eq/fdia (hm?/afio)
2027 Residencial Domeéstico 2,4 hab/viv 37.589 15.643 2,473 180 5. Regulados 2,473
Observaciones:
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3.11.- CICLO INTEGRAL DEL AGUA.

Se adjuntard el correspondiente informe una vez solicitado a la empresa suministradora vy
previamente al documento de aprobacién definitiva.

3.12.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS REGLAS DE ORDENACION. ART.
36.2.A) LOUA.

Regla 19. La nueva ordenacién deberd justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga
para el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad piblica urbanistica y de las reglas y estdndares de ordenacién regulados en esta Ley. En
este sentido, las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacién estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin
desvirtuar las opciones bdsicas de la ordenacién originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual o
mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

La aprobacién del Plan Parcial posibilita el desarrollo de un sector situado junto al nicleo urbano
consolidado. La previsiéon de una gran superficie de suelo dotacional destinado a Parque Urbano, en
contacto con el resto de la ciudad, contribuye eficazmente a mejorar el hdabitat de la poblacién. Més
adn si se tiene en cuenta que se trata del Unico Parque Urbano de esa zona de la ciudad.

Por otra parte, se prevé la correspondiente reserva de vivienda protegida. Esta circunstancia junto
con la obtencién por el Ayuntamiento de una cesién de edificabilidad para uso residencial también
superior, permitird a la Administracién intervenir en el mercado de la vivienda.

En consecuencia, manteniendo las determinaciones del PGOU, la Innovacién mejora
sustancialmente la superficie dotacional publica y la recuperacién por la poblaciéon de las posibles
plusvalias generadas.

Regla 2°. Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de algon terreno, desafecte el
suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o suprima
determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccién oficial u ofros regimenes de
proteccién puiblica, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la
proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste
en detrimento de la proporcién ya alcanzada entre unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones Piblicas, en el supuesto de
desafectacion del destino piblico de un suelo, serd necesario justificar la innecesariedad de su
destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la Consejeria competente por razén de la materia, y
prever su destino basicamente a otros usos piblicos o de interés social.

La LOUA expresa una serie de circunstancias que de ser el objeto de la Modificacién implican la
necesidad de contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcién vy
calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento. Estas son las siguientes:

1- El aumento del aprovechamiento lucrativo de algdn terreno.

2.- La desafectacién del suelo de un destino publico a parques, jardines, dotaciones o
equipamientos.

3.- La supresién de determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas protegidas.
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La Modificacién propuesta no contiene alguno de estos tres supuestos, por lo que esta regla de
ordenacién no resulta de aplicacién.

Regla 3°. Las innovaciones que identifiquen y delimiten dmbitos del Hdébitat Rural Diseminado
deberdn fundamentarse en la omisién de su reconocimiento en el plan en vigor.

La modificacién no tiene por objeto la identificacién o delimitacién del Habitat Rural Diseminado,
por lo que no resulta de aplicacién.

Regla 4°. Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que eviten la formacién
de nuevos asentamientos deberdn justificar expresa y concretamente que la nueva regulacién
garantiza la preservacién del suelo no urbanizable de dicho tipo de procesos urbanisticos.

La modificacién no altera las especificaciones de las medidas que eviten la formacién de nuevos
asentamientos, por lo que no resulta de aplicacién.

Regla 5°.

No resulta de aplicacién al no ser el objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su
destino a uso residencial.

3.13.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS REGLAS DE DOCUMENTACION.
ART. 36.2.B) LOUA.

La presente Modificacién contiene la Documentacién exigida en el art. 19 de la LOUA, en funcién
del desarrollo de las determinaciones afectadas por la Innovacién.

3.14.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS REGLAS DE PROCEDIMIENTO. ART.
36.2.C) LOUA.

A tenor de lo dispuesto en la Disposiciéon Transitoria segunda, apartado primero, de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia ( Ley 7/2.002, de 17 de Diciembre, LOUA ), “... todos los
Planes Generales de Ordenacién Urbana, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o
Delimitaciones de Suelo urbano y los restantes instrumentos legales formulados para su desarrollo y
ejecucién que, habiéndose aprobado conforme a la legislacién sobre régimen del suelo y ordenacién
urbana, general o autonémica, vigente a la fecha de entrada en vigor de esta Ley, estuvieran en
vigor o fueran ejecutivos en tal momento, conservarén su vigencia y ejecutividad hasta su revisiéon o
su total cumplimiento o ejecucién conforme a las previsiones de ésta”.

A cuyos efectos, y por aplicacién de la disposicién transitoria primera, sélo las determinaciones de
los Planes que fueran contrarias a la regulacién de la Ley consideradas de directa e inmediata
aplicacién (Titulo I, 1ll, VI 'y VII) se considerardn inaplicables, todas las restantes han de interpretarse
de conformidad con la Ley.

Por su parte, el apartado segundo de la mencionada disposicién transitoria nos dice; “... No
obstante lo dispuesto en el apartado anterior, los municipios podrdn formular y aprobar
adaptaciones de los Planes y restantes instrumentos, que podrén ser totales o parciales. Cuando las
adaptaciones sean parciales deben alcanzar, al menos, al conjunto de las determinaciones que
configuren la ordenacién estructural. Transcurrido cuatro afos desde la entrada en vigor de la Ley,
no podrdn aprobarse modificaciones del planeamiento general que afecten a las determinaciones
propias de la ordenacién estructural, a dotaciones o a equipamientos cuando dicho instrumento de
planeamiento no haya sido adaptado a la presente Ley al menos de forma parcial...”.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 188



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO

Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

El Ayuntamiento de San Roque ya aprobé el Documento de Adaptacién Parcial del Plan General a la
LOUA.

El art. 36.1 establece que cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento deberd ser
establecida por la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento
regulados para su aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.

Por lo tanto, la tramitacién de la innovacién estard sujeta al siguiente procedimiento:

* Iniciacién; De oficio por el Ayuntamiento de San Roque, aunque tras el Documento de
Alcance del Estudio Ambiental, la propiedad ha asumido la iniciativa.

*  Redaccién del estudio ambiental estratégico y la version preliminar de la Innovacion.

* Informacién Publica por plazo de 45 dias mediante anuncio en el BOJA y consulta de las
Administraciones piblicas afectadas y de las personas interesadas.

e Tros la fase de informacién piblica y consultas, se modificard de ser preciso el estudio
ambiental estratégico y elaborard la propuesta final del plan.

e Remisién a la Delegacién Territorial de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio del expediente integrado por:

La propuesta final del plan.
El estudio ambiental estratégico.
Resultado de la informacién publica y de las consultas.

e Aprobacién  definitiva: La competencia para la aprobacién definitiva reside en la
Administracién autondémica.

3.15.- FUNDAMENTACION DE LA VIABILIDAD TECNICA Y ECONOMICA.
El articulo 19 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, al establecer el contenido
documental de los instrumentos de planeamiento exige, en el punto 1a) regla 59, que los Planes de
iniciativa particular habran de contener su identificaciéon completa y precisa y la fundamentacién de
su viabilidad técnica y econémica.
La identificacién completa y precisa del Plan estd ya contenida en esta Innovacién.
En cuanto a la fundamentacién de su viabilidad técnica:
El Area NU-15 “Los Alamos' es colindante con otros terrenos urbanos, algunos totalmente
urbanizados y otros en proceso de urbanizacién, suponiendo por tanto un crecimiento de la zona
dentro del modelo de ciudad compacta.
Esto supone la prolongacién de las infraestructuras urbanas existentes sin necesidad de resolver
vacios intermedios, por lo que es viable la conexién de los servicios urbanos que se deben implantar

en el sector.

Se justifica la redaccién de la Innovaciéon en la necesidad manifiesta que tiene la ciudad de San
Roque de disponer de suelo urbano para uso residencial de nueva creacién en el tejido del nicleo de
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Torreguadiaro, con las correspondientes dotaciones adheridas de equipamientos, incluidas las zonas
de espacios libres.

En cuanto al sector Terciario, es en las positivas consecuencias sociales y en la repercusién
satisfactoria en la dinamizacién econémica del tejido empresarial y comercial de San Roque, donde
también se justifica la intervencién definida en sus aspectos urbanisticos en este documento.

Por otra parte, los terrenos de la parte del sector en la que se concentra la ordenacién, tienen una
topografia apta para la disposicién de las edificaciones y los viales. La morfologia posibilita la
implantacién de las dotaciones de forma que cumplan su funcién al servicio de la poblacién.

El drea de desarrollo posee varias servidumbres, pero ninguna que condicione fuertemente a la
ordenacién siendo posible por tanto la ejecuciéon de la obra de urbanizacién, légicamente
supeditada a las caracteristicas geotécnicas del suelo y a la topografia.

Por ¢ltimo, la estructura de la propiedad facilita la gestién y desarrollo del sector al estar toda la
propiedad del sector en manos de cinco hermanos, que son los que promueven la actuacién, por lo
que puede resolverse el sistema de compensacién mediante el correspondiente Convenio de Gestién.

En cuanto a la fundamentacién de su viabilidad econdémica:

La Innovacién, debe asegurar la viabilidad econémica del desarrollo del sector, en términos de
rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en
su dmbito de actuacion.

Los costes de transformacién de suelo asi como los ingresos y el balance final, con saldo positivo, de
la actuacién se recogen en el Estudio Econémico-Financiero.

En este sentido la actuacién de la propiedad es decidida. La financiacién estd garantizada
exclusivamente a través de los recursos propios de la aportacién de los promotores. Se garantizard el
cumplimiento del Articulo 46 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, asi como lo establecido

en la LOUA.

a) Las obras de urbanizacién se ejecutardn por parte de los promotores de la Innovacién, por
el sistema de actuacién de compensacién.

b) El plazo de ejecucién previsto para las obras de urbanizacién es de 1 afio a partir de la
aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién.

c) A estos efectos se depositard el aval correspondiente como garantia del exacto
cumplimiento de los deberes de urbanizacién, por importe equivalente al 6% del coste que
resulte para la implantacién de los servicios de ejecucion de las obras de urbanizacién, segin
loa evaluacién econémica establecida en la presente Innovacién, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 130-2-G de la LOUA.
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4.- LEGISLACION SECTORIAL.
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NORMATIVA DE APLICACION EN EL AMBITO DE PLANEAMIENTO.

MEDIO AMBIENTE

Ley de Proteccion Ambiental. Ley 7/1994, de 18 de mayo. Presidencia. BOJA 31 de mayo
de 1994.

Reglamento de Evaluaciéon de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
Decreto292/1995, de 12 de diciembre. Consejeria de Medio Ambiente. BOJA 28 de
diciembre de 1995.

Modificacién de los Anexos del Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental de la
Comunidad Auténoma de Andalucia. Decreto 94/2003, de 8 de abril (art. 1). Consejeria de
Medio Ambiente. BOJA 28 de abril de 2003. Correccién de errores BOJA 6 de junio de
2003.

Reglamento de Calificacién Ambiental. Decreto 297/1995, de 19 de diciembre. Consejeria
de la Presidencia. BOJA 11 de enero de 1996.

Reglamento de La Calidad del Aire. Decreto 74/1996, de 20 de febrero. Consejeria Medio
Ambiente. BOJA 7 de marzo de 1996. Correccién de errores BOJA 23 de abril de 1996.
Desarrollo del Decreto 74/1996, de 20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
la Calidad del Aire, en materia de medicién, evaluaciéon y valoraciéon de ruidos y
vibraciones. Orden de23 de febrero de 1996. Consejeria de Medio Ambiente. BOJA 7 de
marzo de 1996.

Reglamento de Informe Ambiental. Decreto 153/1996, de 30 de abril. Consejeria de Medio
Ambiente. BOJA 18 de junio de 1996.

Modificacién de los Anexos del Reglamento de Informe Ambiental. Decreto 94/2003, de 8
de abril (art. 2). Consejeria de Medio Ambiente. BOJA 28 de abril de 2003. Correccién de
errores BOJA 6 de junio de 2003.

Evaluacién de Impacto Ambiental. Real Decreto 1302/86 del Ministerio de Obras Piblicas y
Urbanismo. BOE 30 de junio de 1986.BOE 241 de 7 de octubre de 2000. (R.D.L. 9/2000,
de 6 de octubre de 2000). BOE 111 de 9 de mayo de 2001. (Ley 6/2001, de 8 de mayo de
2001)

Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambienta. Ley GICA. BOJA
143 de 20 de julio de 2007 y BOE 190 de 9 de agosto de 2007.

EMISIONES Y RUIDOS
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Reglamento de Residuos de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Decreto 283/1995, de
21 de noviembre de 1995, de la Consejeria de Medio Ambiente. BOJA 19 de diciembre de
1995.
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AGUAS

Reglamento que establece condiciones de proteccién del dominio publico radioeléctrico,
restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccién sanitaria frente a
emisiones radioeléctricas.

Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, del Ministerio de Presidencia. BOE 234, 29
de septiembre de 2001. BOE de 26 de octubre de 2001.

Ley de Desechos y Residuos Sélidos Urbanos. Ley 42/75, de 19 de noviembre. Real Decreto
Legislativo 1163/1986, de 13 de junio.

Ley de Aguas. Ley 29/1985 de 2 de agosto.

Reglamento de Dominio Publico. Real Decreto 849/1986, de 11 de abril. BOE 30 de abril
de 1986.

Reglamento de la Administracién Publica del Agua y de la Planificacién Hidrolégica. Real
Decreto 927/1998, de 29 de julio.

Plan Hidrolégico de Cuencas.

Real Decreto 1664/98 de 24 de Julio. BOE 11 de agosto de 1998.

Orden Ministerial de Ministerio de Medio Ambiente de 13 de agosto de 1999. BOE 27 de
agosto de 1999.

Plan Hidrolégico de la Cuenca del Sur.

CARRETERAS

Ley 37/2015, de 29 de septiembre de carreteras.

Reglamento General de Carreteras. Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre.
Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente. BOE 23 de septiembre de
1994.

Ley de Carreteras de Andalucia. Ley 8/2001, de 12 de julio. Presidencia. BOJA 26 de julio
de 2001. BOE 7 de agosto de 2001. Se regula la entrega a los ayuntamientos de tramos

urbanos de la Red de Carreteras del Estado.

Orden de 23 de julio de 2001. Ministerio de Fomento. BOE 31 de julio de 2001.

COSTAS
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Ley de Costas. Ley 22/1988, de 28 de julio.
Ley 2/2013 de 29 de mayo de proteccién y uso sostenible del litoral.
RD 876/2014 de 10 de octubre por el que se aprueba el reglamento General de Costas.
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LEGISLACION URBANISTICA DE CARACTER GENERAL AUTONOMICA

Plan de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Decreto
206/2006.BOJA de 29 de diciembre de 2006.

Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA). Ley 7/2002, de 17 de diciembre.
Presidencia. BOJA 31 de diciembre de 2002.

LEY 18/2003, de 29 de diciembre, de Medidas fiscales y administrativas. BOJA 31 de
diciembre de2003.

LEY 13/2005, de 26 de octubre de 2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.
BOJA21 de noviembre de 2005.

Reglamento de Disciplina Urbanistica de la comunidad auténoma de Andalucia. Decreto
60/2010de 16 de marzo. BOJA 66 de 7 de julio de 2010.

LEY 2/2012 de 30 de enero de modificacion de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia. BOJA 26 de 8 de febrero de 2012.

ESTATAL
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Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana. Real Decreto
Legislativo1/1992, de 26 de junio. Ministerio de Obras Publicas y Transportes. BOE 30 de
junio de 1992.Parcialmente derogado.

Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desarrollo de la Ley sobre Régimen de Suelo y
Ordenacién Urbana. Real Decreto 2187, de 23 de junio de 1978. Ministerio de Obras
Pdblicas y Urbanismo. BOE 18 de septiembre de 1978. Aplicacién supletoria limitada.
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana. Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio. Ministerio de Obras
Publicas y Urbanismo. BOE 15y 16 de septiembre de 1978. Aplicacién supletoria limitada.
Reglamento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana. Real decreto 3288/1978, de 25 de agosto. Ministerio de
Obras Publicas y Urbanismo. BOE 31 de enero y 1 de febrero de 1978. Aplicacion
supletoria limitada.

Régimen del suelo y valoraciones. Ley 6/1998, de 13 de abril. Jefatura del Estado. BOE 14
de abril de 1998.

Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. BOE nimero 89 de 14
de abril de 1998.

Modificacién. Real Decreto -Ley 4/2000, de 23 de junio. BOE 24 de junio de 2000.
Modificacién. Ley 53/2002, de 30 de diciembre de 2002.

Modificacién. Ley 10/2003, de 20 de mayo. BOE 21 de mayo de 2003.
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- Sentencia del Tribunal Constitucional sobre la Ley Estatal 6/1998 de Régimen del Suelo y
Valoraciones. Sentencia 164/2001, de 11 de julio de 2001. Tribunal Constitucional. BOE
14 de agosto de 2001. Declara inconstitucionales, y por tanto nulos, los articulos 16.1 y 38

de la Ley6/1998, de 13 de abiril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.
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4.1.- LEY 14/2007 DE 26 DE NOVIEMBRE DEL PATRIMONIO HISTORICO DE
ANDALUCIA.

Los instrumentos de ordenacién ferritorial o urbanistica, asi como los planes o programas sectoriales
que incidan sobre bienes integrantes del Patrimonio Histérico identificardn, en funcién de sus
determinaciones y a la escala que corresponda, los elementos patrimoniales y establecerdn una
ordenacién compatible con la proteccién de sus valores y su disfrute colectivo. En el caso de planes
urbanisticos, los elementos patrimoniales se integrardn en el catdlogo urbanistico.

A tal fin, las entidades promotoras de su redaccién solicitardn informacién a la Consejeria
competente en materia de patrimonio histérico sobre los bienes integrantes del Patrimonio Histérico
dentro del ambito previsto. Esta remitird la informacién solicitada en el plazo de un mes,
relacionando todos los bienes identificados y su grado de proteccién, los cuales deberan ser objeto
de un tratamiento adecuado en el plan o programa correspondiente, pudiéndose aportar directrices
para su formulacién.

Los planes urbanisticos deberdn contar con un andlisis arqueoldgico en los suelos urbanos no
consolidados, los suelos urbanizables y los sistemas generales previstos, cuando de la informacién
aportada por la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico, recabada conforme al
apartado anferior, haya constancia o indicios de la presencia de restos arqueolégicos. El contenido
del andlisis arqueolégico se determinard reglamentariamente en el plazo méximo de dos afos.

Aprobado inicialmente el plan o programa de que se trate, cuando incida sobre bienes incoados o
inscritos en el Catélogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia, en el Inventario de Bienes
Reconocidos o sobre Zonas de Servidumbre Arqueolégica, se remitird a la Consejeria competente en
materia de patrimonio histérico para su informe, que tendrd cardcter preceptivo cuando se trate de
instrumentos de ordenacién territorial y cardcter vinculante cuando se trate de instrumentos de
ordenacién urbanistica o de planes o programas sectoriales. El informe deberd ser emitido en el
plazo de dos meses. En caso de no ser emitido en este plazo, se entenderd favorable.

Si en el procedimiento de aprobacién del plan se produjeran modificaciones en el documento
informado que incidan sobre el Patrimonio Histérico, el érgano competente para su tramitacién
volverd a recabar informe de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico, que
dispondrd del mismo plazo establecido en el apartado cuarto. En caso de no ser emitido en ese
plazo, el mismo se entenderd favorable.

Régimen de la Zona de Servidumbre Arqueolégica.

La realizaciéon de obras de edificaciéon o cualesquiera otras actuaciones que lleven aparejada la
remocién de terrenos en Zonas de Servidumbre Arqueoldgica se nofificard a la Consejeria
competente en materia de patrimonio histérico con un minimo de quince dias de antelacién.
Recibida la notificacién, la Consejeria dispondrd de un plazo de quince dias para ordenar, en su
caso, la realizacién de catas o prospecciones arqueoldgicas, que se regirdn por lo dispuesto en el
arficulo 59.

La Consejeria competente en materia de patrimonio histérico queda facultada para inspeccionar en
todo momento las obras y actuaciones que se realicen en Zonas de Servidumbre Arqueolégica.
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4.2.- LEY 37/2015, DE 29 DE SEPTIEMBRE DE CARRETERAS.

Articulo 29. Zona de dominio pUblico:

La zona de Dominio Publico viene definida en el articulo 29 de Ley de Carreteras y la conforma los
terrenos ocupados por las propias carreteras del Estado, sus elementos funcionales y una franja de
terreno a cada lado de la via de 8 metros de anchura en autopistas y autovias y de 3 metros en
carreteras convencionales, carreteras multicarril y vias de servicio, medidos horizontalmente desde la
arista exterior de la explanacién y perpendicularmente a dicha arista.

La franja de dominio péblico viario legalmente establecida en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre,
de Carreteras, deberd quedar excluida en todo caso de los limites de los &mbitos urbanisticos
definidos por el instrumento urbanistico, por estar permanentemente afecta a la explotacién de la
carretera, lo cual deberd recogerse en la planimetria, asi como en las normativas del instrumento y
en las fichas de los ambitos urbanisticos.

Articulo 31. Zona de servidumbre:

La zona de servidumbre se define en el articulo 31 de la Ley de Carreteras y estd constituida por dos
franjas de terreno a ambos lados de las carreteras del Estado, delimitadas interiormente por la zona
de Dominio Publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién,
a una distancia de 25 metros en autopistas y autovias y de 8 metros en carreteras convencionales y
carreteras multicarril, medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

Articulo 32. Zona de afeccion:

La zona de Afeccién se define en el articulo 32 de la Ley de Carreteras y estd constituida por dos
franjas de terreno a ambos lados de las carreteras del Estado, delimitadas interiormente por la zona
de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a
una distancia de 100 metros en autopistas y autovias y de 50 metros en carreteras convencionales y
carreteras multicarril, medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

Articulo 33. Zona de limitacién a la edificabilidad.

La zona de limitacién a la edificabilidad se regula en el articulo 33 de la Ley de Carreteras y se sitGa
a 50 metros en autopistas y autovias y a 25 metros en carreteras convencionales y carreteras
multicarril, medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada mas
préxima. La arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la
circulaciéon de vehiculos en general.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 33.2 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras, “los nudos viarios y cambios de sentido, las intersecciones, las vias de giro y los ramales
tendrdn la linea limite de edificaciéon a 50 metros medidos horizontal y perpendicularmente desde la
arista exterior de la calzada en cada caso”, lo cual deberd tenerse en cuenta en la planimetria para
definir correctamente la citada zona de limitacién de la edificabilidad en el entorno de la glorieta
existente en la A-7 colindante con el dmbito urbanfstico.

La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificacién establecidas en las respectivas
mdrgenes de una via se denomina zona de limitacién a la edificabilidad, donde queda prohibido
cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccién o ampliacién, incluidas las que se desarrollen
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en el subsuelo, o cambio de uso, a excepcién de las que resultaren imprescindibles para la
conservacién y mantenimiento de las construcciones o instalaciones ya existentes.

Asimismo, se tendrdn en cuenta las previsiones del articulo 86 del Reglamento General de Carreteras
sobre coincidencia de zonas, bien debido a la proyeccién de los taludes, bien por superposicién de
las lineas limites de edificacién de las distintas vias, debiendo prevalecer la mds alejada de la
carretera.

Ademds, la edificacién residencial, y la asimilada a la misma en lo relativo a zonificacién e inmisién
acusticas conforme a la legislacién vigente en materia de ruido, estardn sometidas, con
independencia de su distancia de separacién con respecto a la carretera, a las restricciones que
resulten del establecimiento de las zonas de servidumbre acUstica que se definan como consecuencia
de los mapas o estudio especificos de ruido realizados por el Ministerio de Fomento, y de su
posterior aprobacién tras el correspondiente procedimiento de informacién piblica”.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 33.7 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras, la clasificacion y la calificacién de terrenos incluidos en la zona de limitacién a la
edificabilidad no podran ser modificadas en ningin caso si ello estuviere en contradiccién con lo
establecido en dicha ley, lo que deberd quedar recogido expresamente en el instrumento de
planeamiento urbanistico. Por ofro lado, la ejecucién de cualquier tipo de actuacién que se
encuentre dentro de las zonas de protecciéon de las carreteras estatales, quedard regulada por lo
establecido en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y el Reglamento General de
Carreteras (RD 1812/1994, de 2 de septiembre) y, en concreto, por lo establecido en su Titulo llI
Uso y defensa de las carreteras.

No se podrdn conceder licencias de ejecucién y ocupacién, para los desarrollos del instrumento de
planeamiento, mientas no se encuentren operativos, previa autorizacién del Ministerio de Transportes
y Movilidad Sostenible, los accesos incluidos en el mismo si éstos no existian previamente o, si
existiendo con anterioridad hubieran cambiado de uso, lo que se hard constar explicitamente en la
memoria y parte normativa del instrumento, asi como en la resolucién de aprobacién del mismo,
haciéndose constar que la ejecucién o modificaciéon de dichos accesos, en caso de ser informados
favorablemente, correrd a cargo del promotor de cada actuacién, una vez autorizados.

Por ¢ltimo,

Respecto de obras y servicios en dominio publico viario.

Las obras y servicios de construccién, reparacién, conservacion o explotacién del dominio
publico viario, incluyendo todas las actuaciones necesarias para su concepcién vy
realizacién, no estdn sometidas, por constituir obras pUblicas de interés general, a los actos
de control preventivo municipal a los que se refiere el articulo 84.1 b) de la Ley 7/1985,
Reguladora de las Bases del Régimen Local ni, por consiguiente, al abono de ningin tipo
de tasas por licencia de obra, actividades o similares, en aplicacién del articulo 18 de la
Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

Respecto a la publicidad

Existe prohibicién expresa de realizar publicidad fuera de los tramos urbanos en cualquier
lugar que sea visible desde las calzadas de la carretera y, en general, cualquier anuncio
que pueda captar la atencién de los conductores que circulan por la misma, tal y como
establece el articulo 37 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.
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Respecto a la iluminacién

La iluminacién a instalar en los desarrollos previstos no deberd producir deslumbramientos
al tréfico que circula por las carreteras del Estado. Asimismo, con respecto a los viales que
se vayan a construir en ejecucién del planeamiento deberd garantizarse que el tréfico que
circula por los mismos no afecte, con su alumbrado al que lo hace por las carreteras del
Estado. Si fuera necesario se instalardn medios antideslumbrantes, que serdn ejecutados
con cargo a los promotores de los sectores, previa autorizaciéon del Ministerio de
Transportes y Movilidad Sostenible, corriendo su mantenimiento y conservacién a cargo de
dichos promotores.

Respecto de la compatibilidad con actuaciones previstas por el Ministerio

Cualquier actuacién prevista deberd ser compatible con los estudios y proyectos de
carreteras previstos por el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, debiendo incluir
el instrumento las determinaciones necesarias para la plena eficacia del estudio y
garantizando las necesarias reservas viarias que permitan el desarrollo de los citados
estudios y proyectos.

No podrdn aprobarse instrumentos de modificacién, revisién, desarrollo o ejecucién territorial y
urbanistica que contravengan lo establecido en un estudio de carreteras aprobado definitivamente.

Serd nulo de pleno derecho el instrumento de ordenacién que incumpla lo anterior.
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5.- NORMAS URBANISTICAS.
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Las Normas particulares para el desarrollo del sector son las siguientes:

5.1.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

De acuerdo con el contenido del articulo 10 de la LOUA, las determinaciones del sector
correspondientes a la ordenacién estructural son las siguientes:

Clase y categoria de suelo: Suelo Urbano.
Sistemas Generales: Equipamientos y Espacios Libres.
Superficie: 1.257,93 m?
Uso global: RESIDENCIAL TURISTICO.
Usos Pormenorizados: Residencial, Comercial y Hotelero.
Usos Compatibles: Todos los del Uso terciario.
Uso global incompatible: Industrial.
Nivel de Densidad: 15 viviendas/Ha (40 viviendas).
Edificabilidad Global: 0,30 m?/m? (12.329,73 m?).
Edificabilidad por usos:
- Uso Residencial: 35%: 4.315,41 m2.
- Uso Terciario: 15%: 1.849,46 m2.
- Uso Hotelero: 50%: 6.164,86 m2.
Aprovechamiento medio del sector: 0,30 UA/m?
Reserva para viviendas protegidas u otros regimenes de proteccién publica:
Edificabilidad: 1.300,00 m?
N° de viviendas: 12 viviendas.
5.2.- ORDENACION PORMENORIZADA.
De acuerdo con el contenido del articulo 10 de la LOUA, las determinaciones de los sectores
correspondientes a la ordenacién pormenorizada son las siguientes:
Preceptivas.

Criterios de ordenacién del sector.

Se establece la ordenaciéon detallada.

Potestativas.
Se establece la ordenaciéon detallada del sector a través del trazado de la trama urbana.

Se establecen usos pormenorizados y ordenanzas de edificacién asi como plazos de ejecucién.
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A continuacién, en el siguiente cuadro, se recoge la ficha del sector propuesto.
P.G.O.U. SAN ROQUE: FICHA ACTUACION
SUELO URBANO.
AREA GEOGRAFICA TORREGUADIARO TG
SECTOR LOS ALAMOS NU-15
SUPERFICIE (m?) 41.099,11 m2 | PROGRAMACION
DESARROLLO INNOVACION ]
PROYECTO DE REPARCELACION Y PROYECTO DE
URBANIZACION
SISTEMA DE ACTUACION | COMPENSACION
uso GLOBAL RESIDENCIAL TURISTICO Rt
Usos PORMENORIZADOS RESIDENCIAL TURISTICO Rt
COMERCIAL C
HOTELERO H
EQUIPAMIENTO PRIVADO EQp
COMUNITARIO EQc
Usos COMPATIBLES TODOS LOS DEL USO C
TERCIARIO
N°dePLANTAS Segin Ordenanzas del P.G.O.U. de San Roque en funcién del uso
INTENSIDAD EDIFICABILIDAD: 0,30 m2/m? | Techo edificable (m?) 12.329,73
APROVECHAMI ENTO Aprovechamiento objetivo 12.329,73
(m?) Aprovechamiento subijetivo 11.096,76
Cesiones (10%) 1.232,97
RESERVAS Y DOTACIONES Serén como minimo las correspondientes a los médulos del Anexo especifico del
Reglamento de Planeamiento, mds las correspondientes a los sistemas Generales
AFECCIONES Y | - Autovia A-7.
DETERMINACIONES - Dominio Publico Hidrdulico.
ESPECIFICAS - Emplazamiento de Zonas Verdes s/planos de la Innovacién.
- Infraestructuras generales urbanas.
- Trazado tuberia abastecimiento de agua.
- 30% de reserva del aprovechamiento objetivo residencial para vivienda social.
CONDICIONES
DE PROGRAMACION
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ZONIFICACION

La ordenacién propuesta

contiene la sig

viente zonificacién:

JHB arquiTECTURA ¥ URBANISMO

Jose Herrera Bernal
Arquitecto

TOTALES | superficie | Coefic
m | ed Usos
1.257,93 1254595 - -
3.500,95 - -
10.197,84 6.696,89 - -
1,121,335 1.121,35 -
954,43 954,43 " R
1.005,02 0,40056 402,57 4
4.469,71 0,45033 2.012,84 20
1,002.64 0,14961 150,00 1
1.003.48 0,14948 150,00 1
1.004,86 0,14927 150,00 1
9.511,53 1.025,82 0,14622 150,00 3.015,41 1
2.921,19 2.921,19 0,44502 1.300,00 1.300,00 12
1.614,74 1,14536 1.849,46
6.857,75 5.243,01 1,17582 6.164,86 8.014,32 -
2.509,79 2.509,79 - -
27,88 21,88 - -
5.739,42 5.739,42 - -
[TQTALESS J 41,099,171 41.099,11 12.329,73 12.329,73 40 |
Tipologia Altura Ordenanza de
Edificatoria Edificacion edificacion
SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES - - -
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES - -
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES - -
ESPACIO LIBRE PRIVADO - -
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO - -
RESIDENCIAL - VIV. LIBRE - ADOSADAS Adosada 11+AT R2
RESIDENCIAL - VIV. LIBRE - ADOSADAS Adosada 11+AT R2
RESIDENCIAL - VIV. LIBRE - UNIFAMILIARES Unifamiliar 11+AT R1
RESIDENCIAL - VIV. LIBRE - UNIFAMILIARES Unifamiliar 11+AT R1
RESIDENCIAL - VIV, LIBRE - UNIFAMILIARES Unifamiliar 11+AT R1
RESIDENCIAL - VIV. LIBRE - UNIFAMILIARES Unifamiliar 1I+AT R1
RESIDENCIAL - VIV. PROTEGIDA - ADOSADAS Adosada 11+AT R2
TERCIARIO Edificacion aislada I11+AT T3
HOTELERO Edificacion aislada +AT T3
SERVICIOS DE INTERES PUBLICO - -
ESPACIO RESERVADO A CENTROS TRANSF. - -
VIARIOS y APARCAMIENTOS - - -
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e AMBITO DE ACTUACION

e 1

B QK.
=i [ §
ORDENACION AFECCIONES DE AFECCIONES DE OTRAS
CARRETERAS CAUCES EXISTENTES SERVIDUMBRES
ESPACIO LIBRE ZonadeDP.de ... Linea limite de_Edificacion Dominio PUblico mmmmn  CONDUCCION EXISTENTE
- RERDECIAL D TERCIARKY PRIVADO ___ Caneteras de careteras, 25 m. = fidrauiico T ABASTECIMIENTO AGUA
AREA DE Linea Servidumbre Servidumbre del
Ml b e - HOTELERO - ESPACIO LIBRE de careteras, 8m. DPH.
sies. [ zonas veroes = = = Linea de Afeccien

Plano de Zonificacién de la Innovacién en el Area NU-15, “Los Alamos™.
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ORDENACION PORMENORIZADA

DESCRIPCION DE LA ORDENACION

Se trata de una operacién de cardcter privado que se inserta dentro de la estrategia de actuacién
arficulada para intervenir decididamente en la reactivacién social del Municipio. El obijetivo
fundamental de esta actuacién es poner en valor suelo urbanizable que posibilite la creacién de
nuevas zonas residenciales y comerciales, la generaciéon de empleo y el fomento de la iniciativa
empresarial.

Los criterios de ordenacién de cardcter vinculante son los siguientes:

* Autonomia infraestructural de la actuacién lo que supone la correcta conexién con las diferentes
redes infraestructurales basicas del municipio.

* Localizar una reserva importante de espacio libre en la zona de mayor interés tanto para el dmbito
de la Innovacién, como para la ciudad existente, que actie a la vez como elemento de disfrute y uso
para la poblacién como de pantalla de proteccién acustica y visual con respecto a las vias de tréfico
existentes.

* Localizacién del suelo destinado al equipamiento en posicién colindante con dicha reserva y anexo
a la zona residencial a la cual sirve de dotacién, y lo mejor situado posible con respecto a las
infraestructuras viarias generales facilitando su accesibilidad.

* Resolver adecuadamente cada nexo de unién con las zonas urbanizadas circundantes, y buscar la
integracién formal y funcional con éstas dreas.

* Prevenir para que la intervencién que se proponga en las futuras parcelas en las que se divida el
Sector no agredan ni atenten contra las zonas de especial sensibilidad, tanto internas del dmbito del
sector como en los mdrgenes, como son las zonas de ribera de los cauces existentes.

* Se reserva una parcela para viviendas de proteccién oficial VPO. Se sitta en dicha localizacién por
estar mejor conectada por las infraestructuras viarias a ejecutar, y estar cercana a las zonas
urbanizadas y a los equipamientos locales proyectados.

La ordenacién final responde a la obtencién de un modelo urbano sostenible en el que primen los
espacios de calidad ambiental generando grandes zonas de espacios libres para el uso de la
poblacién, y relajando la densificacién del sector en cuanto a edificacién. Esto queda reflejado en el
apartado del cumplimiento de las reservas de suelo en el que se recoge como se destina casi 1 m2
de suelo a equipamiento local por m? edificable.

La actuacién en el sector pretende desarrollar los terrenos limitrofes del entorno urbano por esta
zona.

Por tanto la zona que nos compete y que planifica la presente Innovacién hay que tratarla sabiendo y
teniendo presente que es una zona periférica del entramado urbano de la ciudad, y limitrofe con el
Suelo no Urbanizable.

La propuesta final, parte de un criterio de ordenacién bdsico: la busqueda de un modelo mds
eficiente, sostenible y con respeto al entorno en el cual se ubica que posee unas cualidades
especiales por su cercania a la costa.
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La estructura viaria es, quizds, el elemento bdsico para la lectura de la ordenacién, tanto desde el
punto de vista de la eficacia sectorial de la propia red para el buen funcionamiento del tréfico, como
del logro de la necesaria flexibilidad y racionalidad de la parcelacién, como soporte ésta del
producto y la actividad que ha de acoger.

El sector se ordena en la trama urbana de la ciudad existente creando un enframado permeable y
continuo con este, integrdndolo en el casco urbano de Torreguadiaro.

La organizacién parcelaria es, junto con la definicién de la trama viaria, el elemento primordial de la
ordenacién del Sector y de actividades. Se crean varias zonas de parcelas lucrativas organizadas en
funcién de los viarios, donde se ubicaréd la edificacién del tamafio que se requiera para dar demanda
a la oferta de cada una y en las que se prevé una tipologia edificatoria definida en las normas
urbanisticas.

Es importante sefalar que la ordenacién adoptada para el sector, en cuanto a la distribucién de las
parcelas de usos: dominante, compatibles y equipamientos estd seriamente condicionada por la
legislacién sectorial que le afecta: carreteras.

Las parcelas destinadas a equipamientos de zonas verdes se anexan a las infraestructuras viarias
existentes y se localizan a lo largo de la A-7, se encuentra afectada gran parte de ella por el limite de
edificacién (Art. 33 de la ley 37/2015 de carreteras).

El Sistema General de Espacios Libres incluido se ubica en una sola parcela junto a la zona verde y
el dominio publico hidrdulico del cauce existente.

Las parcelas de uso lucrativo, Residencial, Hotelero y Terciario asociado a la actividad turistica, se
anexan a los viarios proyectados.

Existe una zona en la actuacién que por su dificil acceso y mala situacién se ha destinado a Espacio
Libre Privado y que se prevé sea destinado al espacio libre de la parcela de equipamientos
adyacente.

Los aparcamientos se ubican a lo largo de los diferentes viarios, de esta forma, se da servicio a la
mayoria las manzanas del sector.

En el disefio de la ordenacién se contempla el cumplimiento del Decreto 293/2009 de 7 de Julio,
Reglamento que regula las normas para accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificaciéon y el transporte de Andalucia.

El dmbito de actuacién urbanistica cuenta con un indice de edificabilidad de 0,30 m2t/m?2s.

Por ofra parte, la ordenacién propuesta respeta integramente el planeamiento general en todos sus
pardmetros.

Se establece también la ubicacién de las reservas de suelo para dotaciones establecidas en la la Ley
7/2002, de 17 de diciembre , de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, asi como el Reglamento de
Planeamiento. Dichas reservas se cuantifican en el apartado “Cumplimiento de las Reservas de
Suelo”, asi como las parcelas resultantes pueden verse en la documentacién gréfica adjunta.
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La Ordenacién se estructura en parcelas como se describen a continuacién:

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

En la presente Innovacién, el uso RESIDENCIAL es asociado a las tipologias edificatorias
definida en el P.G.O.U. de San Roque para Residencial Turistico, para las parcelas destinadas a
viviendas unifamiliares, se establece una tipologia bien de vivienda adosada o aislada tal y como se
especifica en los cuadros de ordenacién para cada parcela.

Las parcelas destinadas a viviendas de renta libre van desde la RES-01 hasta la RES-06, con
un techo total edificable de 3.015,41 m2t., y las viviendas protegidas se ubican en la parcela RVP-01
con un techo total edificable de 1.300,00 m2t.

Las parcelas denominadas RES-1, RES-2 y RVP-O1 tendrdn una tipologia edificatoria de
viviendas unifamiliares adosadas cumpliendo lo establecido en las Ordenanzas Urbanisticas del
P.G.0O.U. de San Roque para esta tipologia edificatoria.

Las parcelas denominadas RES-3, RES-4, RES-5 y RES-6 tendrdn una tipologia edificatoria de
viviendas unifamiliares aisladas cumpliendo lo establecido en las Ordenanzas Urbanisticas del
P.G.0O.U. de San Roque para esta tipologia edificatoria.

El uso serd el Residencial, estando prohibidos todos los demds usos en estas parcelas.
La Ordenacién se estructura en parcelas como se describen a continuacién:

RES-01. Parcela lucrativa de uso Residencial Turistico, de forma rectangular, situada al sur -
suroeste del dmbito del sector en la zona mds baja, limitando por el Sur con parcela RES-3 de la
actuacién, por el Este, con el vial 1 de la propuesta, por el Norte — nordeste con la parcela de uso
Hotelero de la Actuacién (H) y por el Oeste con suelo no Urbanizable exterior al dmbito de
actuacion.

Parcela destinada a viviendas de renta libre.

Superficie : 1.005,02 mZ2s.

indice de edificabilidad : 0,40056 m?2t/ m2s.

Superficie edificable: 402,57 m2t.

N° de viviendas: 4 Viviendas.

Tipologia edificatoria: Viviendas Unifamiliares Adosadas — R2, con una altura méxima de
baja + 1y una tolerancia altimétrica en 3° planta con una ocupacién del 30% de la 2°.

RES-02. Parcela lucrativa de uso Residencial Turistico, de forma rectangular, situada al sur
del dmbito del sector en la zona mds baja, limitando por el Sur con parcela RES-4 de la actuacion,
por el Este, con parcelas del Plan Parcial 015-TG, por el Norte — nordeste con el vial 2 de la
propuesta y por el Oeste — noroeste con el vial 1 de la propuesta.

Parcela destinada a viviendas de renta libre.

Superficie : 4.469,71 m?s.

indice de edificabilidad : 0,45033 m?2t/ m2s.

Superficie edificable: 2.012,84 m?2t.

N® de viviendas: 20 Viviendas.

Tipologia edificatoria: Viviendas Unifamiliares Adosadas — R2, con una altura méxima de
baja + 1y una tolerancia altimétrica en 3° planta con una ocupacién del 30% de la 2°.
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RES-03. Parcela lucrativa de uso Residencial Turistico, de forma rectangular, situada al sur
del dmbito del sector en la zona mds baja, limitando por el Sur con suelo no Urbanizable exterior al
dmbito de actuacién, por el Este, con parcela RES-4 de la actuacién, por el nordeste con fondo de
saco del vial 1 de la propuesta, por el Norte con parcela RES-1 de la actuacién y por el Oeste con
suelo no Urbanizable exterior al dmbito de actuacion.

Parcela destinada a viviendas de renta libre.

Superficie : 1.002,64 m?2s.

indice de edificabilidad : 0,14961 m2t/ m2s.

Superficie edificable: 150,00 m?2t.

N® de viviendas: 1 Viviendas.

Tipologia edificatoria: Vivienda Unifamiliar Aislada — R1, con una altura méxima de baja +
1 y una folerancia altimétrica en 3 planta con una ocupacién del 30% de la 2°.

RES-04. Parcela lucrativa de uso Residencial Turistico, situada al sur del dmbito del sector
en la zona mds baja, limitando por el Sur — suroeste, con suelo no Urbanizable exterior al dmbito de
actuacién, por el Este - sureste, con parcelas del Plan Parcial 015-TG, por el nordeste con fondo de
saco del vial 1 de la propuesta, por el Norte con parcela RES-2 de la actuacién y por el Oeste con
parcela RES-3 de la actuacion.

Parcela destinada a viviendas de renta libre.

Superficie : 1.003,48 mZ2s.

indice de edificabilidad : 0,14948 m2t/ m2s.

Superficie edificable: 150,00 m2t.

N® de viviendas: 1 Viviendas.

Tipologia edificatoria: Vivienda Unifamiliar Aislada — R1, con una altura méxima de baja +
1 y una folerancia altimétrica en 3 planta con una ocupacién del 30% de la 2°.

RES-05. Parcela lucrativa de uso Residencial Turistico, de forma rectangular, situada al
norte del dmbito del sector en la zona mds alta, limitando por el Sur con el vial 3 de la propuesta,
por el Este con parcela RES-6 de la actuacién, y por el Norte y el Oeste con la parcela ZV-1 de la
actuacién destinada a zonas verdes.

Parcela destinada a viviendas de renta libre.

Superficie : 1.004,86 m?2s.

indice de edificabilidad : 0,14927 m2t/ m2s.

Superficie edificable: 150,00 m?2t.

N® de viviendas: 1 Viviendas.

Tipologia edificatoria: Vivienda Unifamiliar Aislada — R1, con una altura méxima de baja +
1 y una folerancia altimétrica en 3 planta con una ocupacién del 30% de la 2°.

RES-06. Parcela lucrativa de uso Residencial Turistico, de forma rectangular, situada al
norte del dmbito del sector en la zona mds alta, limitando por el Suroeste con fondo de saco del vial
3 de la propuesta, por el Sur con la parcela destinada a equipamientos locales de la actuacién —
S.I.P.S., por el Este con parcelas de la urbanizacién de Colinas del mar exteriores al dmbito de
actuacién, por el Norte con la parcela ZV-1 de la actuacién destinada a zonas verdes, y por el Oeste
con la parcela RES-5 de la actuacién.

Parcela destinada a viviendas de renta libre.
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Superficie : 1.025,82 m?2s.

indice de edificabilidad : 0,14622 m2t/ m2s.

Superficie edificable: 150,00 m2t.

N® de viviendas: 1 Viviendas.

Tipologia edificatoria: Vivienda Unifamiliar Aislada — R1, con una altura méxima de baja +
1 y una folerancia altimétrica en 3 planta con una ocupacién del 30% de la 2°.

RVP-1. Parcela lucrativa de uso Residencial, de forma rectangular, situada en el centro del
ambito del sector, limitando por el Sur - suroeste con el vial 2 de la propuesta, por el Este - sureste,
con parcelas del Plan Parcial 015-TG, por el Norte — nordeste con parcela destinada a Sistema
General de Espacio Libre (AEL) de la actuacién y por el Oeste — noroeste con el vial 1 de la
propuesta.

Parcela destinada a viviendas de proteccién oficial.

Superficie : 2.921,19 m?2s.

indice de edificabilidad : 0,44502 m2t/ m?2s.

Superficie edificable: 1.300,00 m?2t.

N® de viviendas: 12 Viviendas.

Tipologia edificatoria:  Viviendas Unifamiliares Adosadas — R2, con una altura méxima de
baja + 1 y una tolerancia altimétrica en 3° planta con una ocupacién del 30% de la 2°.

PARCELAS DE USO TERCIARIO

El uso terciario asociado a la actuacién es el que se destine a actividades comerciales o de
ocio relacionadas con el turismo.

En la presente Innovacién el uso terciario es asociado a la tipologia edificatoria aislada. En
cuanto a los usos compatibles serdn el hotelero, comercial, oficinas, salas de reunién, salas de
espectéculo, ocio recreativo y temdtica, y no se permitirdn como usos compatibles ni las actividades
industriales ni las grandes superficies minoristas.

La parcela destinada a este uso es la T, TERCIARIO, con un techo total edificable de

1.849,46 m?t.

T. Parcela lucrativa de uso Terciario, de forma rectangular, situada en el centro del dmbito
del sector, limitando por el Sur- sureste con el vial 1 de la propuesta, por el Norte — nordeste y
noroeste con la parcela ZV-2 de la actuacién destinada a zonas verdes, y por el Oeste - suroeste con
la parcela destinada a uso hotelero (H) de la actuacién.

Superficie: 1.614,74 m?2s.

indice de edificabilidad: 1,14536 m2t/ m2s.

Superficie edificable: 1.849,46 m2t.

Tipologia edificatoria: Edificacién aislada, con una altura méxima de baja + 2 y una
tolerancia altimétrica en 4° planta con una ocupacién del 50% de la 3°.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS", TORREGUADIARO, SAN ROQUE 209



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

PARCELAS DE USO HOTELERO

El uso hotelero estd recogido en el planeamiento ya que al tener el sector de actuacién un
uso Turfstico del suelo, en el correspondiente Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de
Gibraltar se establece que se garantizard una edificabilidad de al menos el 50 % del total para uso
turistico, adoptando el alojamiento turistico cualquiera de las modalidades reguladas en la
legislacién especifica.

En la presente Innovacién el uso hotelero es asociado a la tipologia edificatoria aislada y/o
edificacién temdética. En cuanto a los usos compatibles, no se permitirdn como usos compatibles ni
las actividades industriales ni las grandes superficies minoristas.

La parcela destinada a este uso es la H, HOTELERO, con un techo total edificable de

6.164,86 m2t.

H. Parcela lucrativa de uso Terciario, de forma rectangular, situada en el centro del dmbito
del sector, limitando por el Sur - sureste con el vial 1 de la propuesta y con parcela RES-1 de la
actuacién, por el Norte — nordeste con la parcela de uso Terciario (T) de la actuacién, por el Norte —
noroeste, con la parcela ZV-2 de la actuacién destinada a zonas verdes, y por el Oeste con suelo no
Urbanizable exterior al émbito de actuacién.

Superficie: 5.243,01 m?2s.

indice de edificabilidad: 1,17582 m?2t/ m2s.

Superficie edificable: 6.164,86 m?2t.

Tipologia edificatoria: Edificacién aislada y/o temdtica, con una altura maxima de baja + 2
y una tolerancia altimétrica en 4° planta con una ocupacién del 50% de la 3°.

PARCELAS PARA DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS LOCALES

Existe una parcela en la actuacién que por su singular ubicacién dentro del dmbito de
actuacién hace que sea inviable su aprovechamiento lucrativo, ya que queda en el fondo de un
embudo que no tiene acceso por vial alguno, por ello se prevé que su utilizacién sea como espacio
libre de uso privado para las parcelas con las que linda, las cuales se encuentran fuera del dmbito de
actuacién o de la parcela de equipamientos de la actuacién que fambién se encuentra anexa.

En esta parcela se prevé un uso de Espacio Libre privado, no permitiéndose otros usos
compatibles.

E.L.P. Parcela no lucrativa de uso de Espacio Libre Privado, de forma rectangular, situada al
nordeste del dmbito del sector, limitando por el Sur y el Este, con parcelas de la urbanizacién de
Colinas del mar exteriores al dmbito de actuacién, por el Norte con parcela destinada a
equipamientos locales de la actuacién — S.I.P.S., y por el Oeste con parcelas del Plan Parcial 015-
TG.

Superficie de 1.121,35 m2.
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El tercer aspecto estructurante de cualquier ordenacién urbana y que ejerce una influencia
notable en la configuracién fisica de la misma es, sin lugar a dudas, el Sistema de Espacios Libres
que se propone, y su relacién con otros aspectos estructurantes de la ordenacién, especialmente con
el sistema viario y el dotacional.

Lla zona Verde que serd de utilizacién poblica y estard destinada a albergar zonas
ajardinadas, arbéreas y de parques, actuard como punto de conexién entre las distintas dreas
edificadas, ofreciendo una zona de esparcimiento y de recreo inmersa en la trama urbana de la
ciudad, e imbuida de las influencias que el hecho urbanistica ejerce en el entorno a partir del uso
Residencial y Terciario.

En todo caso el elemento espacial a definir seria el de Espacio Libre y Zona Verde, jardines o
parques estanciales. Espacio Libre sin edificar con caracteristicas de privado como reserva y holgura
de suelo para acoger y resolver también futuros impactos y efectos del uso comercial: aparcamiento,
barreras de separacién y aislamiento, zonas verdes y deportivas, reservas para infraestructuras, zonas
paisajisticas a valorar, elementos de infraestructuras, etc., y Zona Verde con cardcter publico,
colectivo o comin.

Estas zonas se han definidos en la Ordenacién como:

PARCELAS PARA DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS LOCALES

Esta zona se corresponde con las manzanas reservadas para la dotacién de Zonas Verdes y
Espacios Libres PUblicos asi como para los distintos equipamientos publicos de cardcter social,
cultural, docente, deportivo, comercial, etc.

El uso dotacional es aquel cuya finalidad consiste en proveer a los ciudadanos de las
dotaciones necesarias en materia de prestaciones y servicios sociales vinculados a la educacién,
cultura, salud, y andlogos.

El papel que los Espacios Libres desempefian en las dreas comerciales y, en consecuencia,
su concepcién y disefo, no pueden resultar de la simple traslacién de las que caracterizan las dreas
urbanas y residenciales.

La vinculacién entre Zonas Verdes y Centros Comerciales nace del utépico enfoque
funcionalista del Verde como minorador de los impactos (barreras anti ruido, masas de drboles con
efecto antipolucionante, etc.).

Lla zona Verde que serd de utilizacién piblica y estard destinada a albergar zonas
ajardinadas, arbéreas y de parques, actuard como colchén que amortigie el impacto visual.

Parece por tanto mds esencial, con la descentralizacién de las implantaciones de actividades
econémicas en términos de infegracién en el paisaje, mantener determinados elementos de éste y
reducir determinados efectos ambientales relativos al saneamiento y la depuracién, los drenaijes, etc.

Incorporar el disefio del verde a la urbanizacién, a las zonas deportivas o a las de servicio
colectivo e incluso prever, en el caso que sea posible el ajardinamiento de las parcelas privadas
como elemento adicional de imagen conjunta del Sector, puede ser mucho mds efectivo que la
segregacioén y cardcter residual con que suelen ser concebidos y disefiados estos espacios.
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Los estdndares fijados en la legislacién vigente, suponen una superficie de cierta entidad que
no siempre se encuentra justificada, sobre todo, como en el caso que nos ocupa, en situaciones
“rurales” aisladas de los nUcleos urbanos. En estas, los criticos de localizacién han de ser otros, entre
los que podemos destacar:

* Ubicacién de las reservas destinadas a los usos deportivos alternando con el sistema verde
en cualquiera de sus concepciones y resultados.

Las zonas verdes previstas en la ordenacién propuesta cumplen con las condiciones minimas
establecidas por el articulo 4.a) del anexo:

* Presentan una superficie no inferior a 1000 m2 en la que puede inscribirse una
circunferencia de 30 m2 de didmetro.

* Poseen condiciones adecuadas para la plantaciéon de especies vegetales.

* Tienen garantizado su adecuado soleamiento en relacién con la posible edificacion
circundante.

Se considera una zona de servidumbre sin edificacién, segin el art. 22 de la Ley 25/1988
de 29 de Julio, de Carreteras, que en el plano de Informacién correspondiente de la Innovacién
aparece reflejada como “Linea de servidumbre”. Se define una franja de proteccién de 50 m., en
zonas adyacentes a la autovia y de 25 m., en otras carreteras como las autonémicas, multicarril, etc.
A ésta franja de proteccién, se le da un uso de zona verde, y marca el limite de edificacién que
establece el art. 25 de la Ley anteriormente citada.

Esta zona se corresponde con las parcelas:

* SIPS, de uso equipamiento con una superficie de 2.509,79 m2.
* ZV-1 de Espacio libre para Zona verde con una superficie de 3.500,95 m?2
* ZV-2 de Espacio libre para Zona verde con una superficie de 6.696,89 m?

Las parcelas destinadas a tal efecto se describen a continuacién:

ZV-1. Parcela destinada a Zona Verde, de forma irregular en la que se inscribe un circulo de
30 metros de didmetro, situada al norte del dmbito del sector en la zona mds alta y anexa a la
carretera A-7 por el norte - nordeste de la misma, limitando por el Sur, con las parcelas RES-7 y RES-
8 de la actuacién asi como con el vial 3, por el Este con parcelas de la urbanizacién de Colinas del
mar exteriores al dmbito de actuacién y por el Oeste, con el cauce del arroyo sin nombre y su
Dominio Publico Hidraulico:

Superficie : 3.500,95 mZ2s.

ZV-2. Parcela destinada a Zona Verde, de forma irregular y lineal paralela al trazado de la
carretera A-7 con la que linda en su zona norte — noroeste, limitando por el Este con el cauce del
arroyo sin nombre y su Dominio Piblico Hidraulico y con la parcela destinada a Sistema General de
Espacios Libres (AEL), por el Oeste con suelo no Urbanizable exterior al dmbito de actuacién y con el
trazado de la mencionada carretera A-7, y por el Sur, con las parcelas destinadas a uso Terciario (T)
y Hotelero (H), y con el vial 1 de la propuesta:

Superficie : 6.696,89 m2s.
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S.I.P.S. Parcela destinada a Equipamientos publicos locales del Sistema de equipamientos de
interés PUblico y Social (S.1.P.S.), de forma irregular y situada al norte del dmbito del sector en la
zona més alta, limita por el Este con parcelas de la urbanizacién de Colinas del mar exteriores al
dmbito de actuacién, por el Oeste y por el Norte con el vial 3 de la propuesta y con la parcela RES-6
de la actuacién y por el Sur con parcelas del Plan Parcial 015-TG y con la parcela ELP de la
actuacién destinada a Espacio Libre Privado:

Superficie : 2.509,79 m?2s.

ZONAS DE SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES

Se establece la zona denominada CT-1, destinada a la provisiéon de servicios vinculados a
las infraestructuras, tales como suministros de agua o energia, saneamiento, telefonia, basuras u
otras.

CT-1. Parcela reservada para la ubicacién de centro de transformacién emplazada en el Vial
n°l junto a la zona destinada a contenedores, colindante con la parcela RES-2 de la presente
Ordenacién.

Superficie 27,88 m2.

SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES.

AEL. Se establece una parcela destinada a Sistema General de Espacios Libres para la zona
de Actuacién y se ubica en el centro del dmbito de actuacién en parcela denominada A.E.L,,
limitando por el Norte con la parcela ZV-2 de la actuacién destinada a zonas verdes, por el Este -
sureste con el cauce del arroyo sin nombre y su Dominio Publico Hidrdulico, por el Oeste con la
parcela ZV-2 de la actuacién destinada a zonas verdes y con el vial 1 de la propuesta y por el Sur -
suroeste con parcela RVP-1 de la actuacién:

Superficie : 1.257,93 m2s.

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO - D.P.H.

Se establece un Dominio Publico Hidrdulico asociado al cauce del arroyo sin nombre que
afraviesa el sector de norte a sur y en el que no se puede actuar.

Limita por el Norte con el trazado de la carretera A-7, por el Este con la parcela ZV-1 de la
actuacién destinada a zonas verdes, por el Oeste con la parcela ZV-2 de la actuacién destinada a
zonas verdes y con el Sistema General de Espacios Libres asociado a la actuacién (AEL). Son de

cesion obligatoria y su superficie es

Superficie : 1.257,93 m2s.
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Andlisis de las determinaciones del planeamiento para el sector.
Superficie del Sector: 41.099,11 m2.
Superficie del Sector a efectos de ordenacién: 41.099,11 m2.
Uso global:  Residencial Turistico.
Edificabilidad Bruta: 0.30 m2/m2
Sup. méxima Edificable computable: 12.329,73 m?
Sistema de Actuacién. Compensacién.
Cesiones Obligatorias:
20%  para Sistemas Locales de Espacios libres. De dominio y uso publico.
5% para Servicios de inferés piblico y social; (equipamiento deportivo, social y comercial).
Cesién de Aprovechamiento: 10% del Aprovechamiento lucrativo.
Aprov. Patrimonializable: 90% del Aprovechamiento lucrativo:

12.329,73 m? x 0,90 = 11.096,76 m?
Planeamiento de Desarrollo: Innovacion  mediante  Modificacién  Puntual,
Proyecto de Reparcelacién

y Proyecto de  Urbanizacién.

Aparcamientos: 1 aparcam. X 100 m?2 de edificacion.
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5.3.- NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO.

DEFINICION Y DELIMITACION.

Remisién a las Normas del P.G.O.U: de San Roque.

REGIMEN DEL SUELO.

Remisién a las Normas del P.G.O.U: de San Roque.

SECTORES DE PLANEAMIENTO.

Remisién a las Normas del P.G.O.U: de San Roque.

SISTEMAS GENERALES.

Remisién a las Normas del P.G.O.U: de San Roque.

APROVECHAMIENTO.

Remisién a las Normas del P.G.O.U: de San Roque.

CESIONES.

Remisién a las Normas del P.G.O.U: de San Roque.

ESPACIOS PROTEGIDOS Y EMPLAZAMIENTO DE LAS AREAS LIBRES.

Remisién a las Normas del P.G.O.U: de San Roque.

NORMAS DE URBANIZACION.

Remisién a las Normas del P.G.O.U: de San Roque.
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5.4.- NORMAS ESPECIFICAS. ORDENANZAS.

Nos remitimos a las Normas del P.G.O.U: de San Roque, pero teniendo en cuenta las siguientes
salvedades:

La Innovacién, distribuird el aprovechamiento total del sector correspondiente entre las diferentes
zonas y usos pormenorizados que establezca.

La tipologia edificatoria es asignada a cada parcela en su ficha correspondiente, y se le asignard un
indice de edificabilidad méxima sobre parcela neta segin el siguiente criterio:

¢ Edificacién Residencial VPO: 3 m2t/m2s.
¢ Edificacién Residencial Libre:
-Viviendas unifamiliares adosadas: 1,50 m2t/m2s

-Viviendas unifamiliares aisladas: 0,40 m?2t/m?2s

* La edificabilidad en las parcelas de uso comercial: 2 m2t/m?2s.
* La edificabilidad en las parcelas de equipamiento: 1 m2t/m?2s.

* A las parcelas en que se localice el aprovechamiento de cesién al Ayuntamiento se les asignard
una edificabilidad de 1 m2t/m2s.

¢ Altura méxima:

-Vivienda unifamiliares adosadas: serd de dos plantas (Baja + 1) con posibilidad de una
tercera planta con una ocupacién del 30% de la segunda. (Posibilidad de reordenacién
de voltmenes mediante E.D.).

-Vivienda unifamiliares aisladas: serd de dos plantas (Baja + 1) con posibilidad de una
tercera planta con una ocupacién del 30% de la segunda. (Posibilidad de reordenacién
de voltmenes mediante E.D.).

- Edificacién aislada para uso hotelero: serd de tres plantas (Baja + 2) con posibilidad de
una cuarta planta con una ocupaciéon del 50% de la tercera. (Posibilidad de

reordenacién de voltmenes mediante E.D.).

- Edificaciéon destinada a equipamientos: serd de dos plantas (Baja + 1). (Posibilidad de
reordenacién de voltmenes mediante E.D.).

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 216



JHB arquiTECTURA ¥ URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

5.5.- NORMAS COMPLEMENTARIAS.

El presente apartado tiene como finalidad establecer las determinaciones del sector, de cardcter
normativo, que dan respuesta a las diferentes consideraciones contenidas en los informes sectoriales
emitidos y en el Documento de Alcance.

5.5.1.- En relacién con el medio natural.
Consideraciones:

De igual manera deberd senalarse de manera expresa, para las infraestructuras viarias que se
puedan acometerse, la obligatoriedad de que incluyan, en cada 15 metros lineales de cuneta, una
rampa de superficie rugosa para facilitar la salida al exterior de los ejemplares de microfauna que
queden atrapados en aquella. Las paredes laterales de las cunetas serdn, en todo caso, inferior al
57%. Asimismo, las alcantarillas incluirdn un sistema homologado similar en aras a facilitar la salida
de los animales, con rampas perimetrales con sustrato granulado.

Como medida preventiva, ha de indicarse que antes del inicio de cualquier obra o actuacién de
ejecucién del desarrollo urbanistico, se llevardn a cabo prospecciones, en la que se contaré con la
presencia de Agentes de Medio Ambiente, encaminadas a localizar ejemplares de determinadas
especies con menor capacidad de movimiento, particularmente anfibios, reptiles y micromamiferos,
asi como nidos de aves o refugios de quirépteros, para evitar posibles afecciones a tales especies. En
caso de hallarse algin ejemplar de las mismas, o algdn nido con huevos o polladas en curso, se
suspenderd de manera inmediata toda actividad en el dmbito de actuacién y se dard traslado de
dicha circunstancia a la Delegacion Territorial en Mdlaga de Agricultura, Ganaderia, Pesca vy
Desarrollo Sostenible, quedando a lo que esta disponga en relacién al particular.

Se contemplara que los cercados en el medio natural permitan la libre circulacién de la fauna
silvestre, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 22.2 de la Ley 8/2003, de la flora y la fauna
silvestres.

Se considera adecuado que los especies arbéreas y arbustivas a emplear sean, ademds de
autdctonas, especies adaptadas al clima de la zona y con bajos requerimientos de agua. Aunque la
ocupacién del suelo implica la pérdida de la vegetacién natural, en el caso que nos ocupa se
mantiene una amplia zona verde paralela a la A7 y el arbolado presente a lo largo del cauce del
arroyo queda salvaguardado. Los pies con porte arbolado de Quercus suber dispersos en el sector se
mantendrdn en la medida de lo posible y en el caso de que no sea factible, se trasplantarén
incorporandolos a la zona verde y a los espacios libres. La presencia de una parcela hotelera de mas
de 5.200 m2 hard que parte de la parcela no se ocupe con edificacién sino que contendré espacios
libres ajardinados, pudiéndose conservar parte de la vegetaciéon natural de la misma.

5.5.2.- En relacién con el agua superficial y subterranea.

Consideraciones:

De la clasificacién del DPH.

Los planes de desarrollo al no poder clasificar suelo deberdn delimitar y respetar el dominio pUblico
hidrdulico y las zonas de servidumbre, estableciéndose en estas zonas las mismas garantias que si

tuviesen la clasificacién de suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica. El
planeamiento general deberd regularizar su clasificacion.
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De los usos del DPH.
En el DPH y en sus zonas de servidumbre se garantizard la continuidad ecolégica.

En los planes con incidencia territorial, en los planeamientos urbanisticos y en los actos y ordenanzas
de la Entidades Locales no se podrd prever acciones sobre el medio fisico o biolégico afecto al
dominio pUblico hidréulico que constituyan o puedan constituir una degradacién del mismo.

Para el correcto mantenimiento y preservacién de los valores naturales de los cauces que discurren
por suelo urbano, corresponde a las Entidades Locales la recogida de los residuos sélidos arrojados
a los cauces publicos.

En la zona de dominio publico hidrdulico se prohibird cualquier tipo de ocupacién temporal o
permanente, con las excepciones relativas a los usos comunes especiales legalmente previstas. El
planeamiento deberd sefialar la previsiéon de autorizaciones temporales o permanentes de ocupacién
del dominio publico hidrdulico.

En las zonas de servidumbre sélo se podrd prever ordenacién urbanistica para uso publico orientada
a los fines de paso puUblico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacién y
salvamento y para el varado y amarre ocasional de embarcaciones, por tanto, no podrdn prever
construcciones. En estas zonas el planeamiento podrd planificar siembras o plantaciones de especies
no arbéreas, que den continuidad a la vegetacién de ribera especifica del émbito. Cualquier uso que
demande la disposicion de infraestructuras, mobiliario, protecciones, cerramiento u obstéculos
deberd ser acorde a los fines indicados. En la zona de servidumbre no se permitird la instalacién de
viales rodados.

Las fichas urbanisticas de los sectores que afectan a cauces de dominio publico hidrdulico o a sus
zonas de proteccién deberdn recoger tal afeccién y la limitacién de usos que corresponda, citando
ademds que para la aprobacién de la figura de desarrollo correspondiente el Ayuntamiento deberd
solicitar informe en materia de aguas a la Administracién Hidréulica.

En la zona de policia quedan prohibidas aquellas actuaciones que supongan alteraciones
sustanciales del relieve natural del terreno, las extracciones de dridos, asi como cualquier otro uso o
actividad que suponga un obstdculo para la corriente en régimen de avenidas o que pueda ser causa
de degradacién o deterioro del dominio publico hidrdulico. También queda prohibida la instalacion
de balsas-depésitos de efluentes procedentes de actividades industriales o agrarias, aunque
dispongan de medidas para evitar filtraciones o rebosamientos, salvo que estén fuera de zona
inundable y que por su naturaleza no puedan tener ofra ubicacién.

Cualquier tipo de construccién que se realice en la zona de policia necesitard autorizacién previa de
la administracién hidréulica competente en materia de agua. A la peticién de autorizacién se
acompafard plano de planta que incluya la construccién y las mérgenes del cauce, con perfiles
transversales, al menos, uno por el punto de emplazamiento de la construcciéon mds préoximo al
cauce, en el que quedardan reflejadas las posibles zonas exentas de edificios.

En los instrumentos de ordenacién del territorio, planeamiento urbanistico y actos y ordenanzas de

las entidades locales, no se podrd prever ni autorizar en las vias de intenso desagie ninguna
instalacién o construcciéon, ni de obstéculos que alteren el régimen de corrientes.
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Las infraestructuras de paso se disefardn de forma que no afecten al dominio pUblico hidréulico,
preserven la continuidad ecoldgica de las zonas de servidumbre y evacuen, al menos, la avenida de
500 afos de periodo de reftorno.

En los cauces se prohibirdn, con cardcter general, los entubados, embovedados, marcos cerrados,
canalizaciones y encauzamientos por provocar la degradacién el dominio péblico hidrdulico. Estos
Ultimos sélo podran autorizarse cuando se requieran para la defensa de los ndcleos urbanos
consolidados frente a los riesgos de inundacién.

Las infraestructuras de paso en cauces deberdn ser calculadas y disefiadas atendiendo a las
siguientes condiciones:

a) Deberdn ser dimensionadas de forma que se garantice la evacuacién del caudal
correspondiente a la avenida de los 500 afios de periodo de retorno, evitando que el posible
incremento de la llanura de inundacién produzca remansos aguas arriba, u otras afecciones
aguas abajo, que originen dafios a terceros. Se respetard la pendiente longitudinal del cauce
natural, sin aumentarla.

b) No se colocardn tubos ni marcos pluricelulares en cauces de dominio publico hidraulico. Se
tenderd a estructuras de seccién libre que no alteren el lecho ni la seccion del cauce. En el
caso que se proyecten marcos, sus soleras irdn enterradas, al menos, un metro en cauces con
carécter erosivo o medio metro para el resto de cauces, con objeto de reponer el lecho a su
estado natural. El perfil longitudinal del cauce no se modificard por la implantacién de la obra
de paso, evitando que se produzcan resaltos.

c) Los apoyos y estribos en ningin caso afectardn al dominio publico hidrdulico y deberdn
ubicarse fuera de la zona de servidumbre y de la via de intenso desagie, salvo que razones
econdémicas o técnicas justificadas lo imposibiliten. En este supuesto las estructuras se
disefiardn de forma que los apoyos se sitGen en las franjas mds externas de las citadas zonas.

d) Las estructuras deberdn tener unas dimensiones minimas que permitan el acceso de
personal para labores de conservacién y mantenimiento.

e) Todas las obras a ejecutar en el dominio pdblico hidraulico, zona de servidumbre y zona de
policia deben ser autorizadas por la administracién hidrdulica.

f) Las estructuras deben favorecer la pervivencia de la identidad territorial, la funcién natural y
la continuidad de los cauces y la conservacién y mejora de la biodiversidad acudtica y de las
especies asociadas.

El planeamiento urbanistico dard un tratamiento respetuoso al cauce, a sus riberas y mdrgenes, asi
como a las aguas que circulan por ellos, de forma que el medio ambiente hidrico no sea alterado y
en los casos que exista una degradacién del mismo se adopten las medidas necesarias para su
recuperacion.

Queda prohibido, con cardcter general, el vertido directo o indirecto de aguas residuales urbanas u
ofros productos sin depurar a cauce publico.

El tratamiento dado al dominio publico hidrdulico debe ser conjunto con la cuenca vertiente,
contemplando su integracién con el medio urbano, respetando el paisaje y potenciando el uso y
disfrute ciudadano del cauce y de sus zonas de servidumbre y policia. A la vez que se favorezca la
identidad territorial, la funcién natural de los cauces y la conservacién y mejora de la biodiversidad
acudtica y de las especies asociadas.
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Aguas subterrdneas

Respecto a las aguas subterrdneas que puedan verse afectadas en su cantidad y calidad por las
actividades previstas en el planeamiento, el mismo incorporard un estudio hidrogeoldgico que evalte
su impacto sobre dichas aguas, prohibiendo aquellas actuaciones que provogquen impactos
irreversibles al acuifero o cuya recuperacién sea gravosa econémica o temporalmente.

Se deberdn adoptar medidas tendentes a evitar en la fase de construccién el derrame de vertidos o
liquidos que puedan infiltrarse en el terreno y alcanzar dicha masa de agua subterrdnea. Deberd
considerarse, asimismo, el aumento del nivel de escorrentia, debiéndose canalizar las aguas pluviales
hacia los aliviaderos existentes.

En aras a minimizar el impacto que pueda generar el sellado del suelo en la recarga de las masas de
agua subterrdneas existentes, el instrumento de planeamiento y el estudio ambiental estratégico a
redactar han de infroducir normas que serdn de obligado cumplimiento para los proyectos de
urbanizacién y los proyectos de obra de urbanizacién de espacios, de tal manera que incluyan en el
tratamiento de todos los espacios libres el empleo de superficies permeables, minimizando la cuantia
de pavimentacién u ocupacién impermeable a aquellas superficies en las que resulte estrictamente
necesario. Esta medida se aplicarfa en todos los espacios libres.

De igual manera, para favorecer la infiltracién y evitar en lo posible la compactacién del suelo, se
favorecerd la permeabilidad mediante la utilizacién, en las zonas ajardinadas, de acolchados u otros
materiales similares que permitan lograr el mismo fin. Asimismo, se establecerdn los siguientes
minimos para los elementos siguientes:

e Enlas aceras de ancho superior a 1,5 m: 20% como minimo de superficie permeable.
* Enlos bulevares y medianas: 50% como minimo de superficie permeable.

e Enlas plazas y zonas verdes urbanas: 35% como minimo de superficie permeable.

Deberd incluirse en el instrumento de planeamiento, asi como en el estudio ambiental estratégico a
elaborar, plano de planta donde se represente el abastecimiento en alta, incluyendo la ubicacién de
los instalaciones necesarias de captaciéon, bombeo, almacenamiento y potabilizacién. Una vez
aprobado el planeamiento, el Ayuntamiento de San Roque deberd solicitar a la administracién
hidrdulica la actualizacién de la autorizacién preceptiva para el abastecimiento de la totalidad del
municipio incluyendo la demanda del sector objeto de la Innovacién. Asimismo, las empresas que
gestionen el abastecimiento de mancomunidades o consorcios de municipios aportaran a la
administracién hidrdulica andaluza informacién acerca de las concesiones que tengan otorgadas, y
la distribucién de las mismas entre los municipios de su &dmbito de actuacién, definiendo por
municipios los recursos hidricos actualmente comprometidos y los disponibles para atender futuras
demandas.

5.5.3.- En relacién con la calidad del medio atmosférico.

Consideraciones:

En materia acuUstica habré de presentarse, conforme a lo dispuesto en el articulo 43 del Reglamento
de Proteccién contra la Contaminacién AcUstica en Andalucia, aprobado mediante el Decreto

6/2012, de 17 de enero, un estudio acustico que incluya el contenido minimo exigido en el apartado
4 de su Instruccién Técnica 3.
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Mediante la comparacién de la situacién existente y el estudio predictivo, el estudio acUstico
justificard cual serd el impacto acUstico tras la ejecucién del plan y las decisiones urbanisticas
adoptadas, siempre en coherencia con la zonificacién acUstica existente, los mapas de ruido y los
planes de accién que estuviesen aprobados, en su caso.

Asi, se valorard si el impacto acdstico de dicho instrumento contribuye a un incumplimiento de los
objetivos de calidad del drea de sensibilidad acUstica en la que se encuentre; asimismo, en dicho
documento podrdn establecerse todas las medidas correctoras necesarias, mediante simulacién de
sus efectos, para la consecuciéon de los objetivos de calidad acustica en dichos entornos, como por
ejemplo: el establecimiento de pantallas antirruidos, el establecimiento de franjas de transicién o
zonas verdes que procuren el distanciamiento adecuado, o la deslocalizacién de las industrias. A
nivel de normativa o de fichas urbanisticas debe incluirse la obligatoriedad del cumplimiento de estos
requisitos.

Para las nuevas construcciones préoximas a carreteras del Estado, existentes o previstas, serd
necesario que con cardcter previo al otorgamiento de licencias de edificacién se lleven a cabo los
estudios correspondientes de determinacién de los niveles sonoros esperables asi como la obligacién
de establecer limitaciones a la edificabilidad o de disponer los medios de protecciéon acUstica
imprescindibles en caso de superarse los umbrales establecidos en la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido (BOE de 18 de noviembre de 2003) y en el Real Decreto 1367/2007, de 19
de octubre (BOE de 23 de octubre de 2007) y, en su caso, en la normativa autonémica o local. El
estudio de ruido debe contener los correspondientes mapas de iséfonas.

Los medios de protecciéon acUstica que resulten necesarios serdn ejecutados con cargo a los
promotores de los desarrollos, previa autorizacién del Ministerio de Transportes y Movilidad
Sostenible si afectaran a las zonas de proteccién del viario estatal, pudiendo situarse en la zona de
dominio publico.

No podrdn concederse nuevas licencias de construccion de edificaciones destinadas a viviendas, usos
hospitalarios, educativos o culturales si los indices de inmisién medidos o calculados incumplen los
objetivos de calidad acUstica que sean de aplicacién a las correspondientes dreas acUsticas, (articulo

20 de la Ley 37/2003 del Ruido).

El planeamiento incluird entre sus determinaciones las que resulten necesarias para conseguir la
efectividad de las servidumbres acUsticas en los dmbitos territoriales de ordenacién afectados por ellas
(art.11.1, Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17
de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acUstica, objetivos de calidad y emisiones
acusticas.)

Todas las figuras de planeamiento incluirdn de forma explicita la delimitacién correspondiente a la
zonificacién acUstica de la superficie de actuacién. Cuando la delimitacién en dreas acUsticas esté
incluida en el planeamiento general se utilizard esta delimitacion.

Las sucesivas modificaciones, revisiones y adaptaciones del planeamiento general que contengan
modificaciones en los usos del suelo conllevardn la necesidad de revisar la zonificacién acdstica en el
correspondiente dmbito territorial.

Igualmente serd necesario realizar la oportuna delimitacién de las éreas acUsticas cuando, con motivo
de la tramitacién de planes urbanisticos de desarrollo, se establezcan los usos pormenorizados del
suelo. (art. 13, Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acUstica, objetivos de calidad vy
emisiones acusticas.)
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La edificacién residencial, y la asimilada a la misma en lo relativo a zonificacién e inmisién acUsticas
conforme a la legislacién vigente en materia de ruido, estardn sometidas, con independencia de su
distancia de separacién con respecto a la carretera, a las restricciones que resulten del establecimiento
de las zonas de servidumbre acUstica que se definan como consecuencia de los mapas o estudios
especificos de ruido realizados por el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, y de su
posterior aprobacién tras el correspondiente procedimiento de informacién publica.

5.5.4.- En relacién con los residuos y la calidad del suelo.
Consideraciones:

- Residuos peligrosos. En caso de que en el dmbito de la obras derivadas del presente plan se
produzcan residuos peligrosos, la empresa encargada de la ejecucidon de las obras deberd
encontrarse inscrita en el Registro de Productores de Residuos Peligrosos, conforme a lo establecido
en el articulo 13 del Reglamento de Residuos de Andalucia, aprobado mediante el Decreto
73/2012, de 20 de marzo.

- Residuos de construccién y demolicién. Se promoverd un tratamiento acorde con el Capitulo | del
Titulo V del Decreto 73/2012 y con el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula
la produccién de residuos de construccién y demolicién. Deberd, tal como disponen ambas normas,
incluirse en el proyecto de ejecucién de las obras de urbanizacién que se derive del presente plan un
estudio de gestién de residuos de construcciéon y demolicién, cuyo contenido incluird lo sefalado en
el articulo 4 del antes citado Real Decreto 105/2008. De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de
este, ademds, la empresa que ejecute la obra estd obligada a presentar al titular un plan que refleje
como llevard a cabo las obligaciones que le incumban en relacién con los residuos de construccién y
demolicién que se vayan a producir. Este plan formard parte de los documentos contractuales de la
obra.

Segun lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para obtener la
licencia municipal de obras, la entidad productora de este tipo de residuos habrd de constituir a
favor del Ayuntamiento una fianza o garantia financiera equivalente, a fin de asegurar la correcta
gestién de los residuos generados. El importe de la garantia a depositar se calculara de acuerdo a lo
establecido en el articulo 81 del citado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Los residuos de construccién y demolicion originados en la obra se destinardn, preferentemente, a
operaciones de reutilizacién, reciclado u otras formas de valorizacién. No podrén depositarse en
vertedero los residuos de construccién y demolicién generados en la obra que no hayan sido
sometidos a alguna operacién de tratamiento previo. Esto no serd aplicable a los residuos inertes
cuyo fratamiento sea técnicamente inviable. Deberd tenerse constancia documental de la entrega de
los residuos de construccién y demolicién a un gestor, en el que figure la identificacién del poseedor
y del productor de los mismos, la obra de procedencia, el nimero de licencia de la obra, la cantidad
en toneladas o metros cUbicos y el tipo de residuos entregados, segin el cédigo de la Lista Europea
de Residuos.

En caso de que las tierras sobrantes de excavacién no sean utilizadas en la obra, se buscard un
destino que genere una plusvalia ambiental (nivelaciones de parcelas agricolas, restauracién de
canteras, efc.). En tal caso, y si se pretende la valorizacién de los suelos no contaminados excavados
procedentes de la obra en operaciones de relleno fuera del dmbito de las obras de urbanizacién
derivadas del presente instrumento de planeamiento, se estard a lo dispuesto en la Orden
APM/1007/2017, de 10 de octubre, debiendo tener en cuenta que los materiales naturales
excavados deberdn cumplir las caracteristicas establecidas en la citada Orden, en particular lo
dispuesto en su articulo 3. Las personas fisicas o juridicas que lleven a cabo la valorizacién deberan
presentar una comunicacién previa al inicio de la actividad ante esta Delegacién Territorial, de
acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada Orden.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 222



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO

Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

- Residuos no peligrosos. En caso de que durante la ejecucién de las obras se generen residuos no
peligrosos de competencia municipal, estos serdn puestos a disposicién de la entidad local, en los
términos que establezcan las ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones
impuestas en las respectivas ordenanzas, se deberd actuar de acuerdo con lo indicado en el articulo
25 del Reglamento de Residuos de Andalucia; separdndose las fracciones de residuos en origen,
utilizdndose correctamente los contenedores de residuos domésticos, evitdndose la mezcla de
diferentes tipos de residuos, y no depositdndose los residuos en lugares distintos a los fijados e
informar a la Entidad local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de aquellos residuos
municipales que, por sus particularidades, puedan producir trastornos en el transporte y recogida,
debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos por la administracién local. En
caso de que se produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000 toneladas/afio, la
actividad serd objeto de comunicacién previa al inicio de la misma, por parte de la empresa que
ejecute las obras, y de inscripcién en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del

Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Los residuos provenientes del desbroce podrdn aprovecharse bien valorizados como lefia o biomasa,
o bien retirados a planta de tratamiento autorizada, siempre cumpliendo las prescripciones del citado
Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

En la documentacién aportada se menciona, acertadamente, que el proyecto de urbanizacién
deberd prever el acondicionamiento de zonas reservadas para la ubicacién de los contenedores de
residuos en la proporciéon que resulte de la poblacién servida. Su disposicién dentro de la
urbanizacién serd tal aue, su utilizacion por los usuarios y por los servicios de recogida no enforpezca
la circulacién.

En caso de implantacién de superficies comerciales en los terrenos en los que se planea un uso
comercial, habrd de tenerse en consideracién la adopcién de medidas necesarias para facilitar la
recogida selectiva de todos los residuos generados en la actividad del establecimiento, incluyendo las
salas de ventas y las dependencias auxiliares, como oficinas y zonas comunes, conforme a lo
dispuesto en el articulo 103.4 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad
ambiental.

- Protecciéon de suelos. Se ocupard y afectard el terreno minimo posible en la zona de actuacién.
Sera obligatorio sefalizar las zonas de actuacién de las obras y sus limites a fin de evitar dafios
innecesarios en los terrenos limitrofes. Se delimitardn las zonas de ocupacién temporal y permanente,
de forma que el movimiento de maquinaria quede cefido a la superficie sefializada. Se prohibe que
en el dmbito de las obras se acometan labores de abastecimiento o mantenimiento de magquinaria,
salvo que justificadamente no puedan realizarse en centro autorizado y se disponga al efecto un drea
pavimentada para la realizacién de las mismas. Cerca de los posibles puntos de derrame de
sustancias peligrosas se dispondrd de medios técnicos y materiales (sacos de material absorbente,
barreras de proteccién...) que aseguren una rdpida intervencién sobre cualquier vertido accidental,
actuando sobre el foco de vertido asi como su propagacién y posterior recogida y gestién. Cualquier
incidente del que pueda derivarse contaminacién del suelo, deberd notificarse de inmediato a esta
Delegacién Territorial, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo afectado y entregar los
residuos generados a gestor autorizado. Una vez efectuadas las labores de limpieza, el titular queda
obligado a aportar un informe sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o andlisis permita
evaluar el posible grado de contaminacién del suelo. En el caso de que se produzcan derrames
accidentales de aceites y otros liquidos procedentes de la maquinaria hacia el suelo (generaciéon de
episodios contaminantes sobrevenidos) se estard a lo dispuesto en el Titulo VI -Actuaciones
Especiales, Capitulo 1-Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 62 y 63 del Reglamento del
régimen aplicable a los suelos contaminados, aprobado mediante el Decreto 18/2015, de 27 de
enero, de forma tal que se priorice la limitacién de la extensién de la contaminacion.
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No se recoge en ningin documento que el dmbito de actuacién de la presente Innovacién, se halle

afectado por alguna via pecuaria de las contempladas en la clasificaci

5.5.5.- En relacién con las vias pecuarias.
Ministerial de 14 de abril de 1942.
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5.5.6.- En relacién con las carreteras.

Al Norte-noroeste del dmbito encontramos el trazado de la autovia A-7, carretera de dmbito

estatal, que conecta por la costa todos los pueblos de la costa del sol, desde Sotogrande hasta
Benalmddena, y que estd catalogada como CARRETERA MULTICARRIL.

Esta carretera estd sujeta a las limitaciones y afecciones que se recogen en la Ley 37/2015
de 29 de septiembre de Carreteras (B.O.E. de 30 de septiembre). También es de aplicacién el R.D.
1812/1994, de 2 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras.

Se reflejardn en los planos, a una escala adecuada, y en la memoria del Documento de
Innovacion, las zonas de proteccion del viario estatal (zona de dominio pdblico, zona de
servidumbre, zona de afeccién), y la arista exterior de la explanacién a partir de la cual se acotan
esas zonas, indicdndose en la Memoria y en la Normativa Urbanistica las limitaciones establecidas
para dichas zonas en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

La ejecucién de cualquier tipo de actuacién que se encuentre dentro de las zonas de
protecciéon de las carreteras estatales, quedard regulada por lo establecido en la Ley 37/2015, de 29
de septiembre, de Carreteras y el Reglamento General de Carreteras (RD 1812/1994, de 2 de
septiembre) y, en concreto, por lo establecido en su titulo Il “Uso y defensa de las carreteras”,
debiendo contar en todo caso con la preceptiva autorizacién administrativa del Ministerio de
Transportes y Movilidad Sostenible.

La franja de dominio publico viario legalmente establecida en la Ley 37/2015, de 29 de
septiembre, de Carreteras, deberd quedar excluida en todo caso de los limites de los dmbitos
urbanisticos definidos por el instrumento urbanistico, por estar permanentemente afecta a la
explotacién de la carretera, lo cual deberd recogerse en la planimetria, asi como en las normativas
del instrumento y en las fichas de los dmbitos urbanisticos.

Respecto de obras y servicios en dominio pUblico viario.

Las obras y servicios de construccién, reparacién, conservacién o explotacién del dominio
publico viario, incluyendo todas las actuaciones necesarias para su concepcién y realizacién, no
estédn sometidas, por constituir obras puUblicas de interés general, a los actos de control preventivo
municipal a los que se refiere el articulo 84.1 b) de la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases del
Régimen Local ni, por consiguiente, al abono de ningin tipo de tasas por licencia de obra,
actividades o similares, en aplicacién del articulo 18 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras.

Respecto a la publicidad

Existe prohibicién expresa de realizar publicidad fuera de los tramos urbanos en cualquier
lugar que sea visible desde las calzadas de la carretera y, en general, cualquier anuncio que pueda
captar la atencién de los conductores que circulan por la misma, tal y como establece el articulo 37
de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.
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Respecto a la iluminaciéon

La iluminacién a instalar en los desarrollos previstos no deberd producir deslumbramientos al
trafico que circula por las carreteras del Estado. Asimismo, con respecto a los viales que se vayan a
construir en ejecucién del planeamiento deberd garantizarse que el tréfico que circula por los
mismos no afecte, con su alumbrado al que lo hace por las carreteras del Estado. Si fuera necesario
se instalardn medios antideslumbrantes, que serdn ejecutados con cargo a los promotores de los
sectores, previa autorizacién del Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, corriendo su
manfenimiento y conservacién a cargo de dichos promotores.

Respecto de la compatibilidad con actuaciones previstas por el Ministerio

Cualquier actuacién prevista deberd ser compatible con los estudios y proyectos de
carreteras previstos por el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, debiendo incluir el
instrumento las determinaciones necesarias para la plena eficacia del estudio y garantizando
las necesarias reservas viarias que permitan el desarrollo de los citados estudios y proyectos.

No podrédn aprobarse instrumentos de modificacién, revision, desarrollo o ejecucién
territorial y urbanistica que contravengan lo establecido en un estudio de carreteras aprobado
definitivamente. Serd nulo de pleno derecho el instrumento de ordenacién que incumpla lo anterior.

En materia de vertidos y drenaije

Ni los desarrollos urbanisticos previstos ni sus obras de construccién deberdn afectar al
drenaje actual de las carreteras estatales y sus redes de evacuacién no deberdn aportar vertidos a los
drenajes existentes de las carreteras estatales. En caso de que excepcionalmente y por razones
debidamente justificadas se autorizase la aportacién de caudales, estos deberdn ser tenidos en
cuenta para aumentar la capacidad de los mencionados drenajes, siendo el coste a que esto pudiera
dar lugar a cargo del Promotor del instrumento de planeamiento urbanistico.
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5.5.7.- En relacién con los riesgos geolégicos-geotécnicos.

En la planimetria de informacién se aporta plano de riesgos geolégicos-geotécnicos y de riesgo de
erosion, debiendo analizarse en el texto del estudio ambiental estratégico los tipos de riesgos
geoldgicos-geotécnicos existentes, estableciendo una clasificacién del nivel de riesgo (con una
metodologia justificada) para los suelos objeto de la innovacién.

Se acompafia como anexo al presente documento Estudio de Riesgos geolégicos para el dmbito de
actuacion.

El estudio llevado a cabo se ha realizado de forma general sobre los siguientes tipos de riesgos:

* Riesgo por inestabilidad generada por deslizamientos
* Erosionabilidad

* Subsidencia/asientos

* Riesgo por expansividad

Para que cualquiera de los anteriores procesos tenga lugar han de concurrir en mayor o menor
medida 2 tipos de factores:

a) Factores CONDICIONANTES
b) Factores DESENCADENANTES.

Los factores CONDICIONANTES (o “pasivos”) dependen de la propia naturaleza, estructura y
morfologia del terreno.

Los DESENCADENANTES (o “activos”) son aquellos factores externos que propician —generando el
fenémeno (sobre todo la inestabilidad de laderas, la expansividad o/y entumecimiento). El principal
factor desencadenante por lo general suele ser la climatologia (precipitaciones persistentes), o efectos
externos generados por actividad antrépica (por ejemplo, modificaciones del terreno, presencia de
conducciones con pérdidas, etfc.). Seguidamente se abordard los aspectos generales mds
caracteristicos de cada riesgo.

RIESGO POR EXPANSIVIDAD DEL TERRENO.

La expansividad es el fenémeno por el cual un material arcilloso es capaz de expandirse o contraerse
si se producen adiciones o pérdidas de la humedad que inicialmente posee. Este fenémeno se da
con mayor virulencia en la llamada “capa activa”, franja de terreno superficial que, en general, suele
poseer unos 2-3 m de espesor.

Para que este proceso tenga lugar, el factor CONDICIONANTE primordial es la presencia de
terrenos predominantemente arcillosos o margosos, los cuales, por lo general, suelen tener media o
alta plasticidad.

Normalmente un material cohesivo (con mds del 60% de particulas inferior a 0,080 mm) con limite

liquido superior a 40 suele comenzar a manifestar PROPIEDADES POTENCIALMENTE EXPANSIVAS.

Como principales FACTORES DESENCADENANTES del fenémeno de la expansividad, estdn los
fenémenos meteoroldgicos  (precipitaciones o periodos prolongados de sequia, cambios
estacionales), el ascenso o descenso del nivel fredtico, roturas de conducciones, presencia de
vegetacién especifica, cambios hidrogeolégicos naturales o generados por actividades antrépicas,
efc.
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Si en la fase de proyecto no se han previsto y adoptado medidas preventivas o paliativas para anular
o acotar estos factores desencadenantes, o si no se han materializado de forma eficaz en obra, los
efectos de la expansividad pueden afectar a la construccién. Existe, en tal caso, cierta probabilidad
de que cuando haya variaciones de humedad (por adicién o disminucién de agua) se produzca un
aumento o disminucién del volumen del terreno arcilloso. Esta expansién o retraccién volumétrica
afecta a construcciones, sobre todo a los elementos portantes (o conducciones) que transmiten
escasa carga.

La expansividad del terreno viene definida por la capacidad de los minerales de la arcilla de
experimentar cambios de volumen cuando varia su contenido en agua. El régimen de precipitaciones
que se da en la zona de ubicacién del sector, con largos periodos secos interrumpidos por cortos
periodos de fuertes lluvias representan unas condiciones climdticas idéneas para que se desarrollen
las capacidades expansivas de los suelos arcillosos.

En el caso que nos ocupa, la mayor parte de la zona de estudio estd conformada por arenisca del
aljibe, de naturaleza de netamente arenosa, por lo que no se prevé expansividad. Por ofra parte,
existe una franja de naturaleza algo arcillosa, en el carril lindero por la margen oceste.

RIESGO POR SUBSIDENCIA / ASIENTOS.
En los fenémenos de subsidencia y hundimientos, en general suelen distinguirse los siguientes tipos:

A. Hundimientos superficiales o en cavidades subterrdneas en rocas o suelos (en el caso de
rocas si la cavidad es profunda puede no tener reflejo en superficie, por ejemplo, en
cavidades profundas de génesis kdrstica o u ofros procesos de solubilidad — calizas o
terrenos yesiferos respectivamente-. En cualquier caso, suelen generar un colapso stbito por
rotura fragil del techo de la cavidad.

B. Subsidencias o descensos lentos y paulatinos de la superficie del terreno.

Para el caso de los hundimientos, los factores condicionantes para que estos fendmenos se
produzcan, son, en primer lugar, el tipo de terreno, en segundo lugar, su espesor (y estructura) vy,
como tercer factor, el grado de erosién y meteorizacién quimica al cual estd sometido.
Adicionalmente habria que considerar las actividades antrépicas tales como obras subterrdneas
(minerfa profunda o tuneles FFCC o metro en ciudades), las cuales pueden generar reflejo en
superficie produciendo dafios en construcciones.

Las SUBSIDENCIAS son generalmente procesos muy lentos, aunque con cierta frecuencia se aceleran
por actividades antrépicas. Afectan a suelos (sobre todo suelos blandos de reciente sedimentacion).
El tipo de terreno es, una vez mds, el FACTOR CONDICIONANTE principal.

La subsidencia es debida a cambios tensionales inducidos en el terreno, por una serie de causas,
muchas de las cuales pueden considerarse como FACTORES DESENCADENANTES:

- Descenso del nivel fredtico (ejemplo de afecciéon a gran escala es el sufrido en amplios
sectores de la capital murciana por sobreexplotacién de acufferos y por el prolongado periodo
de sequia acaecido en los afos 1994-1996).

- Actividades antrépicas: movimientos de tierras, mineria subterrdnea y tineles, asi como
extraccion de petrdleo o gas.

- Sobreexplotacién de acuiferos.

- Procesos lentos de disolucién y lavado de materiales.

- Procesos morfotecténicos y de sedimentacion.

- Procesos de consolidacién de suelos blandos, acdmulos de vertidos y suelos orgdnicos.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 228



JHB arquiTECTURA ¥ URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

Ademdés de estos factores naturales deben considerarse otros factores de contorno como por ejemplo
grandes acumulaciones de terreno junto a edificios que pueden generar asientos inducidos por
sobrepresién intersticial que los terrenos blandos (y en general saturados) no son capaces de asumir.

Sin embargo, tampoco deben desestimarse otros tipos de asientos, ya mds especificos a cada
situacién y construccién, como puede ser la cimentacién por pilotes en zonas de relleno que
posteriormente sufren sobrecargas no previstas, o descensos debidos a consolidaciones o adiciones
permanentes de agua.

Al encontrarse los estratos areniscosos tan verticalizados no es probable la generacién de cavidades
en profundidad. No obstante, la naturaleza carbonada del mismo no descarta dicha posibilidad vy el
riesgo de subsidencia por colapso de cavidades, puede estar patente sobre todo favorecido en las
zonas expuestas a los agentes meteorizantes y la erosién diferencial de los niveles mds o menos
cementados.

Segun las apreciaciones superficiales realizadas, no existen rellenos potentes en el sector.

RIESGO POR INESTABILIDAD (DESLIZAMIENTOS, DESPRENDIMIENTOS Y REPTACIONES).

El fenémeno conocido como inestabilidad de laderas o simplemente deslizamientos, es el que mas
siniestros suele ocasionar, por su mayor ocurrencia.

Los deslizamientos son movimientos de masas de suelos o rocas que deslizan, moviéndose
relativamente con respecto al sustrato, sobre una o varias superficies de roturas netas al superarse la
RESISTENCIA AL CORTE de estas superficies. La velocidad es muy variable produciéndose en escasos
segundos (desprendimientos o avalanchas rocosas) o poseer periodos largos de movimiento lento
(algunos mm/afo) alternantes con periodos mds veloces o incluso periodos donde no se registra
movimiento: reptaciones o creep.

De entre los FACTORES CONDICIONANTES DE ESTE RIESGO, ademds del tipo de terreno vy
estructura  (también orientacién  de las discontinuidades), cobra especial relevancia la
GEOMORFOLOGIA del entorno: la presencia de pendientes. En estos casos la fuerza que interviene
en gran medida en la estabilidad de taludes y laderas es LA GRAVEDAD contra la cual actda la
resistencia al corte del terreno.

Como factores CONDICIONANTES se pueden citar los siguientes:

- Relieve (pendiente, geometria).

- Litologia (composicién, textura).

- Estructura geoldgica y estado tensional.

- Propiedades geomecdnicas de los materiales
- Deforestacion

- Meteorizacién (fisica y quimical).

Como factores DESENCADENANTES se consideran los siguientes:

- Precipitaciones y aportes de agua (incluyendo conducciones con pérdidas). Es el mds comin.
- Cambio en las condiciones hidrolégicas

- Aplicacién de cargas estdticas o dindmicas (sobrecargas a media ladera o en cabecera).

- Cambios morfolégicos y de geometria en las laderas.

- Ausencia de elementos correctores o estabilizadores en obras con rellenos.

- Erosién o socavacién del pie — realizacién de excavaciones.

- Acciones climdticas (procesos de deshielo, heladas, sequias).
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El riesgo por deslizamiento se limitard a los taludes. Actualmente no hay taludes relevantes por lo que
ese riesgo es nulo.

En caso de se genere taludes se deberd estudiar cada caso particularmente, ya que el riesgo vy
medidas a adoptar dependerd principalmente de la orientacién de dichos taludes y la interaccién con
los estratos o juntas que de forma natural aparecen en la arenisca.

Asi la orientacion de la estratificacion es de direccidon N-S muy verticalizados (N160 a 180E/80-90°).

Ademds, se han apreciado otras juntas, que, si bien no son tan repetitivas como la estratificacién,
p | q p

puntualmente podrian generar desprendimientos, que, por la alta continuidad de las mismas,

movilizaran volimenes de roca relevantes.

Los futuros taludes que coincidan en direcciéon con la estratificacién serdn muy previsiblemente
proclives a sufrir desprendimientos por vuelco. Se deberd entonces tomar las medidas adecuadas vy
particularizadas para cada talud, en funcién de su orientacién, altura, situacién concreta, etc.

La erosién diferencial descrita en el apartado anterior también contribuye a aumentar el riesgo de
desprendimientos en los taludes. Remarcamos que en, la actualidad, no hay taludes y por tanto este
riesgo es nulo.

RIESGO POR EROSION - EROSIONABILIDAD DEL TERRENO.

Este tipo de riesgo estd intimamente enlozado con la pendiente del terreno, y, en menor medida, con
la naturaleza litolégica del mismo. Ambos aspectos constituirian FACTORES CONDICIONANTES.

Como factores desencadenantes, tendriamos la ocurrencia de una precipitacién intensa (lluvias
torrenciales).

En los taludes cercanos se aprecia erosién diferencial. Los bancos areniscosos cementados
sobresalen frente a los subniveles mds finos, los cuales se erosionan fécilmente.

En conclusién, los estratos areniscosos son poco erosionables en contraste con los subniveles mas
finos y/o menos cementados. Alta erosién diferencial.

CONCLUSIONES GENERALES

Teniendo en cuenta lo anterior, y sin perjuicio de que sea necesario realizar pruebas geotécnicas in-
situ, a los efectos de la escala de trabajo y para el objetivo de informe, el principal riesgo es la
erosion diferencial en las areniscas del aljibe. En estado natural presenta baja peligrosidad, pero en
caso de generarse taludes esta peligrosidad se incrementa, pudiendo derivar en desprendimientos, o
colapsos. Se deberd prever la necesidad de disponer medidas de contencién sistemdticas en los
nuevos taludes a generar, sobre todo si superan los 3 m de altura.

RECOMENDACIONES Y CONSIDERACIONES GENERALES
Las campafias geotécnicas que se recomienda se realicen tanto para el proyecto de urbanizacién
como para cada construccién deben enfocarse para comprobar o descartar los riesgos descritos. Se

recomienda realizar campafas especificas que se ajusten a la problematica de cada subsector.

En cuanto a la erosionabilidad cabe destacar que este riesgo actualmente es muy bajo, dado que la
vegetacién arbustifera regula la escorrentia superficial. En un posible escenario donde se elimine la
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cobertera vegetal, es previsible que se generen socavaciones. Esto se paliard con un correcto drenaje
de las aguas superficiales.

Es recomendable profundizar el estudio con inspecciones a cargo de técnicos especialistas y con
informacién geotécnica especifica de cada parcela y/o construccién. Es fundamental constatar que
existen informes geotécnicos de entidad y calidad suficiente para cuantificar y precisar el riesgo de
cada parcela. Debe constatarse igualmente que las recomendaciones recogidas en dichos informes
se han trasladado de forma eficaz al proyecto y se han materializado en obra.

Las condiciones de contorno de cada infraestructura prevista o construccién, ya sean taludes,
terraplenes o muros (de tierra armada “muros ecoldgicos” o muros de cualquier otra tipologia)
suelen intervenir decisivamente en la integridad de la edificacién adyacente. Por ello el estudio de
dichos elementos de contorno, tanto del terreno como su adecuado disefio, es fundamental para
evaluar globalmente el riesgo de cada edificacion.

La estabilidad de las laderas, en general, debe considerarse como relativa y siempre en funcién de
los condicionantes en un tiempo dado. Modificaciones de los factores de contorno, tales como riegos
sistemdticos, cambio de cauces o cunetones, excavaciones cercanas, adiciones de sobrecarga por
escolleras, plataformas compactadas o muros sea cual sea su funcién, pueden variar las condiciones
de equilibrio llegado el caso. Es fundamental por ello verificar, si tanto en proyecto como en fases
posteriores (obra y explotacién de la construccién) se han considerado y tomado las correspondientes
medidas que preserven el entorno, incluyendo las tareas de mantenimiento y supervisién periddica de
elementos sensibles que puedan intervenir en la estabilidad de la construccién.

El principal factor desencadenante de un siniestro de origen natural (independientemente de otros
condicionantes artificiales) es la adiciéon de agua debida a precipitaciones fuertes o/y prolongadas.
Los proyectos y obras que posean (y se hayan llevado a la prdctica) especificas medidas preventivas
para dichas eventualidades atmosféricas, contribuirén a dotar de mayor seguridad al entorno y
disminuirdn la probabilidad de que se inicien fenémenos inestabilizadores que puedan afectar a la
infraestructura viaria futura, construcciones o a elementos asociados a éstas.
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5.5.8.- En relacién con el cambio climdtico.

A efectos de la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climético y para la
transicién hacia un nuevo modelo energético en Andalucia, el presente instrumento de planeamiento
urbanistico tiene la consideracién de plan con incidencia en materia de cambio climdtico. De
acuerdo con el articulo 19.3 de la Ley 8/2018, para los planes sometidos a evaluacién ambiental
estratégica, la valoracién del cumplimiento de las determinaciones anteriores debe llevarse a cabo
en el procedimiento de evaluacién ambiental, razén por la que se emiten las consideraciones
siguientes.

a).- El andlisis de la vulnerabilidad al cambio climdtico de la materia objeto de planificacién y su
dmbito territorial, desde la perspectiva ambiental, econdémica y social y de los impactos previsibles.

b).- Las disposiciones precisas para fomentar la baja emisién de gases de efecto invernadero vy
prevenir los efectos del cambio climético a medio y largo plazo.

¢).- La justificacién de la coherencia del plan con el contenido del Plan Andaluz de Accién por el
Clima. En caso de diagnosticarse una incoherencia o desviacién con este, se ajustard de manera que
se alcance la finalidad perseguida en el mismo.

d).- Los indicadores que permitan evaluar las medidas adoptadas, considerando la informacién
estadistica y cartografica generada por el Sistema Estadistico y Cartogréfico de Andalucia.

e).- El andlisis potencial del impacto directo e indirecto sobre el consumo energético y los gases de
efecto invernadero.

Para el andlisis y evaluacién de riesgos, el plan considerard los impactos que se enumeran en el
articulo 20 de la citada Ley 8/2018, segin el drea estratégica de adaptacién de que se trate.

Deberd incluirse, en el estudio ambiental estratégico, un andlisis de la incidencia de la innovacién
propuesta en el cambio climético, debiéndose abordar los aspectos contenidos en el articulo 19.2 de
la ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climético y para la transicién hacia un
nuevo modelo energético en Andalucia, que deberd citarse expresamente. Para el tratamiento del
contenido del epigrafe b) del citado precepto legal, es fundamental que las medidas se expongan de
manera pormenorizada y especifica.

Se detallardn las medidas concretas que el instrumento de ordenacién establecerd, asi como el
método mediante el que las hard ejecutivas, esto es, la forma en que se condicionaré a los proyectos
de urbanizacién y de obras para obligar a que se implementen estas medidas que reduzcan la
emisién de gases de efecto invernadero. No se dejard al albur de la direccion de las obras o de los
promotores la decisién a posteriori de qué medidas concretas y especificas implementar, sino que
dicha eleccién habrd de acometerse en el marco del presente procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica en aras a que pueda analizarse y evaluarse su oportunidad y su adecuacién a
los objetivos ambientales que se pretende en el ordenamiento juridico vigente.

De igual manera, el apartado c) del ya citado articulo 19.2 de la ley 8/2018, de 8 de octubre,
precisa, para una adecuada justificacién de la coherencia de la innovacién con el plan andaluz de
accién por el clima — aprobado mediante el decreto 234/2021, de 13 de octubre, publicado en el
BOJA extraordinario nimero 87 del sdbado 23 de octubre de 2021 — que se tenga en cuenta que
éste plantea, como uno de sus pilares bdsicos, el programa de mitigacién, el cual se fundamenta,
por una parte en la reducciéon en la emisiéon de gases de efecto invernadero, y por ofra, en el
incremento de la capacidad de sumidero de gases de efecto invernadero de Andalucia.
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La reduccién en la emision de gases de efecto invernadero deberd quedar justificada suficientemente
en el desarrollo de la bateria de medidas a que se aludia en el parrafo anterior, en cumplimiento de
lo estipulado en el articulo 19.2 b) de la ley 8/2018, de 8 de octubre. Sin embargo, no puede
dejarse sin abordar el objetivo de incrementar la capacidad de sumidero de gases de efecto
invernadero del démbito que, como minimo, garantice la neutralizacién del incremento del carbono
atmosférico que se emitird en el desarrollo y funcionamiento de las actuaciones a que habilite la
innovacién.

El estudio ambiental estratégico deberd pronunciarse, pues, acerca de esto, para lo que habrd de
proponer un programa de incremento de la biomasa gracias a la forestacién de determinadas
superficies que se estimen idéneas a tal efecto. Deberd precisarse el nimero y densidades de drboles
y arbustos a plantar, qué taxones se empleardn — habrdn de ser especies y variedades autéctonas y
locales —, qué superficies se reforestardn, y mediante qué metodologia se llevard a la prdctica. Se
explicitard, asimismo, quién o quiénes quedardn obligados a acometer tales tareas de reforestacion.
De igual manera, la reposicién de aquellos ejemplares que se sequen en el plazo temporal en que
las actuaciones permanezcan en funcionamiento.

En cualquier caso, el estudio ambiental estratégico y el instrumento de ordenaciéon habran de
establecer la obligatoriedad en la implementacién tanto de la bateria de medidas para lograr la
reduccién de emisiones de gases de efecto invernadero como en el incremento de capacidad de
sumidero, asf como los procedimientos mediante los que el fitular de la actuacién cuyo desarrollo
habilite el instrumento de planeamiento urbanistico deba justificar su correcta ejecucion.

Deberd, pues, motivarse debidamente que las nuevas infraestructuras y las emisiones de gases que
lleven aparajeadas, tanto en las obras de construccién, como durante la fase de funcionamiento, se
compensen hasta el punto de que no sélo no se merme la capacidad de sumidero del dmbito, sino
de que se incremente la misma hasta hacerla capaz de fijar las emisiones de carbono que se deriven
de las nuevas infraestructuras y actividades que pretenden implantarse, asi como al incremento de
trafico rodado que pudieren conllevar.

Deberd manifestarse la relacién que debe haber entre el Plan Andaluz de Accién por el Clima (en
adelante PAAC), los Planes Municipales contra el Cambio Climdtico (en adelante PMCC) y el
desarrollo del presente epigrafe dentro del Estudio Ambiental Estratégico del plan.

5.5.9.- En relacién con el patrimonio histérico y los bienes culturales.
Consideraciones:

No se tiene constancia de la presencia de ningln yacimiento arqueolégico en la zona objeto de la
presente Innovacién, por lo que no se considera necesaria ninguna actuacién en tal sentido, no
obstante se realiza se considera necesaria la ejecucién de actividad arqueolégica preventiva de
prospeccién Arqueoldgica Superficial. La actividad arqueolégica preventiva serd tramitada conforme
a lo dispuesto en el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueolégicas. Estos trabajos deberdn ser realizados por arquedlogo que presentard en
esta Delegacién Territorial el correspondiente proyecto para su autorizacién, previo al inicio de las
obras.

Se aporta en anexo informe arqueolégico elaborado por D®. Marfa Luisa Lavado Florido, con el fin
de llevar a cabo la realizacién de la actividad arqueoldgica preventiva consistente en prospeccion

arqueoldgica superficial en la zona.

Este trabajo se ha enmarcado dentro del Decreto 168/03 de 17 de Junio por el que se desarrolla el
reglamento de actividades arqueolégicas en la Comunidad Auténoma Andaluza.
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En cuanto los suelos objeto de este proyecto, no se han localizado yacimientos arqueoldgicos que
puedan verse afectados por este proyecto.

Dados los escasos testimonios superficiales de cardcter arqueolégico, se hace propicio que a la hora
de abordar cualquier proyecto, se necesite una prospeccién arqueolégica superficial para conocer la
realidad arqueoldgica del sitio.

Se ha recorrido y prospectado la totalidad de la superficie objeto del proyecto. No se han observado
en superficie restos arqueolégicos de ningln tipo, y tampoco, restos de construcciones ni elementos
de interés arquitecténicos ni etnograficos.

Por tanto por lo que se refiere a estos terrenos, no existe impedimento alguno desde la éptica
arqueoldgica para que se lleve a cabo el proyecto que se pretende poner en marcha.

Para llevar a cabo la actividad arqueolégica preventiva de control de movimientos de tierra deberd
obtenerse autorizacién previa de la Delegacién Territorial en Cédiz de Cultura y Patrimonio Histérico,
conforme a lo dispuesto en el Reglamento de Actividades Arqueolégicas, aprobado mediante el
Decreto 168/03, de 17 de junio.

En funcién de los resultados obtenidos en los trabajos arqueolégicos sefalados, podrén determinarse
nuevas cautelas en lo que pudiera afectar al patrimonio arqueolégico existente, en su caso, en el
sector a transformar.

5.5.10.- En relacién con el impacto en la salud.

El documento de planeamiento deberd considerar que, de acuerdo con la Ley 16/2011 y el Decreto
169/2014, se someterdn a Evaluacién de Impacto en la Salud los instrumentos de planeamiento
general asi como sus innovaciones.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 6.3 del Decreto 169/2014, y en los términos
previstos por el articulo 19.2 de la Ley 7/2002, de 9 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, la valoracién del impacto en la salud debe estar incluida en la memoria del instrumento
de planeamiento y deberd someterse a pronunciamiento de la Consejeria competente en materia de
Salud.

Con fecha 17 de febrero de 2025 se recibe INFORME DE EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD
RELATIVO AL DOCUMENTO PREVIO A LA APROBACION INICIAL DE LA INNOVACION MEDIANTE
MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DE SAN ROQUE EN EL AREA NU-15 “LOS ALAMOS”,
NUCLEO DE TORREGUADIARO. TM SAN ROQUE (CADIZ), FAVORABLE, pero condicionado a la
inclusién en el documento que sea sometido a aprobacién provisional, de al menos la siguiente
informacién y, siempre y cuando del estudio de estos condicionantes, no se prevea que se van a
generar impactos significativos en la salud:

* Estudio de Participacién Ciudadana con un nivel alto de participacién segin modelo del
Manual de Evaluacién de Impacto en Salud.

* Las medidas adicionales oportunas para prevenir posibles impactos, ya mencionados.

* Incluir Anexos donde se recoja la documentacién que ha servido de apoyo al proceso de
valoracién de los impactos (Estudio del ruido, Estudio contaminacién del aire...).

En el informe se recoge lo siguiente:

La evaluacién de impacto en salud infegra un conjunto de métodos y herramientas cuyo objetivo es
predecir las modificaciones, positivas y negativas, que una actuacién tendré sobre el bienestar de la
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poblacién sirviendo de guia y apoyo para la toma de decisiones informadas. Este doble objetivo se
sustenta en la idea, ampliamente aceptada en la actualidad, de que la salud y el bienestar de una
comunidad dependen en gran medida de complejas interacciones entre factores de tipo social,
econémico, cultural y del entorno fisico (lo que se denominan cominmente determinantes de la

salud).

Son precisamente estas interacciones las que deben ponerse de manifiesto en la redaccién del
documento de valoracién de impacto en salud a fin de que todas las partes inferesadas tomen
conciencia del potencial que tiene dicha actuacién para influir en la salud de la poblacién de su
enforno.

Con esta finalidad en mente, este informe se inicia con la descripcién tanto de la actuacién prevista
como del enforno en que se inserfa y continda con la identificacién y valoracién de las posibles
modificaciones que se podrian producir en los determinantes de la salud. En el caso en que dichas
modificaciones sean de suficiente entidad se procederd a analizar los impactos que pueden producir
en la salud de la poblacién, tanto a nivel global como en la forma en que los mismos se distribuyen
entre los diferentes grupos de la comunidad.

Finalmente, se integrard toda esta informacién y se alcanzard un dictamen sobre la viabilidad de la
actuacién en lo que respecta a sus impactos sobre la salud y las posibles opciones de accién
alternativas, pudiendo incorporar, o no, medidas adicionales para optimizar los resultados descritos.

En todo caso, este informe no persigue realizar una Evaluacién de Impacto en Salud tal y como es
entendida por la comunidad cientifica a nivel internacional, sino que estd adaptado a las limitaciones
que resultan de las especiales caracteristicas y requisitos del procedimiento administrativo en que se
inserta, en especial a sus plazos.

Asi, se trata de una valoracién preliminar del posible impacto que sobre la salud puede tener este
proyecto sin poder considerarse exhaustivo, ya que las repercusiones sobre la salud de la ciudadania
son fan vastas, variadas y frecuentemente dificiles de valorar y/o cuantificar que el estudio se ha
limitado a los aspectos mds significativos, inmediatos y directos, y siempre dentro del estado del
conocimiento actual.

V.- IDENT/FICACION DE IMPACTOS DEL ENTORNO FiSICO, SOCIO ECONOMICO Y
DEMOGRAFICO.

Destacable en el VIS, esta alternativa desarrolla la conexién con todas y cada una de las

infraestructuras e instalaciones con el Plan Parcial del cual se sirve y sobre todo se tendrén qu crear
las actuaciones y servidumbres necesarias. Y la propuesta de una reserva para la vivienda protegida

del 30% de la edificabilidad residencial.
En este sentido, la ordenacién propuesta tiene los siguientes puntos positivos:

- Completa la trama urbana de la ciudad, permitiendo la conexién de las infraestructuras con las
barriadas contiguas.

- Permite la ejecucién de dotaciones publicas, equipamientos y zonas verdes accesibles a la
poblacién.

- Se frena la degradacién de los terrenos y los riesgos de incendios.
- Se potencian las actividades econdmicas, impulsando el crecimiento del empleo en el

municipio.
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- La actuacién produciria una reforma positiva de la imagen urbana del émbito y su entorno.

- Se produciria una gran demanda de mano de obra, tanto durante la fase de construccién como
en la de funcionamiento.

- Con esta Alternativa quedaria completada la actuacién sobre el Sector para una mejor
incorporacién de los suelos pertenecientes al dmbito de actuacién en la trama urbana que se
quiere conseguir para la zona.

- Medio ambiente urbano y sostenibilidad: Agua, Calidad del Aire, Contaminacién Actstica, Energia,
Movilidad.

En este apartado es donde existen el mayor nimero de determinantes que pueden influir en el estilo
de vida de la poblacién.

* Ocupacién del suelo, los efectos sobre el suelo se inician en la fase de obras y se mantienen
de forma continuada en el tiempo. Hay que indicar que la ordenacién propuesta contempla un
consumo de espacio menor al resto de las alternativas previas contempladas para el desarrollo
de la actuacién, asi como una mayor superficie de zonas verdes, contabilizdndose un total de
12.577,12 m2 de espacios libres.

* Calidad del Aire, deberia incluir un estudio de la calidad del aire por aumento del tréfico o por
instalacién de empresas o establecimientos productores de contaminantes atmosféricos. Zonas
de Bajas Emisiones (ZBE) Definicién de las mismas.

* Calidad del Agua, segin informa la persona promotora, en la actualidad no existe ninguna
conduccién de abastecimiento dentro de los limites de la actuacién. Por ello estd pendiente
establecer la conexién a la red municipal, de conformidad con el Concesionario del Servicio.

* El suministro de agua a la poblacién en cantidad y calidad adecuada a los diferentes usos, es
un servicio de cardcter bésico. En este caso dado el incremento sobre el consumo y que debe
incorporar una red para el riego de las zonas verdes deberia incorporarse un consumo hidrico
responsable. Teniendo en cuenta la situacién de sequia en la que la comunidad de Andalucia se
encuentra. Y siguiendo los principios de Metabolismo Urbano hay posibilidades de adoptar
sistemas eficientes de recuperacién y de regeneracién de aguas para distintos usos, ya sean
industriales o para riegos.

* Saneamiento y Depuracién: No hay referencias en la VIS, aportada por el promotor.

* Zona Verde y espacios libres: Es un acierto incluir un gran porcentaje de la innovacién con
zonas verdes y espacios libres,segin consta en el VIS la ocupacién del suelo implicard la perdida

de la vegetacién actual, aunque se destinardn maés de 12.000 m2 a zonas verdes y espacios
libre.

Se debe tener en cuenta las especies vegetales que van a poblar las zonas verdes, por un lado para
evitar especies rastreras que favorezcan el anidamiento de especies animales transmisoras de
enfermedades como roedores o, en su caso, disponer de medidas de prevencién/correctoras
adecuadas que garanticen la existencia de éstos. Por otro lado considerar aspectos como los
alergénicos de determinadas especies para poder reducirlo, jardineria eficiente en el consumo de
agua,etc.

* Vectores de transmisién de enfermedades: El promotor no ha tenido en cuenta, que la
presencia de dichos vectores suele asociarse al disefio y mantenimiento de determinadas zonas
que pueden constituir hébitats idéneos para dichas especies. Como puede ser los imbornales,
zonas verdes, Idminas de agua, efc.. deberian ser monitorizados, evaludndose la poblacién
expuesta y en especial la poblacién mds vulnerable.
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* Movilidad sostenible: En cuanto al transporte urbano, se describe una zona residencial, el drea
de terciario y de equipamientos y hotelero, se producird un aumento de movilidad en el sector,
segln indica el promotor se generard un movilidad total de 329 vehiculos diarios por el drea de
estudio.

Segun indica se debe apostar por transportes piblicos, respetuosos y con bajas emisiones de CO2.
No hay propuestas en cuanto a la mejora en el transporte publico.

Por tanto, la poblacién se ve obligada a recorrer distancias para acceder a los centros educativos y a
los Centros Sanitarios, favoreciéndose el uso del transporte privado frente al transporte pdblico.

Dentro del apartado de Participacién no se ha recogido ninguna propuesta en el documento de
Innovacién dénde se plantearan mecanismos de participacién ciudadana que recojan las inquietudes
y la problemdtica de la poblacién. Esta administracién considera que debe incluirse para garantizar la
percepcién ciudadana en el proceso de Valoracién de Impacto en Salud.

CONCLUSIONES AL ANALISIS PRELIMINAR

La persona promotora entiende que se necesita acometer una serie de medidas correctoras y
protectoras destinada a reducir los impactos que pudieran ocasionarse, se considera positivamente.

Se debe realizar un andlisis para optimizar los impactos previsibles sobre la poblacién afectada,
teniendo en cuenta principalmente el nicleo de Torreguadiaro. Asegurando el valorar los grupos de
especial vulnerabilidad como nifios y personas ancianas. Asi como si existen inequidades en la
distribucién de impactos. Impacto positivo en cuanto a desarrollo econémico y empleo local.

Hay que considerar la percepcién ciudadana ante la modificacién, estudio que no ha sido propuesto.

Como conclusién, el instrumento de planeamiento se considera viable en cuanto a sus efectos sobre
la salud, condicionado a la presentacién por parte de la persona promotora de la informacién antes
mencionada y todo ello siempre supeditado a la veracidad de la informacién en que se basa la
evaluacién y que ha sido aportada por la persona promotora en el documento de Valoracién de
Impacto en Salud.

Respecto de la amplitud de la VIS, se significa que la misma debe estar relacionada con la relevancia
de los impactos descritos; en este caso particular, cabe decir que el documento presentado resulta
incompleto, si bien se indican a continuacién la informacién que debe ampliarse y algunos aspectos
que no han quedado suficientemente aclarados, asi como el enfoque con que debe analizarse esta
informacién. Desde el punto de vista de la salud, se recomienda que se prioricen las actuaciones
segun los siguientes criterios, de forma que se comiencen por actuaciones que:

* Faciliten la movilidad no asociada a vehiculos a motor.

* Faciliten los modos de transporte piblico activo, mediante la implantacién de mejoras en su
accesibilidad.

* Faciliten la accesibilidad a los servicios sociales, educativos y/o sanitarios.

* Se amplie la cobertura de los servicios municipales a todos los nucleos dispersos por el
municipio.

* Se facilite la accesibilidad a los espacios naturales y zonas verdes.

* Se amplie y distribuya de forma homogénea la dotacién de lugares de concurrencia piblica.

* Las actuaciones que eviten las islas de calor.

* Faciliten el acceso a la vivienda para toda la poblacién, cuidando que no se cometen
inequidades en la distribucién de riesgos y oportunidades.

* Den respuesta a las peticiones realizadas por la poblacién en los procesos de participacién
ciudadana.
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Por ello, en general se estiman como criterios de priorizacién mds favorables desde el punto de vista
de la salud y poblacién los siguientes:

* Minimizar la exposicién de la poblacién a la contaminacién del aire causada por el tréfico
(niveles recomendados por la OMS).

* Minimizar la exposicién de la poblacién a niveles de ruido inaceptables (recomendaciones de
la OMS).

* Minimizar las necesidades de movilidad de la poblacién, planificando un modelo de hdbitat
compacto y diverso.

* Maximizar la accesibilidad de la poblacién a sus destinos a través del transporte publico,
abaratando los costes, extendiendo las redes, reduciendo los tiempos de acceso y eliminando
posibles barreras fisicas.

* Maximizar la accesibilidad de la poblacién a sus destinos usando movilidad activa (peatonal y
ciclista), fomentando la habitabilidad y comodidad, extendiendo las redes, reduciendo las
desconexiones de las mismas y eliminando posibles barreras fisicas.

* Maximizar la cantidad de espacios de encuentro para la poblacién con una distribucién
homogénea, sin barreras fisicas, de libre acceso y prioricen el encuentro social de la poblacién.

* Priorizar las medidas para corregir las deficiencias en relacién con la demanda de agua.

Finalmente, refiriéndonos a la orientacién o alcance global que se deberia dar al documento, se
quiere significar que el objetivo Ultimo de un procedimiento de evaluacién del impacto en salud
deberia ser ayudar a incorporar el factor salud en la toma de decisiones de una actuacién. Por
ejemplo, en esta innovacién, este objetivo se traduciria en ayudar a visualizar en qué medida
repercutiria sobre la poblacién y cémo la alternativa finalmente elegida contribuye a optimizar el
bienestar de la misma comparando los resultados en salud con los que se obtendrian con cualquiera
de las opciones consideradas y qué actuaciones adicionales pueden adoptarse para optimizar dichos
resultados, reduciendo los impactos negativos y maximizando los positivos.

Tal y como expresa el propio Informe de Evaluacién de Impacto en Salud emitido por la Delegacién
Territorial en C4diz de la Consejeria de Salud y Consumo:

La actuacién en el sector pretende desarrollar los terrenos limitrofes del entorno urbano por
esta zona. Por tanto, la zona que planifica la presente Innovacién hay que tratarla sabiendo y
teniendo presente que es una zona periférica del entramado urbano de la ciudad, y limitrofe
con el Suelo no Urbanizable.

Por lo tanto toda actuacién en este dmbito tiene que tener en cuenta que al tratarse de suelos
limitrofes del &mbito urbano, tiene que desarrollarse en funcién y a partir del entorno urbano
circundante del cual se sirve. Ademas, la nueva Ordenacién tiene como extremo condicionante que
se trata de la continuacién urbana de una zona que estd en proceso urbanizador, y por tanto no
consolidada. Esta zona es la definida por el Plan Parcial del Sector 015-TG de Los Alamos, y la
actuacién en nuestro sector se configura como una continuacién del entramado urbano y de las
infraestructuras del mismo.

Todo este comentario refiere al hecho, de que la zona se encuentra separada unos 500 metros de la
via de acceso a la barriada de Torreguadiaro que es la variante de la antigua carretera N-340, que
conecta dicha barriada con el resto de los nicleos del municipio y por donde discurre la linea de
transporte publico de la ciudad de San Roque que conecta el nicleo principal con todas las
barriadas situadas hacia el norte. Se puede proponer proyectar una nueva parada en dicha linea en
la via mencionada lo mds cercana posible al punto de conexién del entramado urbano formado por
el Plan Parcial del Sector 015-TG a través del cual se accede al dmbito que estamos ordenando pero
dificilmente se podria justificar solicitar o proponer que el transporte piblico llegase hasta el sector
hasta tanto no se encuentre consolidada la urbanizacién de Los Alamos.
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De la misma forma se puede extrapolar esta reflexién a la posibilidad de proyectar un carril bici en el
sector o de plantear un itinerario peatonal urbano, ya que dada la escasa entidad del Sector a
ordenar en cuanto a superficie del mismo, no se entiende incluir estas vias sin tener una continuidad
hacia fuera del dmbito de actuacién, consideramos que todas estas nuevas dotaciones para el
desplazamiento de la poblacién en una nueva apreciacién de un modelo urbano més sostenible,
deberian ser planificadas por el planeamiento urbanistico general sobre un dmbito mds extenso
desde lo general hacia lo particular y no al revés, por tanto no tiene sentido proyectar unos
recorridos peatonales o para bicicletas en los que su desarrollo no vaya allé de unos cuantos metros
de recorrido ya que no tienen posibilidad de continuacién fuera de los limites del sector que nos
ocupa.

En cuanto a criterios sostenibles a la hora de utilizacién de los recursos naturales como es el caso del
agua, se tiene muy presente la situacién de escasez hidrica que sufre la comunidad de Andalucia en
general y la zona de San Roque en particular, por lo que en la nueva actuacién se va a proponer
criterios para un consumo hidrico responsable. En primer lugar se hace un estudio o valoracién de la
nueva demanda de abastecimiento de agua que va a generar la nueva ordenacién basdndonos en
los criterios establecidos a tal efecto en el Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas
y cuyo cdlculo se acompafia como anexo al presente documento.

Por otro lado, se va a proyectar una red exclusiva para el riego de las zonas verdes, lo cual va a
permitir que puedan ser usadas para este fin aguas procedentes de otros suministros diferentes al del
abastecimiento de agua general de la poblacién. Se podran utilizar en el caso de que el
Ayuntamiento de San Rogue lo tuviese operativo las aguas procedentes de las depuradoras de aguas
residuales que previamente tratadas puedan ser usadas para el riego. También se va a proyectar
para este fin la ejecucién de un depésito de agua en la parcela destinada a equipamientos pUblicos
con la capacidad que se calcule en el correspondiente proyecto de Urbanizacién y que recoja Gnica
y exclusivamente las aguas pluviales generadas en el sector y sean destinadas al riego de la zona
verde.

Por ¢ltimo, se va a hacer una recomendacién, para que en las edificaciones que se vayan a ejecutar
en la parcela de uso Hotelero, se implementen medidas para la reutilizaciéon de las aguas grises
generadas siguiendo los principios del Metabolismo Urbano, para su uso tanto en el riego de las
zonas verdes de la propia parcela como para uso interno del hotel, donde no sea necesario el uso
de agua potable como las cisternas de los inodoros, limpieza o incluso en los sistemas de
climatizacién, contribuyendo a la reduccién del consumo de agua potable. El agua susceptible de
reutilizacién es lo consumida en las duchas y lavabos previo tratamiento quimico en el propio
edificio. Se disefiard un circuito cerrado de reutilizacién de aguas, que optimice la utilizacién del
recurso y minimice el impacto sobre el suministro de agua potable, asegurando un uso responsable y
eficiente

En cuanto a la gestién de los residuos urbanos, se pueden implementar medidas para su correcto
tratamiento como es la instalacién de un sistema de recogida selectiva neumdtica como eje central
de la gestién de residuos. Este sistema permitird que todos los residuos sean recogidos de manera
eficiente, sin causar molestios ni impactos negativos como olores o contaminacién. Los residuos
seran transportados de forma automdtica a una base central, donde se gestionaran de manera
controlada y sostenible.

- Valorizacién de residuos orgénicos: en la base central, se instalard un digestor para la
valorizacién de los residuos organicos. Este sistema convertira los residuos en biogés que se
utilizara para generar energia que se puede revertir en la propia urbanizacién. Ademds, el
proceso de digestién producird un fertilizante natural que se utilizard para abonar las zonas
verdes de la urbanizacién, promoviendo la circularidad y reforzando el concepto de
economia circular.
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- Cero residuos al vertedero: este sistema de gestién de residuos permitird que se reduzca
drésticamente la cantidad de residuos enviados a vertederos, minimizando el impacto
ambiental y promoviendo el reciclaje y la reutilizacién de materiales.

En cuanto a la mejora de la eficiencia energética, se promueve y favorece la utilizacién de energias
renovables para asegurar una urbanizacién sostenible y de bajo impacto ambiental. La
implementacién de estas soluciones no solo contribuird a la reduccién de las emisiones de CO2,
sino que también optimizard el consumo de recursos, generando un entorno energéticamente
eficiente para los residentes.

- Energia solar fotovoltaica: se instalardn sistemas fotovoltaicos principalmente en las
cubiertas de los edificios, con especial énfasis en los aparcamientos. Esto permitira generar
energia renovable que serd utilizada para el consumo residencial, reduciendo la
dependencia de fuentes de energia convencionales.

- Aerotermia: se empleard la aerotermia como sistema de climatizacién eficiente. Esta
tecnologia aprovechard la energia del aire exterior para proporcionar calefaccién,
refrigeracién y agua caliente sanitaria a los edificios, minimizando el consumo energético.

5.5.11.- En relacién a la contaminacién luminica.

La Innovacién, condicionard la instalacién de alumbrado exterior a los requerimientos y restricciones
sefialados en el Decreto 357/2010 de 3 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la
Proteccién de la Calidad del Cielo Nocturno.

La Innovacién, adoptard sus determinaciones a las previsiones establecidas e el Real Decreto
1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas complementarias EA-O1 a EA-07, asf
como lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental.

Este establece las condiciones técnicas de disefio, ejecucién y mantenimiento que deben reunir las
instalaciones de alumbrado exterior, con la finalidad de mejorar la eficiencia y el ahorro energético,
asi como la disminucién de las emisiones de gases de efecto invernadero, y limitar el resplandor
luminoso nocturno o contaminacién luminosa y reducir la luz intrusa o molesta.

5.5.12.- Otros aspectos a considerar en la elaboracién del estudio ambiental estratégico.

Sin perjuicio de lo establecido en los informes de otros organismos e instituciones, como aspectos
relevantes a observar en relacién con el contenido del estudio ambiental estratégico y la
documentacién a aportar, se informa lo siguiente:

Los objetivos ambientales definidos en el estudio ambiental estratégico se incorporarén entre los
objetivos de la memoria justificativa de la ordenacién propuesta. Asi mismo se completardn con lo
establecido en la Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana. De igual modo, deberd incorporarse
el principio de desarrollo territorial y sostenible, conforme establece el Real Decreto 7/2015, de 30
de octubre. El cumplimiento de los citados objetivos en el documento de planeamiento se justificard
adecuadamente.

Para la identificacién y valoracién de los impactos inducidos por las determinaciones del
planeamiento, se recomienda analizar cada una de ellas de manera individual, identificando,
describiendo, justificando y valorando cada una con el suficiente grado de detalle y contenido, que
permita la evaluacién ambiental de cada una. Para ello se tendrd en cuenta la unidad ambiental
sobre la que se asienta, incluyendo la descripcién de los usos actuales del suelo, andlisis detallado
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de pendientes, erosién, afecciones a la fauna, la flora, al paisaje, a la hidrologia superficial y
subterrdnea, los riesgos naturales y, en especial, la compatibilidad con los usos propuestos
colindantes. En la valoracién de impactos de cada una de ellas se tendrd asi mismo en cuenta la
valoracién del consumo de recursos naturales y afecciones al modelo de movilidad/accesibilidad
funcional.

Las medidas correctoras se enfocardn para las distintas fases de desarrollo del planeamiento, vy
ademds se considerardn aquellas que deban ser tenidas en cuenta por las actividades que se
desarrollen en el &mbito, durante la fase de funcionamiento. La incorporacién de las medidas
correctoras en el documento de planeamiento se hard de manera que se garantice su aplicacién, lo
que deberd quedar debidamente justificado.

El plan de control y seguimiento del planeamiento se elaborard de manera que garantice el
cumplimiento de las medidas correctoras tanto en fase de ejecucién como de funcionamiento.

5.6.- MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS. MEDIDAS DE VIGILANCIA Y
CONTROL.

Para las Medidas Protectoras y Correctoras, asi como de Vigilancia y Control, nos remitimos a las
determinaciones contenidas en el Estudio Ambiental adjunto, sin menoscabo de incorporar las
determinaciones de aplicaciéon que procedan una vez culminado el procedimiento de Evaluacion
Ambiental Estratégico.
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6.- PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.
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6.1.- PLAN DE ETAPAS: PROGRAMACION Y PLAZOS.

A falta de desarrollo reglamentario expreso de la LOUA, ha de seguir acudiéndose a los preceptos
que subsisten como vigentes en el Reglamento de Planeamiento. En este sentido, el articulo 74.1.f
del RP establece entre los contenidos de los programas de actuacién urbanisticas, lo que entendemos
extrapolable a la Innovacién: “Estudio econémico-financiero que justifique la viabilidad del programa
de actuacién urbanistica en funcién de los recursos de financiacién del adjudicatario o del érgano
urbanistico actuante.

El articulo 13 de la LOUA regula, entre otros aspectos relativos a los Planes Parciales a los que se
asemeja la figura de actuacién de la Innovacién, el contenido sustantivo que éstos deben tener. En
concreto, el apartado 3.e) dice textualmente: “El sefialamiento, en el correspondiente plan de etapas,
de las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio
de cada una de ellas”, y el apartado 3.f) dice textualmente: “f) la evaluacién econémica de la
ejecucién de las obras de urbanizacién vy, en su caso, de las dotaciones.”

En el marco de la programacién secuencial del Plan General de Ordenacién Urbanistica, mediante
el procedimiento de delimitacién de unidades de ejecucién, podrdn efectuarse alteraciones en el plan
de etapas, garantizando la funcionalidad de cada una de ellas.”

Régimen urbanistico del suelo

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo (Art. 50), sin perjuicio del
régimen que le sea de aplicacién a éste por razén de su clasificacién, los siguientes derechos:

A. El uso, disfrute y la explotacién normal del bien, a tenor de su situacién, caracteristicas objetivas y
destino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la legislacién que le sea aplicable, y en
particular con la ordenacién urbanistica.

B. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable sectorizado u ordenado para los
qgue la Administracién actuante no opte por la ejecucién publica directa del planeamiento
correspondiente, los derechos previstos en el apartado A) comprenden el de iniciativa y promocién
de su transformacién mediante la urbanizacién, que incluyen los siguientes:

a) Competir, en la forma determinada en esta Ley y en unién con los restantes propietarios
afectados cuando ésta asi lo exija, por la adjudicacién de la urbanizacién en régimen de
gestién indirecta de la actuacién y con derecho de preferencia sobre cualquiera otra oferta
equivalente formulada por no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unién con los
restantes propietarios afectados y en la forma y condiciones determinadas en esta Ley, en el
sistema urbanistico determinado para la ejecuciéon de la urbanizacién, o en la gestion
indirecta de la actuacién en condiciones libremente acordadas con el adjudicatario de la
misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucion de la urbanizacién.
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6.1.1.- Organizacién de la gestién y plazos.

Se establece como sistema de actuacién el de COMPENSACION, pudiéndose actuar bajo la
condicién de propietario Unico, por lo que la junta de compensacién se puede sustituir por la
suscripcion de Convenio al efecto entre la propiedad y el Ayuntamiento.

Gestion.

La gestién es el factor dindmico que permite la materializacién de cualquier actuacién, de forma que,
a ella se debe prestar especial atencién la efectiva y correcta ejecucion de lo propuesto. Se trata de
garantizar y normar desde el planeamiento de desarrollo, todos aquellos aspectos que sean decisivos
para llevar a cabo las actuaciones sobre el suelo, el cumplimiento y control de las condiciones
impuestas, el cumplimiento de la programacién, y en fin, de realizacién de la cesién prevista. De ésta
manera se planteard una cierta flexibilidad de programacién y gestién que haga mds verosimil y
viable el desarrollo, matizando la posible divisibilidad del sector a efectos de posterior insercién por
fase o de una sola vez a la ciudad existente.

La ejecucién del planeamiento viene regulada por el Titulo IV de la LOUA.

Los sistemas de actuacién se regulan en el Capitulo Il del Titulo IV.

La gestién urbanistica de los sectores, se realizard conforme a lo establecido en la LOUA.
En cumplimiento de los criterios del Art.18.1 de la LOUA se establece que:

* El Sector serd de ordenacién directa, tras la redaccién de los correspondientes proyectos de
urbanizacién y reparcelacién, al quedar en este documento completamente ordenado.

Programa de Actuacién. Art. 18.2 a LOUA
Plan de Etapas.

El Programa de Actuacién para la ejecucién de las obras de Urbanizacién se desarrollard en una
sola etapa tal y como grafiado en el plano de ordenacién P-05 “Unidades de Ejecucién”, y serd de
Cuatro (4) afos.

Ejecucién de los obras de urbanizacién

Deberdn ejecutarse con prioridad las correspondientes obras de urbanizacién de las zonas verdes y
demds espacios libres publicos, de las zonas de equipamientos, de las parcelas municipales
lucrativas de cesidn obligatoria, asi como, de las calles que dan acceso a las mismas para su puesta
en servicio.

El resto de las obras de urbanizacién correspondientes a las zonas lucrativas privadas podrén
simultanearse con la edificaciéon en las condiciones, y previo cumplimiento de los requisitos
establecidos en el presente documento, de conformidad con la LOUA.

Las obras deberdn comenzar antes de dos afos desde la aprobacién por parte de la Administracién

del Proyecto de Urbanizacién, pudiendo simultanearse con las obras de edificacién. Se le dard
preferencia a la ejecucién de las viviendas de proteccién oficial.
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Viviendas de proteccién

En cumplimiento del Articulo 10. 2 de la Ley 4/2013, las viviendas destinadas a alguno de los
regimenes de proteccién deberdn iniciar las obras de construccién, como muy tarde, un afio después
de que se hayan finalizado las obras de urbanizacién, y deberdn estar terminadas en un plazo
méximo de cuatro afos.

Se establecen los siguientes plazos para las actuaciones:

*  Plazos para la ordenacién detallada.

Ya se contiene en esta Innovacion.

*  Plazos relativos a la gestién.
Para la presentacién de los instrumentos de gestién (Proyecto de Reparcelacion y Estatutos y Bases de
Actuacién de la Junta de Compensacién o Convenio como propietario Unico): seis meses desde la
aprobacién definitiva de la presente Innovacién.

*  Plazos relativos a la ejecucién.

Para la presentaciéon del Proyecto de Urbanizacién: ocho meses desde la aprobacién definitiva de la
Innovacioén.

La obra de urbanizacién se comenzard transcurrido un plazo méximo de doce meses desde la
aprobacién del Proyecto de Urbanizacién.
*  Plazos relativos a la edificacién.

Se trata del plazo con mayor incertidumbre al depender de la evolucién del mercado inmobiliario en
la ciudad, en la actualidad sumamente ralentizado.

Se establece un plazo para solicitar la licencia de edificacién de cuatro afios a partir del momento en
que las parcelas tengan la condicién juridica de solar.
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6.1.2.- Compromisos y garantias para la urbanizacién.

El desarrollo dgl sector, serd gestionado de forma privada, a través del sistema de actuacién de
COMPENSACION.

Las obras se ejecutardn por el urbanizador en los plazos establecidos en el Plan de Etapas y de
acuerdo con las especificaciones del Proyecto de Urbanizacién que se redactardn al efecto.

Asimismo el promotor se compromete a la cesién gratuita de los terrenos destinados a:

- Sistema General Espacios Libres.
- Dominio Publico Hidrdulico.
-Red viaria y aparcamientos.

- Servicios urbanisticos.

Todos estos suelos serdn de uso y dominio publico.

La implantacién de los servicios entendida como la puesta en servicio de las infraestructuras
realizadas en cuanto a energia eléctrica y alumbrado péblico, se realizard por los promotores en el
momento en que tengan finalizadas las obras de urbanizacién y recibidas provisionalmente por el
Ayuntamiento, de todo o de parte del Plan y en su caso conforme establezcan los contratos que
suscriba con los futuros adquirientes.

Una vez ejecutadas las obras de urbanizacién, se solicitard la recepcién provisional de las mismas
aportando planos exactos de las obras y de todas las instalaciones. El Ayuntamiento procederd a la
recepcion provisional en el plazo de tres meses a partir de dicha solicitud, si las obras estuviesen
ejecutadas de acuerdo con el Proyecto correspondiente. Recibidas provisionalmente las obras de
urbanizacién, procederd a su aprobacién definitiva dentro del plazo de los dos afos siguientes,
siempre que durante dicho plazo se hubiesen realizado las reparaciones exigidas por la
Administracién.

La recepcién de las obras de urbanizacién implicard la cesién de las mismas al Ayuntamiento, pero
no asi su conservaciéon que se efectuard por la Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacién,
que deberd estar constituida con cardcter previo a la recepciéon provisional, hasta que se haga cargo
el Ayuntamiento.

La construcciéon de edificios y dotaciones en aquellos terrenos que son de cesién al Ayuntamiento
para esta finalidad, serédn ejecutados por el propio Ayuntamiento o por el érgano ftitular del

equipamiento.

El Promotor aportard, previo a la aprobacién definitiva, la garantia de un aval del 10 6 6 por 100 de
los costes estimados de urbanizacién.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 246



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

6.2.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

6.2.1.- Criterios Generales.

El Estudio Econémico y Financiero de la Innovacién del Plan General constituye uno de los
documentos necesarios para justificar la materializaciéon de sus determinaciones y la incidencia de
estas en la programacién econdmica del Plan General vigente. En consecuencia, no debe ser un
mero documento mds, sino que es un instrumento necesario en el proceso de ordenacién
incorporando al Plan la racionalidad precisa, resultando por otro lado preciso para constatar el
equilibrio de los resultados entre la inversién y su rentabilidad.

Entre las determinaciones que ha de contener la Innovacién, de acuerdo con el articulo 19.1.0.3 de
la LOUA estd: "un estudio econémico-financiero que incluird una evaluacién analitica de las posibles
implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de la légica secuencial
establecida para su desarrollo y ejecucién'.

A falta de desarrollo reglamentario expreso de la LOUA, ha de seguir acudiéndose a los preceptos
que subsisten como vigentes en el Reglamento de Planeamiento. En este sentido, el articulo 74.1.f
del RP establece entre los contenidos de los programas de actuacién urbanisticas, lo que entendemos
extrapolable a la presente Innovacién: “Estudio econémico-financiero que justifique la viabilidad del
programa de actuacién urbanistica en funcién de los recursos de financiacién del adjudicatario o del
érgano urbanistico actuante”.

Se han de confeccionar tablas que contendrdn informacién acerca de la distribucién de los metros
cuadrados de techo y de las posibles cargas y beneficios asociadas. Resulta necesario realizar un
estudio detallado de cada una de las variables que actéen sobre la propuesta, a partir de las cuales
se elaborard un estudio de viabilidad econémica para el dmbito.

Se ha de recoger una relacién de la distribucién del aprovechamiento, cuantificando los metros
cuadrados de techo para vivienda libre y de proteccién oficial, asi como los metros cuadrados de
ofros usos. Se ha de incorporar, de igual manera, el aprovechamiento que corresponde a la
administracién, producto de la cesién del 10%, como asi se contempla en la legislaciéon urbanistica.

Se ha de presentar la informacién desglosada, en la que se contemple una relacién de las cargas y
beneficios. Con relacién a las cargas, se ha de iniciar la evaluacién de los costes de urbanizacién, de
la edificacién y de derribo.

Asi mismo, se realizard una evaluacién del valor del suelo y del importe que corresponde con los
gastos de gestion y financieros que se desprenden de la actuacién.

En cuanto a los Ingresos, se evaluard a partir de los derivados de la venta del aprovechamiento que
corresponde a viviendas libres, de proteccién oficial, asi como el destinado a otros usos.

Profundizando en las variables anteriores, resulta conveniente llevar a cabo una breve explicacién de
cada una de las variables mencionadas con anterioridad. En relacién con las cargas:

a. Suelo: se ha de analizar con detalle, la estructura de la propiedad. Cada superficie contard
con la correspondiente valoracién catastral, como punto de partida para la valoracién de la
misma.

b. Edificacién y derribo: se contabilizan los metros cuadrados de techo presentes en cada sector,
sobre la base de la informacién suministrada por los valores catastrales. De esta manera, se
incorporan al estudio los metros totales afectados. El importe estimativo correspondiente a
gastos de derribo, es de 18 euros/ m2t. Se ha de valorar, a su vez, tomando como referencia el
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aprovechamiento que se confempla para cada sector, el importe al que asciende la ejecucién
material de la edificacién nueva. En este Sector no hay edificaciones a demoler.

c. Actividad: a partir de los datos proporcionados por la Administracién, a través del impuesto
de actividades econémicas, se ha de cuantificar y valorar la actividad que se desempefia en
cada sector, se evaluard la actividad en ejecucién, las partidas de gasto que corresponden con
los trabajadores y el lucro cesante, fruto de la paralizacién de la actividad. En este Sector no hay
actividad a valorar.

d. Costes de Urbanizacién: es la carga correspondiente a los costes de urbanizacién, y se han
utilizado los pardmetros estimativos siguientes: 25 euros/ m2s para la ejecuciéon de los Sistemas
Generales y de 38,78 euros/ m2s para la urbanizacién de todo el sector.

Las principales variables a valorar, por su importancia, resultan las siguientes: la red viaria,
incluyendo la explanacién, la pavimentacién y sefalizacién, la red de abastecimiento de agua y
riego, la red de alcantarillado, la red de energia eléctrica y alumbrado publico y la red de
telefonia.

De acuerdo con la participacién que tengan que asumir los particulares y el ayuntamiento en
cada sector, se recomienda elaborar una tabla en la que se recoja la distribucién de gastos de
acuerdo a los porcentajes que cada uno deba asumir.

Se ha de incorporar, igualmente, las repercusiones de algunos sistemas generales que se
internalicen en los sectores de desarrollo que se seleccionen para la financiacién de estos
Gltimos.

e. Costes de gestidn y beneficios: Con relacién a los Ingresos, se ha de obtener el
aprovechamiento total descontando previamente, la cantidad perteneciente que se cederd por
ley, a la administracién correspondiente.

De esta manera, los Ingresos se obtendrdn como consecuencia de la venta del
aprovechamiento resultante, después de haber descontado el que corresponde a la
Administracién. Para ello, se han de manejar los valores medios de venta tanto de viviendas
libres como los destinados a ofra actividad urbanistica.

El objetivo de este apartado es lograr calcular si con posterioridad a la cuantificacién de las
cargas que ha de soportar el Sector, y de los ingresos que se prevea recaudar como
consecuencia de la venta del aprovechamiento resultante, tanto de viviendas como de oftra
actividad, el balance final resulta ser positivo é negativo, o lo que es lo mismo, si existe
superdvit & déficit. Con relacién al margen que se ha de lograr para considerar atractiva la
inversion, ha de oscilar entre el 20%-25% del importe de los costes totales.

Este estudio econdmico- financiero contendrd, ademds:

El vigente Reglamento de Planeamiento establece en su articulo 42 el contenido del estudio
econdémico financiero.

La evaluacién econdémica de la ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a la
estructura general y orgdnica del territorio y a la implantacién de los servicios.

La determinacion del carécter piblico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucién de las
previsiones del Plan General, con suficiente especificacién de las obras y servicios que se atribuyen al
sector publico y privado e indicacién, en el primer caso, de los organismos o entidades publicas que
asumen el importe de la inversién.
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El Estudio Econémico-Financiero de la Innovacién, pretende analizar la repercusion que sobre el
aprovechamiento representa la ejecucién completa de la misma vy justificar su viabilidad econémica.

Se llevard a cabo la evaluacién econdmica de los siguientes gastos:
¢ Costes de la urbanizacién.
¢ Costes de indemnizacién.
¢ Costes del suelo.

* Costes de gestion.

6.2.2.- NORMATIVA.

El Art. 13.3.f de la Ley 7/2002 de Ordenacién urbanistica de Andalucia, establece que los planes
parciales de ordenacién debe contener “la evaluacién econémica de la ejecucién de las obras de
urbanizacién y, en su caso de la dotaciones”.

El vigente Reglamento de Planeamiento solo exige para los Planes Parciales “la evaluacién
econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacién” Art.
45.

El Art. 55 de dicho Reglamento establece que dicha evaluacién debe “expresar su coste aproximado,
sefialando las diferencias que pudieran existir en funcién del momento en que hayan de implantarse
unos y ejecutarse ofros, segin lo previsto en el Plan de Etapas”, asi como que “las evaluaciones
habrdan de referirse, como minimo, a las siguientes obras y servicios:

- Explanacién, pavimentacién, sefalizacién y jardineria.

- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado.

- Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado pdblico.

- Otras redes o canalizaciones de servicios que prevea el Plan.

- Establecimiento de servicios piblicos de transporte y recogida de basuras, si procede.

- Obras especiales como pasos a distinto nivel, desviacion de redes de servicios existentes y ofras.

- Indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de plantaciones y otras
obras e instalaciones que exija la ejecucién del Plan”.

El Art. 63 del mismo exige que “cuando con ocasién de la ejecucién de un Plan Parcial hayan de
realizarse obras que correspondan a los sistemas de la estructura orgénica del Plan General, el
estudio econémico-financiero..” habrd de sefialar la Entidad y Organismo que asuma la financiacién
de dichas obras.

Es conveniente realizar un andlisis de la viabilidad y establecer una hipétesis lo mdés ajustada posible
a la realidad sobre la disposiciéon de recursos por parte de cada uno de los agentes. En cualquier
caso se ha de tener en cuenta que el Estudio Econdémico Financiero no puede aportar una
contabilidad definitiva de las inversiones futuras. Ha de ser una estimacién propuesta. En
consecuencia con lo anterior, el presente Estudio Econémico Financiero se estructura en los tres
apartados siguientes:

- Costes.
- Ingresos.

- Viabilidad.
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6.2.3.- EVALUACION DE LOS COSTES DE URBANIZACION.

Para obtener el presupuesto de ejecucién material de la urbanizacién del sector se toma como
médulo el valor de 38,78 €/m?2 de suelo bruto del sector, segin datos estadisticos, atendiendo a las
caracteristicas dimensionales y de edificabilidad del mismo.

6.2.3.1.- Evaluacién econémica de las obras correspondientes a la estructura general.

En el d4mbito del sector existe un elemento perteneciente a la estructura general y orgdnica del
territorio.

Sistema General Espacios Libres - AEL.
Superficie: 1.257,93 m?.

Coste unitario: 25 €/m?.
Importe de la inversién: 31.448,25 €.

TOTAL obras correspondientes a la estructura general: 31.448,25 €.

6.2.3.2.- Evaluacién econémica de la implantacién de servicios.

Esta evaluacién econdmica consiste en la valoracién estimada, a precio de mercado, de las
infraestructuras previstas para el desarrollo.

Asimismo se estiman los honorarios de planeamiento y proyectos, y las tasas y tributos a abonar por
los mismos.

Todo esto supone un TOTAL de 2.121.742,00 €, desglosado de la siguiente forma:

URBANIZACION INTERIOR.

Superficie total del dmbito del Sector: 41.099,11 m2.

SG EL (AE.L): 1.257,93 m?

e Urbanizacién Interior: 38,78 €/m? x (41.099,11 — 1.257,93) m? x 1,20 = 1.854.049,15 €.

* SG EL (A.E.L.): 25,00 €/m? x 1.257,93 m? = 31.448,25 €

TOTAL URBANIZACION INTERIOR (P.E.M.): 1.885.497,40 €

Por estimacién estadistica se prevé un coste de las INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO vy
SANEAMIENTO del 19 % del presupuesto de urbanizacién del sector, lo que supone un total de:
358.244,50 €.
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HONORARIOS planeamiento y proyectos.
P.EM Superficie | Coeficiente | Coeficiente | Honorarios TOTAL
B Ha k la €/Ha €
INNOVACION 4,11 1 1,83 3.005 22.601,51
PROYECTO
URBANIZACION 1.885.497,40 1 0,045 84.847,38
PROYECTO
REPARCELACION 4,11 2 1,83 601,00 9.040,60
BASES Y ESTATUTOS
JUNTA COMPENSACION 4,11 2 1,83 601,00 9.040,60
Suma : 125.530,09
TOTAL HONORARIOS planeamiento y proyectos: 125.530,09 €
TASAS Y TRIBUTOS.
Superficie COSTE TOTAL
P.E.M. 2 €/m? €
INNOVACION 41.099,11 0,1 4.109,91
PROYECTO
URBANIZACION 41.099,11 0,1 4.109,91
ICIO — URBANIZACION 1.885.497,40 4% 75.419,90
RECEPCION )
URBANIZACION 1.885.497,40 1% 18.854,97
PROYECTO
REPARCELACION 41.099,11 0,1 4.109,91
BASES Y ESTATUTOS
JUNTA COMPENSACION 41.099,11 0.1 4.109,91
Suma : 110.714,51
TOTAL TASAS Y TRIBUTOS: 110.714,51 €
Suma total de los Gastos de Urbanizacién:
- COSTES DE URBANIZACION : 1.885.497,40 €
-COSTES DE HONORARIOS: 125.530,09 €
-COSTES DE TASAS Y TRIBUTOS: 110.714,51 €
TOTAL: 2.121.742,00 €
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6.2.4.- COSTES DE INDEMNIZACION.

No existen.

6.2.5.- COSTES DE SUELO.

Para obtener el coste total del suelo ristico actual segin la ley de valoraciones, en funcién del doble
del valor catastral, se aplica como valor del suelo 10,00 €/m2:

41.099,11 m2x 10,00 € /m? = 410.991,10 €

6.2.6.- GESTION.

El desarrollo de cualquier actuacién urbanistica de gestién privada por el sistema de compensacién o
publica, implica unos gastos de gestién que estimamos en un 5% del coste de la urbanizacion del
sector. Este porcentaje se sitGa dentro del limite méximo del 10% establecido por el articulo 129.2 de
la LOUA. Esto supondria:

5%x1.885.497,40 € = 94.274,87 €

6.2.7.- COSTES FINANCIEROS.

Dada la programaciéon establecida de la ejecucién y la capacidad financiera de los promotores,
suponemos que serd innecesaria la prevision de costes financieros. De ser necesarios de forma
puntual para hacer frente a descuadres de caja se prevé que tengan un coste con poca incidencia en
el total de la inversién a realizar.

6.2.8.- CRITERIOS DE SOLVENCIA FINANCIERA.

Los gastos a financiar son en exclusiva los referidos a la urbanizacién del sector, habida cuenta de
que los miembros actuantes son a su vez los propietarios del suelo.

Como formalizacién de la iniciativa para el establecimiento del sistema de compensacién, segin lo
dispuesto la ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se establecerd ante la
administracién actuante garantia econémica suficiente para el desarrollo de los trabajos.

6.2.9.- RESUMEN GENERAL DE COSTES.

Como sintesis de lo expuesto en los apartados anteriores resultan los siguientes costes de desarrollo
del sector:
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COSTES TOTALES.
Costes de urbanizacién: 2.121.742,00 §
Costes de Indemnizacién: 0§
Costes del suelo: 410.991,10 €
Gestion: 94.274,87 §
Medidas Ambientales: 71.780,22 €
TOTAL 2.698.788,19 €

6.2.10.- ANALISIS DEL VALOR FINAL.

Se evaltan las previsiones de valor de mercado y/o ingresos por la venta del suelo urbanizado
resultante, y se compara con los costes, para obtener la comprobacién de si el balance de la
actuacién urbanizadora se encuentra dentro de los pardmetros normales de rentabilidad de este tipo
de operaciones.

Para ello se tiene en cuenta un valor medio de venta de suelo (en relacién con la edificabilidad

asignada al mismo) de 325,00 €/m? edificabilidad.

Aplicando repercusiones previsibles para el mercado de la zona, referidos al 90% del
aprovechamiento edificatorio:

TOTAL INGRESOS.

Superficie suelo bruto 41.099,11 m%s
Coeficiente de edificabilidad 0,30 m*/m?s
Edificabilidad de uso productivo 12.329,73 m*
Edif. de uso productivo privada 0,90 x 12.329,73 m? x 325,00 €/m? 3.606.446,02 €

6.2.11.- BALANCE DE LA ACTUACION URBANIZADORA.

Resulta un saldo positivo de la actuacién urbanizadora de 907.657,84 € [3.606.446,02 —
2.698.788,19], descontando las cargas que no son asumidas por los propietarios sino por el
Ayuntamiento, que representa el 33,6 % de la inversién a realizar.

6.2.12.- IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS DE LA IMPLANTACION Y MANTENIMIENTO DE
LAS INFRAESTRUCTURAS Y DE LA IMPLANTACION Y PRESTACION DE LOS SERVICIOS
NECESARIOS.

La ejecuciéon de las propuestas urbanisticas planteadas, y, en concreto, de las dotaciones,
infraestructuras y servicios urbanos asociados a las mismas, no conlleva costes de mantenimiento de
infraestructuras y dotacién de servicios singulares, mds alld de los asociados al cumplimiento y, en su
caso, mejora de las exigencias establecidas a ese respecto en la legislacién vigente.
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En modo alguno, esas propuestas conllevan costes extraordinarios asociados al
sobredimensionamiento de las infraestructuras y servicios urbanos o a ofros extremos similares.

Considerada en este contexto, la propuesta no requiere exigencias singulares de inversiéon por parte
de las Administraciones afectadas, que excedan de las habituales asociadas al ejercicio de sus
competencias y obligaciones.

Todas esas consideraciones son igualmente extensibles a los costes de mantenimiento de las referidas

dotaciones, infraestructuras, servicios urbanos, etc., que tampoco requieren inversiones
extraordinarias.

6.2.13.- DETERMINACION DEL CARACTER PUBLICO O PRIVADO DE LAS INVERSIONES.

La totalidad de las inversiones necesarias y la ejecucién de la urbanizacién es con cargo a la
inversion privada, en este caso, la propiedad de los terrenos.
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7.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
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7.1.- NORMATIVA APLICABLE.

Se redacta el presente documento en cumplimiento del arficulo 22.4 del Real Decreto legislativo
7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, del
articulo 3.1 del Reglamento General de Valoraciones y del apartado 1.a).3° del articulo 19 de la Ley
7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).

Una de las innovaciones significativas de la Ley 8/2007 de Suelo, ratificada en el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por la que se aprueba del Texto Refundido de la Ley de Suelo, es
la relativa a la evaluacién, control y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo territorial y
urbano.

La norma establece que todos los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica deberdn
someterse preceptivamente a evaluacién econémica, ademds de la ambiental.

El articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana establece:

“La documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacién
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Piblicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a
usos productivos”.

El arficulo 15 del Real Decreto Legislativo 2/2008, regula la evaluacién y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano tanto en la vertiente ambiental como en la econémica, siendo
este Ultimo aspecto el expresado en el 4° apartado que concreta el "informe o Memoria de
Sostenibilidad Econémica", con el siguiente tenor literal:

Articulo 15. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano,

4. Lo documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
urbanizacién debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que
se ponderard en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia vy
adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

Por ofra parte, el articulo 19,1.3° de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacién de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia establece que "en funcién del
alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento contendrd un
informe de sostenibilidad econémica, que debe contener la justificacion de la existencia de suelo
suficiente para usos productivos y su acomodacién al desarrollo urbano previsto en el planeamiento,
asi como el andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las
Administraciones PUbicas responsables de la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y
de la implantacién y prestacién de los servicios necesarios'.

La bisqueda en la eficiencia de los recursos propios de la transformacién del suelo y la aplicacién
del principio de racionalidad en las actuaciones urbanisticas, constituyen manifestacién del criterio de

sostenibilidad que debe ser exigible en tales actuaciones.

Esta nueva exigencia normativa pretende mejorar la informacién necesaria para la toma de
decisiones puUblicas de cardcter territorial y urbanistico.
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Este nuevo concepto de "sostenibilidad econdémica" es distinto de la “viabilidad econémica”
tradicionalmente recogida en los estudios "econémico-financiero” que se han venido incorporando
en los instrumentos de planeamiento.

A diferencia de los anteriores estudios Econémico-Financieros cuya finalidad era justificar la previsién
del planificador de los costes cuya implantacién requerird y la viabilidad econémica que resultard de
su puesta en carga y del propio mercado inmobiliario, teniendo en cuenta los distintos periodos de
retorno y las variables financieras de la inversién a llevar a cabo; el nuevo documento denominado
"Informe o Memoria de Sostenibilidad Econémica", ademds de realizar lo anteriormente mencionado,
tiene una perspectiva temporal superior, pues plantea un estudio y andlisis del coste publico de
mantenimiento y conservacién de los nuevos dmbitos una vez urbanizados y recibidos por la
Administracién Pébica.

La previsién contenida en el Texto Refundido de la Ley del Suelo ha sido desarrollada en el Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la
Ley del Suelo, cuyo articulo 3.1 dispone, ademds:

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se
cuantificardn los costes de mantenimiento para la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios pUblicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento
de ordenacién, y se estimard el importe de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacién potencial previstas,
evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.

El concepto de sostenibilidad econémica va relacionado con dos aspectos distintos como son, por un
lado, la justificacién de la suficiencia del suelo productivo previsto y, por otro, el andlisis del impacto
de las actuaciones previstas en la Haciendas de las Administraciones Publicas infervinientes y
receptoras de las nuevas infraestructuras y responsables de los servicios resultantes.

En definitiva, la LOUA, el Texto Refundido de la Ley del Suelo y el Reglamento General de
Valoraciones pretenden que, desde los instrumentos de planeamiento urbanistico en los que se
prevean actuaciones que supongan el aumento de la poblacién y del nGmero de viviendas, mediante
la transformacién de suelos por la urbanizacién, se analice el impacto de las mismas en las
Haciendas Publicas, a fin de prever la capacidad de las mismas para hacer frente a la nueva
situacién prevista.

En este documento se analiza el impacto del sector de Suelo de uso global Residencial turistico NU-
15, sobre la Hacienda Municipal de San Roque, como Administracién encargada de la gestién de la
mayoria de los servicios publicos.

7.2.- EL INFORME DE SOSTENIBILDAD ECONOMICA EN LOS INSTRUMENTOS DE
PLANEAMIENTO

7.2.1. Instrumentos de planeamiento general.

El informe debe tener el alcance general adecuado a las previsiones propias de tales instrumentos y
dirigido a analizar la propuesta de clasificaciéon de suelo productivo en relacién con el disefio de la
ciudad propuesto, por una parte, y, por otra el andlisis que sobre la hacienda de las
administraciones concurrentes provocard la implantacién de dotaciones generales consideradas
como sistemas generales de parques, jardines y espacios libres publicos, infraestructuras, servicios,
dotaciones y equipamientos a que se refiere el articulo 10.1 .A.c de la LOUA.
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7.2.2. Instrumentos de planeamiento de desarrollo.

En los instrumentos referidos a dmbitos con uso caracteristico no productivo, el informe se limitard a
analizar el impacto que sobre la hacienda de la Administracién local generaré la implantacién vy el
mantenimiento de las infraestructuras y la implantacién y prestaciéon de los servicios necesarios para
el dmbito considerado, ya se trate de dotaciones locales o generales.

Respecto a los que se refieran a dmbitos con uso caracteristico productivo, el informe deberd
justificar fundamentalmente la procedencia de la ordenacién de la actuacién en cuanto a su
acomodacién al desarrollo urbano conforme a las previsiones de programacién y gestién contenidas
en el planeamiento general.

Por lo tanto, el contenido de los informes de sostenibilidad econémica no tendrd el mismo alcance
respecto de los instrumentos de planeamiento general que los de desarrollo, y respecto de estos, de
los referidos a dmbitos con uso caracteristico productivo o no productivo.

7.3.- METODOLOGIA.

Segun la guia metodolégica para la redaccién de Informes de Sostenibilidad Econémica, elaborada
por la Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas del Ministerio de Fomento, para dar
cumplimiento a lo dispuesto en el TRLS, el ISE centrard el andlisis econémico en las cuentas pdblicas
y distinguird dos niveles territoriales: el municipal y el supramunicipal.

Ademds, el Informe de Sostenibilidad Econémica debe analizar tanto los gastos publicos de inversién
por la construccién de infraestructuras y equipamientos, como los gastos corrientes de mantenimiento
y conservacién de las nuevas infraestructuras y los derivados de la prestaciéon de los nuevos servicios.

También debe evaluar si la ordenacién propone una distribucién de usos urbanisticos que incluya
suelo para usos productivos en proporciéon adecuada y en cantidad suficiente, en relacién con el uso
residencial, para favorecer la sostenibilidad del modelo urbano.

En el caso de la actuacién prevista para el Area NU-15, se trata de una Innovacién con las siguientes
caracteristicas:

e Superficie: 41.099,11 m2.
» Desarrollo: Innovacién mediante Modificacién Puntual.
* Techo estimado: 12.329,73 m?2t.
* Uso global: Residencial Turistico.
» Usos caracteristicos:
- Uso Residencial: 35%, edificabilidad: 4.315,41 m2.
- Uso Terciario: 15%, edificabilidad: 1.849,46 m2.
- Uso Hotelero: 50%, edificabilidad: 6.164,86 m2.

e Edificabilidad MEDIA: 0,30 m2t/m2s.
e Densidad: 15 viv/Ha

e NUmero de Viviendas: 40

* Numero de Viviendas Protegidas: 12

» Techo estimado Vivienda libre: 3.015,41 m2.
* Techo estimado Vivienda Protegida: 1.300,00 m2t

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 258



JHB arquiTECTURA ¥ URBANISMO
Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

Desarrollo de la actuacién.

En este apartado se analiza y cuantifica la inversién para el desarrollo de la unidad que coincide con
los siguientes pardmetros:

- Repercusién sobre m2 suelo.
2.698.788,19 €/ 41.099,11 m2 = 65,66 €/m?
- Repercusion sobre m? edificable.
2.698.788,19 € /12.329,73 m2 = 218,88 €/m?
Descontando el 10% del aprovechamiento obligatorio y gratuito:
- Repercusion sobre m? suelo.
2.698.788,19 € /41.099,11 m2 /0,90 = 72,95 €/m?
- Repercusién sobre m2 edificable.

2.698.788,19 € /12.329,73 m?/ 0,90 = 243,20 €/m?.

Criterios de ordenacién del sector.

Se completard el crecimiento urbanistico previsto en continuidad con el suelo urbano, desarrollando
una diversa oferta comercial.

El viario interno quedard adecuadamente enlozado con el exterior, resolviendo la articulacién del
nuevo sector propuesto con el resto de la ciudad.

Se establecerd un modelo de ocupacién del territorio sensible con sus caracteristicas naturales.

Usos incompatibles: industrial.

En cuanto a la determinacién de los gastos que se imputan a la innovacién no serd necesario
precisar al nivel de detalle el balance final para cada una de las actuaciones previstas, sino una ratio
para cada una de las dreas.

La metodologia para determinar los ingresos es similar. En cuanto a la innovacién del PGOU se trata

de los ingresos deducibles en funcién de ratios de habitantes o edificabilidad productiva aplicados a
los distintos conceptos que lo generardn.

7.4.- JUSTIFICACION DE LA SUFICIENCIA DEL SUELO PRODUCTIVO PREVISTO.

El articulo 19.1.a). 3% de la LOUA exige el informe de sostenibilidad econémica como contenido
documental de los instrumentos de planeamiento, en funcién del alcance y naturaleza de sus
determinaciones sobre previsiones de programacién y gestion. Este informe debe contener la
justificacién de la existencia de usos productivos y su acomodacién al desarrollo urbano previsto.
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La definicion de estos usos, que lleva implicita la consideracién de los usos admitidos y compatibles
debe ser recogida en la normativa del instrumento de planeamiento, pero de acuerdo con la de
rango superior, en este caso el PGOU vigente, a la que no puede contradecir.

Por lo tanto, la existencia de suelo productivo hay que entenderla desde una perspectiva més amplia
qgue la mera disponibilidad de un uso capaz de generar actividad econdmica. También debe
englobar aquellos usos compatibles segin el planeamiento general vigente pues es la Gnica manera
de cumplir el segundo precepto, la acomodacién al desarrollo urbano previsto en el planeamiento.

En este caso, la Innovacién establece como uso global el RESIDENCIAL TURISTICO y como usos
compatibles todos los previstos por el PGOU para dicho uso global. Se excluye, al igual que en el
PGOU el uso industrial. En las condiciones de uso se establecen los usos compatibles y entre ellos se
encuentra el dotacional, siendo compatible en todas sus clases en régimen de edificio exclusivo.

7.5.- IMPACTO DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS EN LA HACIENDA DE LA
ADMINISTRACION PUBLICA.
7.5.1.- Ingresos y gastos de la Hacienda Péblica Municipal.
La hacienda Publica afectada por la actuacién es el Ayuntamiento de San Roque y por ello se ha
partido de la informacién de los presupuestos municipales a fin de obtener un andlisis de la situacién
econémica del municipio, se realiza por los siguientes capitulos:

1. Impuestos directos (son aquellos que gravan a de forma directa, es decir, personalmente).

2. Impuestos indirectos (son los que se pagan a través de una entidad o persona interpuesta que
después lo repercute como coste en el precio del producto).

3. Tasas y otros ingresos (incluye tasas, licencias, por la cantidad legal satisfecha por las compafias
de servicios: electricidad, agua efc. y otros por sanciones).

4. Transferencias corrientes (son los ingresos que el municipio recibe de otras Administraciones, bien
sea por la participacién en tributos del Estado, en virtud de convenios con la Comunidad Auténoma
por la prestacién delegada de determinados servicios, asi como patrocinios, donaciones o convenios

con entidades privadas).

5. Ingresos patrimoniales (son procedentes de la gestién del patrimonio piblico municipal como
concesiones administrativas, infereses en cuenta efc.).

6. Enajenacion de inversiones reales (ingresos por la venta de bienes patrimoniales).

7. Transferencias de capital (equivalente al capitulo 4 pero referido a ingresos de capital que el
Ayuntamiento recauda de otras administraciones para la construccién de edificios, viarios, obras de
infraestructura etc.).

8. Variacién de activos financieros (remanente de ingresos de ejercicios anteriores).

9. Variacién de pasivos financieros (refleja lo que el Ayuntamiento espera ingresar por operaciones

de crédito).

Al igual que con los ingresos, para los gastos municipales existen también unos capitulos que son
comunes a todos los municipios, los cuales se explican a continuacién:
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1. Gastos de personal (recoge todos los gastos de personal laboral y funcionario, incluyendo los
gastos asociados como seguridad social, formacién y fondos sociales).

2. Compras corrientes (incluye los gastos por alquileres, suministros: electricidad, agua. carburantes
etc., asi como los contratos por prestacién de servicios como estudios.

3. Gastos financieros (incluye los intereses por préstamos y los gastos bancarios).

4. Transferencias corrientes (subvenciones que el Ayuntamiento otorga a entidades o particulares, asf
como ayudas sociales y la cooperacién al desarrollo).

5. Inversiones reales (gastos del Ayuntamiento en adquisicion de terrenos, edificaciones,
equipamiento, maquinaria o mobiliario).

6. Transferencia de capital (aportaciones que el Ayuntamiento realiza a empresas publicas, entidades
o particulares para el desarrollo de inversiones reales).

7. Activos financieros (constituye los préstamos que la Hacienda municipal realiza a entidades
publicas, privadas o particulares).

8. Pasivos financieros (amortizaciones de préstamos y devoluciones de fianzas).

ESTUDIO DE LA LIQUIDACION DEL ULTIMO PRESUPUESTO MUNICIPAL.
Segun el cuadro resumen de presupuesto del ayuntamiento el afio 2019 arroja la siguiente situacién:

Si atendemos al presupuesto municipal, sin tener en cuenta las empresas pUblicas municipales se
estiman unos gastos de 64.625.894,39 € para una poblacién de 30.472 personas segin el Gltimo
censo, afio 2018, arrojando por tanto un gasto de 2.120,83 € por cada habitante. Un fondo de
contingencia de 318.070,42 €, activos financieros por 354.800 €, y unas inversiones reales de

20.831.459,66 €.

Si atendemos al presupuesto municipal consolidado, se estiman unos gastos de 67.644.898,32 €
para una poblacién de 30.472 personas segin el Gltimo censo, afo 2018, sube ligeramente el gasto
a 2.219,90 € por cada habitante.

Del presupuesto municipal al que se ha tenido acceso, se deduce una situacién financiera
desahogada del Ayuntamiento, con unas inversiones reales porcentualmente cuantiosas, un fondo
para contingencias de un 0,5% e inversiones financieras por el 0,55% del presupuesto.
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27 de diciembre de 2018 B.OP.DE CADIZ NUM. 247 Pagina 11

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
EDICTO

Expediente: 7426/2018. JUAN CARLOS RUIZ BOIX. ALCALDE
PRESIDENTE DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE (CADIZ).

HACE SABER: Que habiéndose aprobadoinicialmente el 15 de noviembre
de 2018 porel Pleno Extraordinario de 1a Corporacion, el Presupuesto del Ayuntamiento
de San Roque para el ejercicio 2019 y habiendo transcurrido el plazo legal desde la
publicacion inicial del presupuesto general, habiéndose presentado reclamaciones al
mismo, y habiéndose resuelto las mismas en Pleno celebrado el dia 21 de diciembre
de 2018, se entiende elevado a definitivo, haciéndose publico:

PRIMERO: un resumen por capitulos de los estados de gastos v de ingresos
del Ayuntamiento v Sociedades Mercantiles, al amparo del articulo 169.3 del Real
Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo. por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.
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PRESUPUESTO ILUSTRE AYUNTAMIENTO 2019
ESTADO DE GASTOS
Capifulo 1 —Gastosdepersonal ... 1943146276
Capitulo 2 — Gastos bienes corrientes v Servicios. ... 1151335626
Capitulo 3 — Gastos financieros ... 135.000,00
Capitulo 4 — Transferencias COmientes . ...............ocoooooooooeeeeenn. 11.702 806 09
Capitulo 5 — Fondo de contingencia ..................co.ooooooveeimiueeeeeeeeeeeeeeene 31807042
Capitulo 6 — Inversionesreales ... 20831 459 66
Capitulo 7 — Transferencias de capital ... SR, 33893920
Capililn 8 — Achvos BOEMEInE ... s 354.800,00
Capitulo 9 — Pasivos filancieros ... ... 0.00
BRIRLIGASTOS ... s 64 625894 39
ESTADO DE INGRESOS
Capitulo 1 — Impuesios QEBCI0RE. ... 39.295.000,00
Capitulo 2 — Impuestos indirectos ... .....o.oooovomooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 9.002.00000
Capitulo 3 —Tasas y otros ingresos ... 4893992 90
Capitulo 4 — Transferencias COMIENteS ................o.oovoveeeeeceececeeen 9.620.000 49
Capitulo 5 — Ingresos patrimomiales .................o.ooovoveeeoeieeceeeeeeeeene 1.460.101 00
Capitulo 8 — Activos financieros ... 354 800 .00
CapliuloD — Pagives BRaBOIDE ... e 0,00
B L0 7 64.625.894 39
ESTADOS DE PREVISION DE LA EMPRESA MUNICIPAL DE SUELO Y LA
VIVIENDA “EMROQUE" 2019
ESTADO DE GASTOS
Capitulo 1 — Gastosde persomal ... .. 407 400 00
Capitulo 2 — Gastos bienes corrientes y Servicios ...............ooooovevveeoreen. 47893102
Capitulo 3 — Gastos fIlANCIETOS ..o 38247475
Capitulo 6 — Inversiones Reales................... S—— s 1.400.000,00
Capitulo 9 — Pasivos filnancieros ... 330398 16
TRLBARIIE e 299920393
ESTADO DE INGRESOS
AT R R S 1.500,00
Capitulo 4 — Transferencias cormientes . _................coooveeeeenenen.....661.000 00
Capitulo 5 — Ingresos patrimoniales ... ...1.121.000.00
Capitulo 6 — Enajenaciones inversiones reales ... 20.000 00
Capitnlo 9 —Pasivos FIDanCIems ... s 1.200.000 00
WERERRE oot R A T SRR 3.003.500 00

ESTADOS DE PREVISION DELAEMPRESAMUNICIPAL DE SERVICIOS , MEDIO
AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIDO “EMADESA™ 2019

ESTADO DE GASTOS

Capitulo 1 — Gastos de personal......... P Tm—— e 5496500 94
Capitulo 2 — Gastos bienes corrientes y Servicios................... RR—— 92797216
Capitulo 3 — Gastos financieros ... 1.500.00
Capitulo 6 — Actuaciones e inversiones MUMCipales ..............occocoweenne. 249 480 98
TR LRI . e i R S LR 6.67545408
ESTADO DE INGRESOS

Capitulo 4 — Transferencias COEeNtes. ..o 642597310
Capitulo 7 — Transferencias de capital ... 249 480 98
E 011 T SR D YRR 667545408
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ESTADOS DE PREVISION DE LA EMPRESA MUNICIPAL MULTIMEDIA 2019

ESTADO DE GASTOS

Capitilo 1 — Gastos- 06 PRIl ... ......connmnmmimmisssiissiin 98595700
Capitulo 2 — Gastos bienes corrientes y Servicios...................... .-.32297500
Capitulo 6 — Actuaciones e inversiones mumr:lpales ................................... 36.225.00
TOTALIGASTIOSN .. ..o s s s 134515700
ESTADO DE INGRESOS

Capitulo 3 — Otros iMEIeS08 ... .o 50.000 00
Capitulo 4 - Transferencias corrientes ... 125893200
Capitulo 7 — Transferencias de capital ... 3622500
TENTBE oo s D SRS 1.345.157.00

ESTADOS DE PREVISION DE LA EMPRESA DE GESTION DE RECURSOS
AMBIENTALES ALCAIDESA “EMGREAL" 2019

ESTADO DE GASTOS

Capitulo 2 — Gastos bienes corrientes ¥ Servicios.................ocoevcueeerveennns. 2550000
Capiilo 3 - Colpslinancieres ..o 300 00
ESTADO DE INGRESOS

Capitulo 3 — Ingresos prestacion Servicios. ..., 60.100.00
Capitulo 5 — Ingresos patrimoniales ...............................2420000
o | ] O ———— 84 300,00
ESTADOS DE PREVISION DE LA EMPRESA DE “AMANECER™ 2019
ESTADO DE GASTOS

Capitulo 1 —Gastosde personal ... 143348427
Capitulo 2 — Gastos bienes corrientes y Servicios ... 126.787 50
Capitulo 6 — Actuaciones e inversiones municipales. ... 4823322
TREALIRRSIIR . oo o s e BT Ra 1608504 99
ESTADO DE INGRESOS

Capitulo 4 — Transferencias COMIENeS...................c.oovevceeceeceeeeann 1.560.271.77
‘Capitulo 7 — Transferencias de capital ... 4823322
3 01 1.608 504 99
Capitulo 8 — Activos fInancieros ..., 354 800.00
Capitulo 9 — Pasivos financieros ... 330.398.16
TOTALGASTOS ...t e eeeee e eemeee e e 67644 898 32
ESTADO DE INGRESOS
Capitulo 1 —Ingresos Indirectos ... 39.295 00000
Capitulo 2 — Ingresos directos. ... ... 9002 000,00
Copinin 3 —-Tinyolasinpemm. ... 5100559290
Capitulo 4 — Transferencias corrientes ... 1022500049
Capitulo 5 — Ingresos patrimoniales .................coocoovoveececeeeeeecen 2.605.301,00
Capitulo 6 — Enajenaciones inversiones reales ................. TR ..20.000,00
Capitulo 7 - Transferenciasde capital ... ... 0,00
Capitulo 8 — Activos fIDANCIEIOS ... 354 800,00
Capitulo 9 — Pasivos fiDAnCIeIoS ..............ooo.oveceeeeeceeeeeeee e 1.200.000,00
W oo e S S 67.707 694 39
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Es objeto de este Informe de Sostenibilidad Econémica extraer aquellos datos que le sean de
aplicacién al érea estudiada en el objetivo que pretende demostrar este informe.

Por eso la Innovacién del Area NU-15 de iniciativa privada no puede esperar del Ayuntamiento nada
més que la colaboraciéon en la tramitacién de los instrumentos de desarrollo del mismo dada la
funcién publica del urbanismo y las garantias que le son de aplicacién.

Como resultado del concepfo de sostenibilidad econémica es necesario cu plll’ las siguientes
g
pre isas:

- Debe aportar la financiacién de los gastos de implantacién de las infraestructuras que precise,
asumiendo completamente los gastos de urbanizacién interior y abonando los gastos que de
manera proporcional, le correspondan conforme a las previsiones del Plan General por las
infraestructuras de sistemas generales, que deben ser asumidas por el conjunto de las
actuaciones de nueva urbanizacién programadas en el PGOU.

- Debe ser autosuficiente para el mantenimiento de la "parte de ciudad que incorpora”, sin
perjudicar a la "ciudad existente actual', de modo que los ingresos derivados del nuevo
desarrollo sean superiores o iguales a los gastos generados, manteniendo la presién fiscal y los
estdndares de servicios actuales de la ciudad actual de igual modo que el presupuesto
municipal que contiene un equilibrio entre ingresos y gastos.

- La construccién y mantenimiento de los Equipamientos Locales previstos en la Innovacién, se
financiaran por el Ayuntamiento sélo si resulta un Ahorro Neto de la actuacién (es decir,
condicionado a la existencia de un Balance Fiscal Positivo).

7.5.2.- Impacto sobre los ingresos municipales

Los principales impactos de la actuacién urbanistica sobre los ingresos se determinan a partir de tres
variables: la cesiéon de los excesos de aprovechamiento y el aprovechamiento medio al municipio, las
tasas por licencias e impuestos de construccién y finalmente la recaudacién de impuestos de bienes
inmuebles.

a. Cesién de aprovechamientos

Segun el articulo 54 de la LOUA, el Ayuntamiento recibird, sin coste alguno, la superficie de suelo
con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento del
aprovechamiento medio del drea de reparto.

Esta cesién podrd sustituirse, mediante resolucién motivada, por el abono al municipio de su valor en
metdlico, tasado en aplicacién de las reglas legales pertinentes.

Valoracién:

- Residencial viv. Protegida: 4.315,41 m2t x 0,1 = 431,54 m?t x 167,37 €/m2 = 72.227,02
€ (siendo 167,37 €/m? el valor maximo de repercusién correspondiente a vivienda protegida en
régimen general).

- Terciario: 8.014,32 m?%t x 0,10 = 801,43 m? x 400 €/m2 = 320.572,80 €

(siendo 400 €/m?2 el valor catastral para uso con caracteristicas similares).

Valor total de la cesién: 392.799,82 €
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b. Tasas por licencias e impuestos de construccién

Las nuevas edificaciones destinadas a actividades econémicas, tendrdn como consecuencia un
incremento relevante de la recaudacion municipal, concretamente en las siguientes exacciones:

Tasas urbanisticas por licencia de obras: 1,00 % S/ P.E.M.
Tasas urbanisticas por licencia de ocupacién o actividad: 0,40 % S/ P.E.M.
Para actividades sujetas a IAE cuota fija o variable dependiente de la superficie del local €/m?2.

Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO): 4 % s/P.E.M.

c. Recaudacién por impuesto de bienes inmuebles (IBl): 0,47 % s/V.C.

Los nuevos edificios destinados a actividades econémicas, locales comerciales y garajes también
tendrdn como consecuencia un incremento significativo de la recaudacién municipal por concepto de
Impuesto de Bienes Inmuebles.

d. Oftras posibles fuentes de ingresos

Otras posibles fuentes de ingresos podria ser el Impuesto sobre el incremento del Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana (IVTNU), aunque estos ingresos son, sin embargo, de dificil
estimacién, y no tendrdn una entidad apreciable hasta el horizonte temporal de 10-12 afios,
momento en el que se producirdn mds trasmisiones.

Impuesto sobre Actividades Econdmicas, es un tributo directo de cardcter real, cuyo hecho imponible
estd constituido por el mero ejercicio dentro del término municipal de actividades empresariales,
profesionales o artisticas.

La cuota tributaria serd la resultante de aplicar a las Tarifas del impuesto, incluida la superficie, el
coeficiente de ponderacién determinado en funcién del importe neto de la cifra de negocios del
sujeto pasivo y el coeficiente que pondere la situacién fisica del local donde se realiza la actividad
regulado en las Ordenanzas.

Con estas premisas resulta muy dificil establecer a priori el alcance del impuesto dado que estd

sujeto a unas variables desconocidas en el momento de redactar el presente informe pero que
indudablemente tendrdn una repercusién positiva en los ingresos del municipio.
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Presupuesto de Ejecucién Material.

Aplicando los indices y médulos de referencia a las superficies previstas en la ordenacién resulta el
siguiente P.E.M.:

Uso Superficie m2 Modulo Colegio €/m2 Presupuesto €
Residencial

Unifamiliar adosada 3.715,41 727,04 2.701.251,69

Unifamiliar aislada 600,00 945,15 567.090,00

Garajes 2.760,00 484,69 1.337.744,40
Terciario 1.849,46 678,57 1.254.988,07
Hoteles 6.164,86 1.454,07 8.964.137,98
TOTAL P.E.M. 14.825.212,14

* Ingresos por tasas urbanisticas de licencias de obras.
Constituye la base imponible de la tasa en cualquier licencia de obras, el coste real y efectivo de la
construccién, instalacién u obra, entendiéndose por tal, a estos efectos, el coste de ejecucion

material.

La cuota tributaria resultard de aplicar a la base imponible el gravamen en las obras el 1,00 % del
coste real y efectivo de las mismas.

TOTALTASAS: 1 % s/ 14.825.212,14 = 148.252,12 €

* Ingresos por tasas urbanisticas de licencias de primera ocupacién o actividad.

La cuota tributaria en las licencias de primera ocupacién resultard de aplicar a la base imponible el
gravamen en las obras el 0,40 % del coste real y efectivo de las mismas.

TOTAL PRIMERA OCUPACION: 0,4 % s/ 14.825.212,14 = 59.300,85 €

* Ingresos por el impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO).

La Base Imponible del Impuesto (ICIO) estd constituida por el presupuesto.

La ordenanza fiscal reguladora del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras establece
para la liquidaciéon provisional del impuesto unos médulos de valor segin las tipologias de
construccién adoptados por contraste con liquidaciones reales de obras, que posteriormente habrdn
de ajustarse al valor real de las obras realizadas.

El tipo de gravamen es del 4% sobre el coste real y efectivo de la obra.

TOTALICIO: 4 % s/ 14.825.212,14 = 593.008,49 €
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RESUMEN DE INGRESOS DE CARACTER PUNTUAL

Cesion de aprovechamientos 392.799,82 €
Tasas urbanisticas licencia de obra 148.252,12 €
Tasas urbanisticas licencia 1¢ ocupacién 59.300,85 €
Impuesto construcciones ICIO 593.008,49 €
TOTAL 1.193.361,28 €

INGRESOS PERIODICOS ANUALES
Ingresos por el Impuesto de Bienes Inmuebles (IB).

La base imponible del impuesto de Bienes Inmuebles estd constituida por el Valor Catastral que
(Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 14 de octubre) se calculard como el 50 % del
valor en venta de los distintos productos inmobiliarios (estimado segin las Normas Técnicas de
Valoracién RD 1020/1993).

Para la determinacién de las Bases Imponibles de los distintos impuestos se debe tener en
consideracién la informacién contenida en la Ponencia de Valores Catastrales del Municipio.

La Ponencia de Valores Catastrales de San Roque fue aprobada en 2009 y cuenta en la actualidad
con un coeficiente corrector del 1,3, se prevé que la urbanizacién se entregue al Ayuntamiento en 1
etapa a mediados de 2027. Las primeras edificaciones se iniciarian en el afio de entrega de la
urbanizacién y se concluye 12-15 meses después de su inicio.

Ponencia de valores: Total

ez el iemlen ol |

357.00 397.00 387.00 287.75 397.00 59.55 158.80 33.70 297.75 10.54 0.60
PR4ZA 317.00 317.00 317.00 237.75 317.00 47.55 126.80 3170 237.75 24.34 0.60

317.00 317.00 317.00 237.75 317.00 47.55 126.80 31.70 237.75 7.30 0.60
R27 1000.00 1000.00 1000.00 750.00 1000.00 150.00 400.00 100.00 750.00 0.40 0.60
R28 933.00 933.00 $33.00 699.75 933.00 139.95 373.20 93.30 699.75 0.40 0.60
R32 700.00 700.00 700.00 525.00 700.00 105.00 280.00 70.00 525.00 0.40 0.60
R37 450.00 450.00 450.00 337.50 450.00 67.50 180.00 45.00 337.50 0.40 0.60
R39 397.00 397.00 3597.00 297.75 397.00 59.55 158.80 39.70 297.75 0.40 0.60
R40 370.00 370.00 370.00 277.50 370.00 55.50 148.00 37.00 277.50 0.40 0.60
R41 343.00 343.00 343.00 257.25 343.00 51.45 137.20 34.30 257.25 0.40 0.60
R42 317.00 317.00 317.00 237.75 317.00 47.55 126.80 31.70 237.75 0.40 0.60
R44 263.00 263.00 263.00 197.25 263.00 40.00 105.20 26.30 197.25 0.40 0.60
R50 136.00 136.00 136.00 136.00 136.00 40.00 54.40 13.60 102.00 0.40 0.60

Se considera un coeficiente de actualizacién del valor catastral constante de 1,02 anual, fijado por
las Leyes de Presupuestos. Se supone que no se aplican reducciones a la Base Imponible y que, por
tanto, coincide con la Base Liquida, con la finalidad de simplificar los datos. La Base Imponible (Bl)
del 1Bl es el valor catastral (VC) y éste es el 50% (RM:0,5) del valor de mercado (VV) del bien
inmueble:

Bl =VC =RMxW =0,5xW
La Base Liquidable se obtiene tras aplicar la Reduccién: BL = Bl R

R: Reduccién de la Base Imponible
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La reduccién aplicable anualmente es:
Rt = CRt (VC-VB)

Rt: Reduccién del afio t

CRt: coeficiente reductor afio t (t=1, 0,9;... t=9, 0,1)

(VC-VB): Componente individual de la reduccién,

VC Valor catastral nuevo,

VB: Valor Base, Base liquidable t-1. En este supuesto R=0, por lo que la BL = BI

* El IBI del suelo.

Los valores de repercusiéon de las distintas zonas de valor, fijadas por la Ponencia de Valores
Catastrales, arrojan semejanza la zona de valor ensanche, por lo que el valor de repercusién del uso
residencial (uso caracteristico) y del de actividad econémica es Vt = 317,00 €/m2t.

El valor catastral de los solares es:
VC: RM x W x Caa = 0,5 x 317,00 €/m?t x (1,02)2 = 164,90 €/m?t

Los ingresos previstos por el IBl del suelo, teniendo en cuenta que no existen bonificaciones (B=0)
aplicables al suelo y que el tipo impositivo, segun el art. 18 OOFF/02/2015, es del 0,47 % son los
siguientes:

Bl = BL2018 = 164,90 €/m?t x 19.290,47 m?t = 3.180.998,50 €
Cl =BLxti = 3.180.998,50 €x 0,47 % = 14.950,69 €
CL=CI-B

Arrojando un valor estimado de 14.950,69 €.

En este supuesto no existen bonificaciones aplicables al suelo, por lo que la cuota integra coincide
con la liquida.

Para evitar férmulas complejas se va a estimar el dato global sin el factor tiempo, pues pese a que
no se ha previsto un plan de etapas muy prolongado en el tiempo, por lo que se va a calcular para
el equilibrio sobre el impacto sobre la hacienda local el gasto actual y los impuestos cémo si todos
se ejecutase al mismo tiempo y asi verificar la balanza sostenible de la actuacién sobre la hacienda
local.

e El IBI del inmueble edificado.

Se realizan los cdlculos con un procedimiento andlogo al expuesto para el IBl de los solares, aunque
teniendo en cuenta las siguientes cuestiones:

a. El Valor de la Construccién se obtendrd por aplicacién al Médulo Bdsico de la
Construccion obtenido de la Ponencia de Valores (Ww=MBC= 650 €/m?) el coeficiente
correspondiente de uso y tipologia edificatoria de la Norma 20 del RD 1020/93 y de la tabla
para el calculo real y efectivo de la obra segin la ordenanza municipal.

b. La actualizacién de la Ponencia de Valoracién Colectiva que entra en vigor en el afio 2010

es del 1,3.
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El calendario de la edificacién se inicia en el afio de la entrega de la urbanizacién, con la solicitud y
concesién de la licencia de edificacion; y el pago del IBl se realiza un afio después.

Asi, el Valor de la construccién para cada uso vy tipologia edificatoria del sector aplicando los
coeficientes correspondientes y la cuota integra y la liquida, con los importes siguientes dan como
resultado:

VC: RM x W x Caa = 0,5 x 650,00 €/m? x (1,02)2 = 338,13 €/m?
Bl = BL2018 = 338,13 €/m?t x 12.329,73 m?t = 4.169.051,60 €
Cl=BLxti =4.169.051,60€x 0,47 % = 19.594,54 €

CL=CI-B

Arrojando un valor estimado de 19.594,54 €.

Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. IIVTNU.

La base imponible de este impuesto estd constituida por el incremento real del valor de los terrenos
puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo méximo
de veinte afios. Para la determinacién del incremento de valor se aplican una serie de reglas
contenidas en las Ordenanzas Fiscales de San Roque y unos porcentajes que varian en funcién del
periodo de tiempo en que se han producido los incrementos.

Base Imponible (Bl)= VT x IVa x Na

Na= NUmero de Afos

Valor del Terreno (VT)= Valor Catastral
Incremento de Valor anual (IVa)

Hasta 5 afios=3,70%

Hasta 10 afnos=3,50%

Hasta 15 anos=3,20%

Hasta 20 anos=3,00%

Tipo Impositivo (t)=21%

Cuota Tributaria (CT)= VT x IVa x Na x fi

La multitud de variables a tener en cuenta y la disparidad de situaciones que se pueden presentar en
cada actuacién urbanizadora, aconsejan establecer hipétesis que permitan simplificar y realizar una
razonable estimacién de ingresos.

En este ejemplo se hace la hipétesis de que se transmiten el 40% de los terrenos y que el incremento
de valor se ha producido en un periodo de 5 afos, por lo que el incremento anual a considerar es
3,70% del valor del suelo. La base imponible se calcula aplicando el porcentaje de incremento anual
al valor catastral del suelo por el nimero de afios:

Bl = VT x IVa x Na = (40% x 4.169.051,60 €) x 3,70% /afio x 5 afios = 308.509,82 €

La cuota tributaria se obtiene por aplicacién del tipo impositivo a la base imponible:

CT = Bl xti = 308.509,82 € x 21% = 64.787,06 €

Arrojando un valor estimado de 64.787,06 €.
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Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria.
Su cuantia se estimard sobre la base de la mayor poblacién prevista.

- El Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)
- El Impuesto de Vehiculos de Tracciéon Mecanica (IVTM)
- Tasas y Otros tributos y transferencias corrientes e Ingresos Patrimoniales.

Arrojando un valor estimado de 35.000,00 € anuales.

7.5.3.- Impacto sobre los gastos municipales.

La mayor parte de los gastos que generard la ejecucion de la ordenacién del sector en desarrollo de
lo previsto por el planeamiento urbanistico general, se realizardn con cargo a los promotores de la
actuacién. El Ayuntamiento serd el responsable del posterior mantenimiento de los espacios publicos
(viales y zonas verdes) producto de la ejecucién del nuevo desarrollo y de la ejecucién del sistema
general de espacios libres.

Finalmente, respecto a los servicios municipales de recogida de basura, abastecimiento de agua vy
saneamiento se prevé un aumento de los gastos derivados de la prestaciéon de estos servicios que
podrd ser cubierto con el incremento de ingresos que por estos conceptos se reciban de las
actividades previstas en el conjunto del sector.

De acuerdo con lo expuesto, el coste derivado de la expansién urbana prevista en el sector, como ya
se ha indicado, se derivard por una parte de la ejecucién del sistema general de espacios libres y por
la otra del mantenimiento del mismo y del vial.

- Superficie de Sistemas Generales y de Sistemas locales de espacios libres (se consideran gastos
de alumbrado piblico, recogida de residuos, mantenimiento de instalaciones y reposiciones)

Uso Superficie m2 Gastos €/m2 ANO COSTE ANUAL €
Zonas Verdes 10.197,84 3,50 35.692,44
Sistemas Generales E.L. 1.257,93 3,50 4.402,75
TOTAL 40.095,19

- Superficie de sistemas de interés y equipamientos puUblicos (se consideran gastos de
mantenimiento de solares durante el primer afio):

Uso Superficie m2 Gastos €/m2 ANO COSTE ANUAL €
S.I.P.S. 2.509,79 2,00 5.019,58
TOTAL 5.019,58
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- Superficie de viario publico (se consideran gastos de alumbrado publico, recogida de residuos,
mantenimiento de instalaciones y reposiciones):

Uso Superficie m2 Gastos €/m2 ANO COSTE ANUAL €
Sistema Viario 5.739,42 6,50 37.306,23
TOTAL 37.306,23

El total de gastos anuales previsto para el mantenimiento del sector se estima en: 82.421,00 €.

7.6.- CONCLUSIONES.

Las principales conclusiones que se desprenden del presente Informe de Sostenibilidad Econémica de
la posible evolucién de los capitulos de ingresos y gastos municipales son las siguientes:

* Lo diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento deberd asumir y los ingresos que
percibird por la nueva actuacién urbanizadora determinard la sostenibilidad
econdémica de la actuacién urbanistica a largo plazo, es decir, el "Balance Fiscal
Municipal" tiene que ser positivo.

* No se debe confundir “Sostenibilidad Econémica” con “Viabilidad Econémica”, ya
que esta Ultima es la condicién que evalta la conveniencia de un proyecto al que
califica atendiendo a la relacién que existe entre los recursos necesarios emplear
para obtenerlo y aquellos de los que se disponen. En muchas ocasiones, los
recursos de los que se disponen para evaluar la viabilidad econémica vienen
determinados por los que produce el propio proyecto que se estd evaluando por lo
que en realidad se lleva a cabo un andlisis de rendimiento o rentabilidad interna,
enfrentando para ello lo que se produce con lo que se gasta, en términos
econémicos. Mientras que la sostenibilidad econémica trata, en definitiva, de evitar
desarrollos urbanisticos que sean en el medio o largo plazo de dificil asuncién vy
mantenimiento por la Administracién Pdblica local.

* Se ha justificado y queda acreditada la adecuacién del suelo destinado a usos
productivos en relacién con la ordenacién establecida en el planeamiento general
vigente.

* En el presente informe de sostenibilidad econémica se distinguen aquellos ingresos
que tienen un cardcter puntual de aquellos otros que tienen una periodicidad anual.
Dentro de los primeros las tasas vendrdn a cubrir los gastos del servicio que se
presta y por tanto tienen un cardcter que podriamos considerar neutro, mientras que
los derivados de la enajenacién de aprovechamientos e impuestos permiten afrontar
los gasto singulares.

En el caso que nos ocupa los ingresos de cardcter puntual, ascienden a 1.193.361,28 euros que
permiten absorber sobradamente los gastos singulares de la actuacién.

En los ingresos con periodicidad anual la partida presupuestaria del Impuesto de Bienes Inmuebles
(IBl) es con toda seguridad la que tiene mdés peso y de ahi su gran importancia dentro del Informe de
Sostenibilidad econémica, ya que segin la gestién de la misma, su adecuada valoracién y el
apropiado tipo impositivo aplicado, el planeamiento urbanistico desarrollado podria ser sostenible o
no, econémicamente hablando.
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Los ingresos que se producirian con cardcter anual se han evaluado en 134.332,29 euros, mientras
que los gastos de mantenimiento ascenderian a 82.421,00 euros.

Por todo ello la conclusiéon tedrica del presente informe es que la actuacién pretendida es
econémicamente sostenible.
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8.- RESUMEN EJECUTIVO.
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8.1.- Introduccién.

El articulo 19 de la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, que establece el contenido
documental de los instrumentos de planeamiento, exige en su apartado 3 incluir un resumen
ejecutivo que contenga los obijetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las determinaciones
del Plan, que sea comprensible para la ciudadania y facilite su participaciéon en los procedimientos
de elaboracién, tramitacién y aprobacién de los mismos de acuerdo con lo establecido en el art.

6.1.
El contenido minimo de este resumen ejecutivo deberd expresar en todo caso:

La delimitacion de los dmbitos en que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacién y alcance de dicha alteracion.

En su caso, los dmbitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de ejecuciéon o
de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspensién, conforme a lo dispuesto en el articulo
27.

En cumplimiento de dicho articulo y de lo establecido en el art. 11.3 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio, se incluye el presente
Anexo en calidad de RESUMEN EJECUTIVO de la INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION
PUNTUAL del AREA NU-15 “Los Alamos”. El Sector que nos ocupa por tanto, es el NU-15 “Los
Alamos” y viene recogido en el documento de Adaptacién a la LO.U.A., como Suelo NO
Urbanizable, pero en el Documento de Avance de la Revisién del P.G.O.U. vigente de San Roque lo
modifica a Suelo urbanizable.

El encargo se hace por los propietarios y promotores de la actuacién:
HERMANOS RUIZ-NAVARRO PINAR A PARTES IGUALES (100%):

D. JOSE LUIS RUIZ-NAVARRO PINAR, (DNI: 50.280.348-W),

D. MARIA DEL CARMEN RUIZ-NAVARRO PINAR, (DNI: 50.295.525-E),
D. CRISTINA RUIZ-NAVARRO PINAR FERRER, (DNI: 50.816.562-V),

D. ANA RUIZ-NAVARRO PINAR, (DNI: 50.836.964-H),

D. ALFONSO RUIZ-NAVARRO PINAR, (DNI: 05.409.434-H),

La redaccién del presente documento la realiza el Arquitecto JOSE HERRERA BERNAL, colegiado n°
172 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cddiz.

8.2.- Ambito de la Innovacién.

Incluye parte de los terrenos que conforman el sector de Suelo NO Urbanizable del drea
NU-15, delimitado en el Plan General de Ordenacién Urbana vigente, e incluidos en el sector
clasificado como Suelo Urbanizable Ordenado en el Avance de la Revisién del P.G.O.U. de San
Roque.

Los terrenos objeto de la presente Innovacién, se encuentran ubicados en el norte del nicleo
del término municipal de San Roque, anexos a la trama urbana de la barriada de Torreguadiaro
junto a la zona conocida como Colinas del mar. Se encuentran igualmente anexos a la carretera A-7
y al suelo desarrollado en el Plan Parcial 015-TG, “Los Alamos”, actualmente en proceso de
urbanizacién, y del cual se nutre en el tema de las infraestructuras propias.
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Esta zona forma parte de un conjunto mdas amplio, denominado como “Los Alamos”, que se
localiza al norte y noroeste de la barriada de Torreguadiaro de San Roque.

El dmbito queda definido por un poligono irregular de forma orgdnica con una superficie
total segun levantamiento topogréfico actual de 41.099,11 m2.

* Al Este, limita con parcelas de la barriada de Colinas del mar de Torreguadiaro.
* Al Oeste, limita con camino rural y con parcela de suelo no urbanizable.
* Al Sur sureste, limita con suelos recogidos dentro del Plan Parcial 015-TG “Los Alamos”.

¢ Al Norte noroeste, limita con el trazado de la carretera estatal A-7.

Localizacién y delimitacién del Area NU-15 “Los Alamos”.

Fuente : Elaboracién propia sobre imagen de Google Earth.
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8.3.- Obijeto y contenido de la Innovacién.
Los objetivos serdn:

* Cambiar de categoria los suelos comprendidos dentro del émbito, que actualmente tienen
clasificacién de suelo NO urbanizable en el P.G.O.U. vigente, para clasificarlos como suelo Urbano
siguiendo el criterio establecido en el Avance de la Revisién del P.G.O.U. de San Roque, que ya
recoge los suelos con la clasificaciéon de Suelos Urbanizables.

* Ordenar el Sector obteniendo un suelo Urbano listo para urbanizar.

* Establecer las servidumbres y protecciones de las infraestructuras, zonas de sensibilidad
ambiental, dominio pdblico hidrdulico, etc.

Su finalidad es posibilitar el desarrollo del sector para incorporar al desarrollo urbano un espacio de
calidad, colindante con el suelo consolidado y que posibilite, ademés:

-Asegurar la presencia de la Administracién Municipal en el mercado de suelo de forma
significativa para cumplir con la finalidad de cumplir con el deber publico impuesto en el art.
69 de la LOUA.

- Garantizar la generacién de una oferta de suelo urbanizado con destino a la construccién
de viviendas dirigidas al segmento de la poblacién no cubierto por la promocién privada.

En la Innovacién, se concretan las superficies de cesiones, distribucién de volumetria, alineaciones y
rasantes para poder ejecutar la urbanizacién y la construccién de la edificabilidad permitida por el
Plan General y ello con carécter previo a la reparcelacién (distribucién de beneficios y cargas entre
propietarios), al proyecto de urbanizacién, y a los proyectos de edificacién.

El presente documento, trata de desarrollar las ordenaciones y especificaciones urbanisticas
propuestas en el Planeamiento General de San Roque, asi pues, tratard de distribuir la edificabilidad
y los usos planteados mediante adecuadas ordenanzas y condiciones especificas que garanticen la
correcta ordenacién urbanistica del conjunto de la propuesta, segin las determinaciones proyectadas
expuestas en el punto anterior y todo ello, en base a lo preceptuado en el P.G.O.U. de San Roque,
(aprobado con fecha de 25 de Julio de 2000 y publicado en el B.0.P. de 7 de Septiembre de 2000,
y su posterior documento de adaptacién a la ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
aprobado por acuerdo de Pleno de 7 de Mayo de 2009).

Mediante la aprobacién de la presente Innovaciéon, el Ayuntamiento suspenderd licencias y
autorizaciones en el dmbito (articulo 27 de la LOUA).

La necesidad de dotar al nicleo urbano de nuevos suelos de uso residencial de una forma
controlada y ordenada, con los equipamientos propios que conlleva tal actuacién para el beneficio
de la poblacién, es lo que motiva a la realizacién de la presente Innovacién.

El trazado de la autovia A-7 que discurre por los limites nortes de la zona de actuacién,
supuso en primer lugar la particién de la parcela original en dos partes y por otro lado la creacién
de una bolsa de suelo baldia que se quedd encerrada entre la propia autovia, las parcelas de la
urbanizacién existente de Colinas del Mar de Torreguadiaro y las parcelas del P.P. 015-TG, cuyos
terrenos son los que se pretende ordenar mediante la presente Innovacién.

Dicho suelo como hemos comentado, no tienen uso en la actualidad, y al haberse quedados
encorsetados con los limites mencionados tampoco ofrecen un gran valor medioambiental ni sirven
como corredor ecolégico para el entorno, por lo que creemos que la mejor solucién para la zona es
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su ordenacién, ya que de esta forma se puede dotar de valor unos terrenos que de otra forma se
quedarfan baldios, mejorando la oferta dotacional y de equipamientos de la ciudad, y ademds se
pueden integrar en el espacio urbano adyacente de una forma coherente y estructurada.

De forma resumida, podemos establecer una serie de elementos que justifica la necesidad
de poner en marcha la Innovacién:

- Mantenimiento de una ciudad compacta, tal y como se indica en los criterios de
ordenacién del Plan de Ordenacién del Campo de Gibraltar. Los terrenos que nos
ocupa carecen de especial relevancia en relacién con la fauna, la flora y la naturaleza,
proyectando, por el contrario, una imagen de ciudad incompleta, donde coexisten
tramas urbanas completamente disefadas y terrenos baldios sin ningin interés que se
convierten finalmente en centros de contaminacién. La nueva ordenacién pretende crear
una imagen de ciudad consolidada.

- La coherencia con la estrategia de ordenacién territorial logrando la méxima coherencia
del crecimiento con la estructura general que definen los sistemas generales. Este criterio
es vital pues sin el acompafamiento de las estructuras urbanas de espacio publico que
garantizan la cualificacién propuesta y, sin las redes generales de infraestructuras que
permiten su 6ptima funcionalidad, los crecimientos previstos quedarian inmediatamente
invalidados.

- Aptitud inicial de los terrenos para ser objeto de transformacién, puesto de manifiesto en
el Estudio de Impacto Ambiental, donde se recogen las determinaciones de proteccién
establecidas para el sector.

- Adecuacién de la ordenacién a la legislacién urbanistica. La nueva ordenacién plantea
dotar al &mbito de todas las infraestructuras y servicios necesarios para el correcto
desarrollo de la sociedad que lo habitard y que han sido marcadas por las distintas
leyes territoriales y urbanisticas, tanto dentro del dmbito como sus conexiones con el
resto de la ciudad.

- Respeto del principio de desarrollo territorial y urbano-sostenible. Es objeto de esta
Innovacién la ordenacién, ocupacién, transformacién y uso del suelo conforme al
interés general y segin el principio de desarrollo sostenible, buscando fomentar el uso
racional de los recursos naturales, armonizando los requerimientos de la economia, el
empleo, la cohesién social, la igualdad de trato y de oportunidades entre hombres y
mujeres, la salud y la seguridad de las personas y la protecciéon del medio ambiente.

- La conveniencia estd asi mismo vinculada a la dindmica de crecimiento urbano de la
poblacién de San Roque, conectdndose con los distintos nucleos periféricos de la
misma.

- Lo concentracién de la actividad econdédmica, en su mayor parte en las grandes
aglomeraciones urbanas como modelo de localizacién generalizado, estd, en la
actualidad, dando paso a una cada vez mds acusada desconcentracién del nicleo,
provocando nuevas pautas de asentamiento. San Roque se constituye en uno de los
municipios en los que actualmente, y anteriormente pionero, en auge en este tipo de
actividad en la comarca. La iniciativa privada, siendo consciente de este hecho pretende
apostar por la localizacién en su término municipal de un Sector Comercial que, aparte
de localizar actividades asentadas en el nicleo urbano posibilite la revitalizacién en la
zona provocando generacién de riqueza para la ciudad.
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8.4.- Determinaciones urbanisticas.
Superficie del Sector a ordenar.
- Superficie total del sector: 41.099,11 m2.

Se trata de un Sector con un Uso Global de Residencial Turistico y compatible con Terciario

(HOTELERO).
Las Normas particulares para el desarrollo del sector son las siguientes:
8.4.1.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

De acuerdo con el contenido del articulo 10 de la LOUA, las determinaciones de los sectores
correspondientes a la ordenacién estructural son las siguientes:

SECTOR.

Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO.

Reserva para viviendas protegidas u ofros regimenes de proteccion puiblica:
Edificabilidad: 1.300,00 m?
N° de viviendas: 12 viviendas.

Sistemas generales:

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES -
Superficie: 1.257,93 m?

Uso global: RESIDENCIAL TURISTICO.
Usos Pormenorizados: Residencial, Comercial y Hotelero.

Usos Compatibles: Todos los del Uso terciario.
Uso global incompatible: Industrial.

Nivel de Densidad: 15 viviendas/Ha (40 viviendas).
Edificabilidad Global: 0,30 m?/m? (12.329,73 m?).
Edificabilidad por usos:
Uso Residencial: 35%: 4.315,41 m2.
Uso Terciario: 15%: 1.849,46 m?2.
Uso Hotelero: 50%: 6.164,86 m2.

Aprovechamiento medio del sector: 0,30 UA/m?

8.4.2.- ORDENACION PORMENORIZADA.

De acuerdo con el contenido del articulo 10 de la LOUA, las determinaciones de los sectores
correspondientes a la ordenacién pormenorizada son las siguientes:

Preceptivas.
Criterios de Ordenacién del sector.

Se establece la ordenaciéon detallada.
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Potestativas.
Se establece la ordenacién detallada del sector a través del trazado de la trama urbana.

Se establecen usos pormenorizados y ordenanzas de edificaciéon asi como plazos de ejecucion.

SUPERFICIES RESULTANTES DE LA ORDENACION TOTAL:

Uso global RESIDENCIAL TURISTICO: 38.886,75 m?.

Sistema General de Equipamientos y Espacios Libres: 1.257,93 m?
Dominio Publico Hidrdulico: 954,43 m?

TOTAL: 41.099,11 m?

Por todo ello, para el sector que nos ocupa tendremos las siguientes condiciones:

e Sector: NU-15.
e Superficie: 41.099,11 m2. (*)
» Desarrollo: Innovacién mediante Modificacién Puntual.
e Techo estimado: 12.329,73 m?2t.
* Uso global: Residencial Turistico.
» Usos caracteristicos:
- Uso Residencial: 35%, edificabilidad: 4.315,41 m2.
- Uso Terciario: 15%, edificabilidad: 1.849,46 m2.
- Uso Hotelero: 50%, edificabilidad: 6.164,86 m2.

e Edificabilidad MEDIA: 0,30 m2t/m2s.

* Densidad: 15 viv/Ha
(*) — Superficie del Area NU-15, que difiere de la inicialmente recogida en el documento de
Borrador y que se ha obtenido tras levantamiento planimétrico del dmbito.

- En la presente Innovacién se delimita un Unico Sector de Actuacién.

- Al Sector se le adscribe un Sistema General de Equipamientos y Espacios Libres con una
superficie de 1.257,93 m?, tal y como viene recogido en la planimetria adjunta.

Se establece también la ubicacién de los reservas de suelo para dotaciones establecidas en la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, asi como el Reglamento de

Planeamiento. Dichas reservas se cuantifican en el apartado 3.7, Cumplimiento de las Reservas de
Suelo, asf como las parcelas resultantes pueden verse en la documentacién grdéfica adjunta.

8.4.3.- PREVISION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.
Edificabilidad de uso Residencial en la actuacién (15%): 4.315,41 m2.

Se destinan a vivienda protegida o con algn régimen de proteccién publica un total de 1.300,00 m2
lo que supone un 30,12 % sobre el total del dmbito del Sector.
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NUmero de viviendas en el Sector: 40 viv.

De las cuales, se destinan a vivienda protegida o con algin régimen de proteccién piblica un fotal
12 viviendas; lo que supone el 30,00 % sobre el total del dmbito del Sector.

En consecuencia, se cumple con la reserva minima del 30% de la edificabilidad residencial del
dmbito que establece el art. 10.1 de la LOUA.

Toda la edificabilidad destinada a Residencial de Vivienda protegida se condensa en la parcela
denominada RVP-1, en la cual se materializa el 10% del Aprovechamiento urbanistico destinado al
Ayuntamiento de San Roque (1.232,97 m2). De los 1.300,00 m? de edificabilidad residencial de
dicha parcela y destinados a viviendas protegidas asf como de las 12 viviendas que le pertenecen, la
mitad por lo menos se destinardn a los grupos con menor indice de renta determinados en el articulo
17.8 de la Ley 7/2002, destinando este porcentaje al Programa de Viviendas Protegidas en régimen
especial, para familias con ingresos de hasta 2,5 veces el IPREM.
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Las Ordenanzas de la Innovacién se establecen de la siguiente forma:

* USO RESIDENCIAL.

« EDIFICACION UNIFAMILIAR AISLADA.

SUPERFICIE / m2

S/Parcelacién

INDICE EDIFICABILIDAD m2/ m2

Fijada en la ficha correspondiente

USOS PERMITIDOS

Residencial.

USOS PROHIBIDOS

Todos los demas.

N° MAXIMO DE PLANTAS

Il (Baja + 1), se permitira una 32 planta, con una
ocupacion del 30% de la 22.

PARCELA MEDIA

1.000 m2

OCUPACION MEDIA

25%

RESERVA DE APARCAMIENTOS

1 plaza / vivienda.

Para el resto de los pardmetros no explicitados, nos atendremos a los generales especificados en el

P.G.0O.U. de San Roque.

+ EDIFICACION UNIFAMILIAR ADOSADA.

SUPERFICIE / m2

S/Parcelacién

INDICE EDIFICABILIDAD m2/ m2

Fijada en la ficha correspondiente

USOS PERMITIDOS

Residencial.

USOS PROHIBIDOS

Todos los demas.

N° MAXIMO DE PLANTAS

Il (Baja + 1), se permitira una 32 planta, con una
ocupacion del 30% de la 22.

PARCELA MEDIA

100 m2

OCUPACION MEDIA

75 %

RESERVA DE APARCAMIENTOS

1 plaza / vivienda.

Para el resto de los pardmetros no explicitados, nos atendremos a los generales especificados en el

P.G.0O.U. de San Roque.
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* USO TERCIARIO y HOTELERO.

+ EDIFICACION AISLADA.

SUPERFICIE / m2 S/Parcelacion

INDICE EDIFICABILIDAD m2/ m2 Fijada en la ficha correspondiente
Hotelero, comercial, Oficinas, Salas de

USOS PERMITIDOS reuniones, Salas de espectaculos, Ocio-
recreativo y tematico.

USOS PROHIBIDOS Todos los demas.

Il (Baja + 2), se permitira una 42 planta, con una

N° MAXIMO DE PLANTAS -
ocupacion del 50% de la 32.

PARCELA MEDIA 1.000 m2
OCUPACION MEDIA 60 %

MAXIMA PROFUNDIDAD DE LA 15m
EDIFICACION '
LONGITUD MAXIMA DE 60 m

FACHADA RECTA '
RESERVA DE APARCAMIENTOS 1 plaza / 100 m2.

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

CUADRO DE CARACTERISTICAS y DETERMINACIONES DEL SECTOR NU-15.

TOTALES superficie Edificabilidad | Namero de.
m? m? &d Usos Viviendas
1.257,93 1.257,93 " |

3.500,95
10.197.64 6.606,89
1.121,35 1.121.35
954,43 954,43 3 =
1.005,02 0,40056 402,57 4
4.469,71 0,45033 2.012,84 20
1.002,64 0,14967 150,00 1
1.003,48 0,14948 150,00 1
1.004,86 0,14927 150,00 1
9.511,53 1,025,682 0,14622 150,00 3.015,41 1
2.921,19 2.921.19 0,44502 1.300,00 1.300,00 12
1.614.74 1,14536 1.849,46
6.857,75 5.243,01 117582 6.164,86 8.014,32
2.509,79 2.509,79 - - -
27,88 21.88
5.739,42 5.739,42
[TC}TALES I 41.099,11 41.099,11 : 12.329,73 12.329,73 40 |
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Usos Tipologia Altura Ordenanza de
Edificatoria Edificacion edificacion
SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES - = g
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES - - -
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES - - -
ESPACIO LIBRE PRIVADO - - -
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO - - -
RESIDENCIAL - VIV. LIBRE - ADOSADAS Adosada 1+ AT R2
RESIDENCIAL - VIV. LIBRE - ADOSADAS Adosada 1+AT R2
RESIDENCIAL - VIV. LIBRE - UNIFAMILIARES Unifamiliar 1+AT R4
RESIDENCIAL - VIV, LIBRE - UNIFAMILIARES Unifamiliar 11+ AT R1
RESIDENCIAL - VIV, LIBRE - UNIFAMILIARES Unifamiliar 11+ AT R1
RESIDENCIAL - VIV, LIBRE - UNIFAMILIARES Unifamiliar 1+AT R1
IRVP—01 RESIDENCIAL - VIV. PLURIFAMILIAR PROTEGIDA Adosada 1+AT R2
TERCIARIO | TERCIARIO Edificacion aislada l+AT T3
HOTELERO Edificacion aislada 1+AT T3
P SERVICIOS DE INTERES PUBLICO - - -
o ==j ESPACIO RESERVADO A CENTROS TRANSF. - = =
VIARIO VIARIOS y APARCAMIENTOS - - -

8.5.- Suspensién de licencias.
El art. 27.2 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia expresa lo siguiente:

“El acuerdo de aprobacién inicial de los instrumentos de planeamiento determinaré la suspensién,
por el plazo méximo de un afio, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas en las dreas en las que las nuevas determinaciones para ellas previstas supongan
modificacién del régimen urbanistico vigente”.

En consecuencia la suspensién de licencias afecta a la totalidad del dmbito de la Innovacién
mediante Modificacién Puntual del Area NU-15, “Los Alamos”.

San Roque, Marzo de 2.025.
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ANEJOS DE CALCULO.

1. CALCULO DE LA DEMANDA ELECTRICA.
2. CALCULO DE LA DEMANDA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.
3. CALCULO DE LA DEMANDA DE SANEAMIENTO.

ANEXOS.

DOCUMENTO DE ALCANCE CON LOS DISTINTOS INFORMES SECTORIALES.
ESTUDIO ARQUEOLOGICO.

ESTUDIO ACUSTICO.

INFORME HIDROGEOLOGICO.

ESTUDIO DE RIESGOS GEOLOGICOS.

ESTUDIO HIDROLOGICO E HIDRAULICO.

ESCRITURAS DE PROPIEDAD Y NOTAS SIMPLES.

INFORMACION CATASTRAL.

INFORMES COMPANIAS SUMINISTRADORAS.

PLAN DE ARBOLADO.

INFORME DE LA DEMARCACION DE CARRETERAS DEL ESTADO EN ANDALUCIA
OCCIDENTAL. DIRECCION GENERAL DE CARRETERAS, DE FECHA 30.10.2024.
INFORME DE EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD DE LA DELEGACION
TERRITORIAL EN CADIZ DE LA CONSEJERIA DE SALUD Y CONSUMO, DE FECHA
17.02.2025.

A-TIQmMMoO®»

—

PLANOS.

3. PLANOS DE INFORMACION.

101. SITUACION CON RESPECTO AL TERMINO MUNICIPAL.

102. SITUACION CON RESPECTO AL P.G.O.U. VIGENTE Y DOCUMENTO DE
ADAPTACION A LA L.O.U.A.

103. SITUACION CON RESPECTO AL DOCUMENTO DE AVANCE DE LA REVISION
DEL P.G.O.U.

104. EMPLAZAMIENTO EN EL ENTORNO.

105. TOPOGRAFICO.

106. CLINOMETRICO.

107. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

108. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

109. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES.

110. DESLINDE DEL D.P.H.

111. SERVIDUMBRE ACUSTICA.

112. RIESGOS GEOLOGICOS.

113. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES DE CARRETERAS.
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4. PLANOS DE ORDENACION.

PO1. AMBITO DE ACTUACION.
P0O2. CLASIFICACION DEL SUELO.
PO3. PLANO DE ZONIFICACION.
PO4. PLANO DE ORDENACION.
PO5. UNIDADES DE EJECUCION.

3. PLANOS DE ALTERNATIVAS.

P.06. PLANO DE ALTERNATIVA Q.
P.07. PLANO DE ALTERNATIVA 1.
P.08. PLANO DE ALTERNATIVA 2.

4. PLANOS DE VIARIOS.

P.09. REPLANTEO DE VIARIOS Y PERFILES.
P.10. PERFILES LONGITUDINALES VIARIOS.

5. PLANOS DE INFRAESTRUCTURAS.

P.11. RED DE ABASTECIMIENTO.

P.12. RED DE SANEAMIENTO - FECALES.
P.13. RED DE SANEAMIENTO — PLUVIALES.
P.14. RED DE MEDIA TENSION.

P.15. RED DE BAJA TENSION.

P.16. RED DE ALUMBRADO PUBLICO.
P.17. RED DE TELECOMUNICACIONES.
P.18. RED CONTRAINCENDIOS.

P.19. UBICACION CONTENEDORES R.S.U.

6. OTROS.

P.20. PLANO DE ALINEACIONES

P.21. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES EN LA ORDENACION.

P.22. INCIDENCIA DEL ESTUDIO ACUSTICO EN LA ORDENACION.
P.23. LOCALIZACION DE LOS SISTEMAS GENERALES.

P.24. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES DE CARRETERAS.
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A continuacién se refleja plano del dmbito de actuacién de la Innovacién mediante modificacion
Puntual en el Area NU-15, “Los Alamos”en el que en su totalidad queda afectado por la
suspensién de licencias temporal.

:I AMBITO DE ACTUACION
@ BITO D CTUAC|

N




R \ / "\
\\ ) — AMBITO DE ACTUACION .

BISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES

ESPACIO LIBRE ASOCIADO
A LA CARRETERA - ELC

SISTEMA GENERAL

SISTEMA GENERAL VIARIO
VIARIO RODADO

DOMINIO PUBLICO E HIDRAULICO

SERVIDUMERE DE PASO
CONDUCCION EXISTENTE DE AGUA

PANTALLA ANTIRRUIDO
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9.- ORDENANZAS REGULADORAS.
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ORDENANZAS

Generalidades y terminologia

ORDENANZAS REGULADORAS

PREAMBULO.

Las presentes ordenanzas regulan el uso de los terrenos y de la edificacion puiblica y privada en el émbito
de la ordenacién del Area NU-15.

El subsuelo de las parcelas de uso privativo, aun no computando a efectos de edificabilidad, serd de
propiedad privada.

Las Ordenanzas Reguladoras del Plan General de Ordenacién urbana de San Roque, tienen por
objeto reglamentar el uso de los terrenos y la edificacién en que se materializardn las
determinaciones de los diferentes documentos que componen la ordenacién.

La Innovacién desarrolla asimismo las determinaciones del Plan General de Ordenacién urbana de
San Roque.

El objetivo bdsico es establecer las condiciones de ordenacién con el suficiente grado de
pormenorizacién para poder desarrollar un sector de suelo Urbano.

Las presentes Ordenanzas, como instrumento de formalizacién urbana, pretenden establecer las
condiciones en que deben desarrollarse los usos y las edificaciones de este sector de planeamiento,
introduciendo el maximo de flexibilidad posible, a fin de que los diferentes instrumentos de desarrollo
de las mismas (Proyecto de Urbanizacién, Proyectos de Parcelacién y Proyectos de Edificacién)
cuenten con la suficiente libertad de expresién, para poder aportar lo que es propio a su dmbito de
actuacién de cara a materializar la imagen de ciudad inducida en la ordenacién.
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TITULO I: GENERALIDADES.

1. Ambito Territorial.

Arquitecto

El' dmbito territorial de aplicacién de las presentes Ordenanzas Reguladoras es el Sector de
Planeamiento de Suelo Urbanizable de uso RESIDENCIAL TURISTICO compatible con uso Terciario

definidas en el P.G.O.U. de San Roque, y

clasificado en la presente Innovacién mediante

modificacién Puntual del Area NU-15 “Los Alamos” del P.G.O.U. de San Roque, documento que
prevalecerd en caso de que aparezca alguna contradiccién.

Igualmente, para aquellos conceptos y determinaciones no regladas en las presentes ordenanzas, se
remitird a lo establecido en el P.G.O.U. de San Roque.

2. Vigencia y Modificaciones.

La vigencia y modificaciones de las determinaciones de Ordenacién se hardn en base a lo

establecido en el capitulo IV, seccién quinta, titulo 1 de la Ley 7/2002, (LOUA).

3. Documentacién de la Innovacién.

La Innovacién del Sector consta de la siguiente documentacion:

Memoria de Informacion.
Memoria de Ordenacién.
Memoria Justificativa.

Normas Urbanisticas.

Plan de Etapas.

Estudio Econémico y Financiero.
Informe de Sostenibilidad Econémica (ISE).
Resumen Ejecutivo.

Ordenanzas Reguladoras.
Anejos de Célculo.

Anexos a la Memoria.

Planos de Informacién.

Planos de Ordenacién.

En caso de contradiccién entre los documentos de la Innovacién, el criterio de interpretacion serd el
de la prevalencia de lo establecido en la Memoria del mismo sobre el resto de documentos.
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4. Terminologia de Conceptos.

Los conceptos utilizados en el desarrollo de las presentes Ordenanzas Reguladoras son los que, a
continuacioén, se relacionan.

1.- ALINEACION: Es la determinacién gréfica contenida en el Plano de Alineaciones y
Rasantes del Plan Parcial que separa los suelos destinados a viales y espacios libres del destinado a
las parcelas.

Se distingue:

- Alineacién de eje vial. Es la linea teérica que define el eje de una via publica, sea
de circulacién rodada o peatonal.

- Alineacién oficial interior de parcela. Sefala el limite de la propiedad susceptible
de edificarse y el espacio no edificable interior de parcela.

- Alineacién oficial exterior o de calle. Sefala el limite entre los espacios publico y
privado.

2.- ALTURA LIBRE DE PLANTA: Es la distancia vertical entre la cota superior del pavimento
terminado y la cara inferior del forjado de techo terminado de dicha planta.

3.- ALTURA MAXIMA: La resultante de la aplicacién a la altura reguladora, las tolerancias
establecidas por el Plan General, computdndose a los efectos de delimitacién dimensional de la
altura méxima, el aumento del nimero de planta a razén de 3 metros por planta y medidos como el
establece el punto anterior.

4.- ALTURA REGULADORA: Altura estdndar homogénea, medida desde el terreno natural o
el modificado, desde el afloramiento de la edificacién hasta la cara inferior del Gltimo forjado o
cumbrera en el caso de nave industrial.

5.- AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION: Es la superficie dentro de la cual puede
situarse la edificacién como resultado de aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la
determinacién de la posicién del edificio en la parcela.

6.- COEFICIENTE DE OCUPACION: Es la relacién entre la superficie ocupable por la

edificacion en una parcela y la superficie de la parcela. Se expresa en porcentaije.

7.- COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: Es la relacién entre la supetficie total edificable y la
superficie de la proyeccién horizontal del terreno de referencia. Se indicard mediante una fraccién
que exprese la relacién de metros de superficie edificada total por metro cuadrado de la superficie
neta de parcela.

- EDIFICABILIDAD BRUTA: Relacién entre la superficie edificable y la superficie total
del drea sobre la que se aplica.

- EDIFICABILIDAD NETA: Relacién entre la superficie total edificable y la parcela
neta edificable, obtenida por desarrollo del planeamiento remitido y con definicién de suelos
libres de edificacién.

8.- CUERPO SALIENTE: Cuerpos de la Edificacién habitables u ocupables, cerrados o
abiertos, que sobresalen del plano de fachada o de la alineacién de la edificacién, o de la
alineacién del espacio libre interior de la manzana.

9.- DISTANCIA ENTRE EDIFICIOS: Es la distancia minima existente entre el punto mds
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desfavorable de la fachada de uno de los edificios y cualquier punto de la fachada del otro.

10.-ELEMENTO SALIENTE: Son partes integrantes de la edificacién o elementos constructivos
no habitables ni ocupables, que sobresalen del plano de fachada, o de la alineacién de la
edificacién, o de la alineacién del espacio libre interior de manzana.

11.- FACHADA: Plano que separa el espacio edificado del no edificado.

12.- FONDO EDIFICABLE: Sefiala la posicién en la que debe situarse la fachada interior de
un edificio en relacién a la vertical de la alineacién exterior propuesta.

13.- LINDERO: Lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.

14.- LINEA DE EDIFICACION: Es la interseccién del plano de fachada de la edificacién con
el terreno.

15.- OCUPACION & SUPERFICIE OCUPADA: Es la superficie comprendida dentro del

perimetro formado por la proyeccién de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

16.- PARCELA: Se entiende por parcela la superficie de terreno deslindada como unidad
predial y registrada.

- PARCELA EDIFICABLE, es la zona en la que se permite edificar.
17.- PATIO: es todo espacio no edificado limitado por fachadas interiores del edificio.
18-. PLANTA: Es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

19.- PLANTA BAJA: es aquélla en que mds del 50% de la superficie edificada es coincidente
con la cota del terreno. Su suelo podrd situarse por encima de la rasante del terreno, medida en el
punto medio de la fachada, hasta un maximo de 1 metro si la edificacién dispone de sétano, y de 50
cm., en caso contrario Altura libre minima de 2,80 metros y altura libre méxima de 3,80 m.

20.- PLANTA PISO: : Son las plantas situadas por encima del forjado de techo de la planta
baja, y tendrd una altura libre minima de 250 cm.

21.- PLANTA ATICO: Ultima planta del edificio cuando la superficie edificada es inferior a la
de la planta tipo. Nace de las tolerancias dimensionales establecidas para las dreas, estableciéndose
como condicién formal la no coincidencia de més del 40% en los planos de fachada con la planta
tipo. Tendrd una altura libre minima de 250 cm.

22.- PLANTA BAJOCUBIERTA: Planta eventualmente abuhardillada, en la que computard
como superficie edificada aquella cuya altura libre sea igual o superior a 1,50 m.

23.- PLANTA SEMISOTANO: Aquella en la que més del 50% de la superficie edificada tiene
el plano del suelo por debajo de la cota de la planta baja y el plano del techo por encima de dicha
cota. El pavimento del semisétano no podré estar por debajo de 1,40 m., del nivel de rasante de la
acera, cota del terreno o de la planta baja. Tendrd una altura libre minima de 250 cm.

24.- RASANTE: Es la linea que sefala el Planeamiento como perfil longitudinal de las vias
publicas tomada en el eje de las mismas, de una alineacién, de un lindero o de la linea de
edificacion.

- RASANTE DEL TERRENO, constituido por la altimetria de la rasante natural,
definida como estado de la superficie del terreno antes de cualquier actuacién, o terreno
modificado de acuerdo a las tolerancias establecidas en las fichas correspondientes del

P.G.O.U.
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25.- RETRANQUEO: Es la anchura o ancho de la faja de terreno comprendida entre la
edificacién y la alineacién exterior o publica.

26.- SEPARACION A LINDEROS: Distancia de cada punto del plano de fachada entre ésta y
el lindero.

27.- SEPARACION ENTRE EDIFICIOS: Dimensién de la distancia que separa sus fachadas.

28.- SOLAR: Unidad o parcela susceptible de ser edificada conforme al Plan, una vez
desarrollado éste en todas sus determinaciones hasta la consideracién del suelo como urbano.
Tendrdn la consideracién de solar aquéllas parcelas de suelo urbano aptas para la edificacién que
rednan los siguientes requisitos:

- Que estén urbanizables con arreglo a las normas minimas establecidas en el

P.G.O.U.
- Que tengan sefaladas ALINEACIONES Y RASANTES.

- Que se hayan cumplimentado debidamente las cesiones y demds cargas
urbanisticas que tuviere impuestas.

29.- SOTANO: Aquella planta en la que més del 50% de la superficie edificada tiene su
techo por debajo de la cota de planta baja. Situada por debajo del forjado de suelo de la planta
baja, tendrd una altura libre minima de 250 cm.

30.- SUPERFICIE DE PARCELA: Es la dimensién de la proyeccién horizontal del drea
comprendida dentro de los linderos de la misma.

31.- SUPERFICIE EDIFICADA POR PLANTA: La comprendida entre los limites exteriores de
cada una de las plantas de la edificacién.

32.- SUPERFICIE EDIFICADA TOTAL: Es la suma de las superficies edificadas por planta.

33.-SUPERFICIE EDIFICABLE: Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la
superficie edificada. Se define asi el contenido maximo edificable de la zona o parcela respectiva,
expresada en metros cuadrados.

34.-SUPERFICIE LIBRE NO EDIFICABLE. Se define como la parte de la parcela excluida de la
superficie ocupada.

35.-SUPERFICIE OCUPABLE. Superficie de la parcela susceptible de ser ocupada.
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TITULO II: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

5. Calificacion del suelo.

El suelo de este sector de planeamiento se califica en los siguientes usos y tipologias
pormenorizados:

1.- Suelo destinado a Uso Residencial.
2.- Suelo destinado a Uso Terciario permitido.
3.- Suelo de cesién, destinado a Equipamiento de Interés Piblico y social.

4.- Suelo de cesién destinado a Sistema de Espacios libres de Zonas Verdes de Dominio y
Uso Pdblico.

5.- Suelo destinado a Sistema de Espacios Libres privados.

6.- Suelo de cesién destinado a viales piblicos.

7 .- Suelo destinado al Sistema General Asociado.

8.- Reserva de suelo de cesién destinada para la ubicacion de Centros de Transformacion.

9.- Dominio Publico Hidraulico.

Las zonas correspondientes quedan grafiadas en los planos de ordenacién P-03 y P-04

5.1. Uso Residencial Turfstico.

Se prevén las tipologias recogidas en el P.G.O.U. de San Roque correspondiente a viviendas
adosadas y aisladas para las parcelas de viviendas unifamiliares.

Las condiciones generales de aplicacién a estas tipologias, son las previstas en el Plan
General, sin perjuicios de las particulares, que mediante Estudio de Detalle o Proyecto de
Parcelacién, y respetando las determinaciones del Plan General, puedan determinarse.

5.2. Uso Terciario.

Se admiten todas las categorias previstas en el Plan General; esto es: Hotelero, Comercial,
Oficinas, Salas de Reunién, Salas de Espectdculos, Ocio recreativo y Temdtica.

Se prevé la tipologia recogida en el P.G.O.U. de San Roque correspondiente a edificacién
aislada.

Las condiciones generales de aplicacién a esta tipologia, son las previstas en el Plan

General, sin perjuicios de las particulares, que mediante Estudio de Detalle o Proyecto de
Parcelacién, y respetando las determinaciones del Plan General, puedan determinarse.

5.3. Suelo de cesién, destinado a Equipamiento de Interés Piblico y social.
A ésta calificacién le corresponden los siguientes usos:

- Deportivo.

- Comercial.

- Social.
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Todos los terrenos incluidos en ésta calificacion, son de cesién obligatoria y gratuita al dominio
publico.

5.4. Suelo de cesién destinado a Sistema de Espacios libres de Zonas Verdes de Dominio
y Uso Publico.

Corresponden los siguientes usos: parques y jardines, dreas de juegos y parques deportivos.

No se permitirdn edificaciones, salvo las de vigilancia y servicio de las propias instalaciones; las
infraestructuras urbanisticas que resulten precisas y el equipamiento mobiliario urbano propio de los
parques y jardines (juegos de nifios, kioscos, etc.).

Su regulacién se establece conforme a la normativa del Plan General de San Roque.

Son de cesién obligatoria y gratuita al dominio publico.

5.5.  Suelo destinado a viales publicos.

Constituido por todas las vias de tréfico rodado y peatonal que se sefialan en la documentacién
gréfica e incluso las dreas de aparcamientos vinculados a las redes de tréfico.

Su regulacién se establece conforme a la normativa del Plan General de San Roque.

Todo el sistema viario es cesién piblica y gratuita al dominio publico.

5.6.  Suelo destinado al Sistema General Asociado.

Se exige una reserva de suelo destinada al Sistema General de Espacio Libres.

Son de cesién obligatoria y gratuita al dominio publico.
5.7. Reserva de suelo de cesidon destinada para la ubicacién de Centros de
Transformacién.

Zonas de suelo destinadas a la ubicacién de los Centros de Transformacién necesarios para el
suministro de energia eléctrica de las parcelas recogidas en la Ordenacién.

Son de cesién obligatoria y gratuita al dominio publico.

5.8.  Area no Urbanizable de Especial Proteccién.

Area no urbanizable de Especial Proteccién, incluida dentro del Dominio Pdblico Hidrdulico de los
cauces recogidos en el Estudio Hidrolégico-Hidrdulico realizado.

Son de cesién obligatoria y gratuita al dominio publico.
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6. Estudios de Detalle.

Sobre las manzanas y parcelas definidas en esta ordenacién podrdn redactarse Estudios de
Detalle que ordenen los volimenes de las mismas y reajusten las alineaciones y rasantes definidos
con el fin de que aparezcan viarios interiores de carécter privado.

La configuracién de las parcelas definidas como edificable, vias de circulacién y sistemas de
espacios libres de dominio y uso publico son invariables.

Sélo serdn susceptibles de modificacién con la realizacién del correspondiente Estudio de
Detalle que contemple la modificacién que proceda dentro de la manzana donde se ubique vy
teniendo en cuenta el disefio que, como estructura urbanistica pretende el Plan General.

No obstante, si no fuese necesario contemplar o adoptar ninguna determinaciéon de la
manzana segln se prevé en el Plan, bastard la simple licencia municipal de obras en cuyo proyecto
se contemplard, ademds de la edificacién de la urbanizacién interior, si la hubiese.

A los efectos previstos en el presente documento referente a la zonificacién y tipologias
edificatorias, no se consideran modificacién de la Innovacién, el diferente tratamiento de dichos
pardmetros que en todo caso exigird, para su nueva disposicién, de la formulacién de un Estudio de
Detalle.

7. Parcelaciones.

Cualquier modificacién de la parcelaciéon propuesta en la presente Ordenacion, necesitard
la Redaccién y Aprobacién del correspondiente proyecto de parcelacién, para la obtencién de la
preceptiva licencia municipal. Determindndose en dicho proyecto el tamafo de cada parcela, siendo
la parcela minima la establecida en el P.G.O.U. de San Roque para cada una de las tipologias
edificatorias, parcela minima que se establece en las presentes Ordenanzas Reguladoras para cada
una de las zonas de calificacién pormenorizada.

En el proyecto de parcelacién se determinard el cardcter de exenta o adosada de las sub-
parcelas.

Para cada una de las zonas de calificacién pormenorizada. Serdn de aplicacién la totalidad
de los arficulos de la vigente legislacién urbanistica para la comunidad Auténoma de Andalucia
compuesta por 226 articulos.

8. Proyecto de Urbanizacién.

El proyecto de urbanizacién recoge la formulacién con acuerdo a la ley 7/2002, regulado
en capitulo |, seccién sexta del titulo IV de la misma:

“Articulo 98. Proyectos de Urbanizacién. “

1. Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obras que tienen por finalidad llevar a la
préctica las previsiones y determinaciones de los instrumentos de planeamiento. No podrén contener
determinaciones sobre ordenacién ni régimen de suelo o de la edificacién, y definirdn los contenidos
técnicos de las obras de viabilidad, saneamiento, instalacién y funcionamiento de los servicios
publicos y de ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de parques y jardines descritas en el
arficulo 113.1 de esta Ley y ofras previstas por los instrumentos de planeamiento. Toda obra de
urbanizacién requerird la elaboracién del correspondiente proyecto y su aprobacién administrativa.

2. Los proyectos de urbanizaciéon no podrdn modificar las previsiones del instrumento de
planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la
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ejecucién material de las obras.

3. La documentacién de los proyectos de urbanizacién integrara una memoria informativa,
descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras : planos que definan, sobre una base
cartogrdfica idénea, con la precisiéon y escala adecuadas para su correcta interpretacién , los
contenidos técnicos de las obras, mediciones, cuadro de precios, presupuesto y pliego de
condiciones de las obras y servicios .

4.En suelo urbano consolidado, cuando las obras de urbanizaciéon necesarias y
preceptivas para la edificacion de los solares se refieran a la mera reparacién, renovacién o mejora
en obras o servicios ya existentes, la definicién de los detalles técnicos de las mismas podrd
integrarse en el proyecto de edificacién como obras complementarias.

“Articulo 99. Aprobacién de los Proyectos de Urbanizacién. *

1. Los proyectos de urbanizacién se aprobaran por el municipio por el procedimiento que
dispongan las Ordenanzas Municipales, previo informe de los érganos correspondientes de las
Administraciones sectoriales cuando sea preceptivo.

2. Cuando las obras de urbanizacién se puedan incorporar como obras complementarias en
los proyectos de edificacién, se entenderdn aprobadas con la concesién de la licencia de las obras
de edificacién.

El proyecto de urbanizacién se formulard de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 67,
68, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, desarrollando las determinaciones establecidas en
este Plan Parcial en lo que a obras de urbanizacién se refiere.

Podrdn redactarse, Proyecto de Urbanizacién parciales o un Proyecto de Urbanizacién que
afecte a la totalidad del Plan.

En el primer caso, dichos proyectos deberdn coincidir al menos con una de las fases de la
etapa.

Las condiciones minimas que deberédn reunir las infraestructuras de servicio en base a las
que se redactard el proyecto de urbanizacién son las siguientes:

1.- Red Viaria.
Para el dimensionamiento de la red viaria se consideran los siguientes ratios.
* 6 turismos/ dia por cada 1000 m2 de superficie de parcela.

Se prohibe cualquier solucién viaria con mediana acusada. Las calzadas se ejecutardn con
firmes flexibles; los bordillos serdn de hormigén o granito, preferentemente achaflanados para
permitir la méxima libertad de acceso a las parcelos; las aceras serdn de hormigén reglado o
ruleteado, o bien se pavimentardn con baldosa hidrdulica.

Todos los encuentros de calle serédn dimensionados conforme a las Recomendaciones para
el Disefio y Proyecto de Viario Urbano del MOPT.

2.- Alcantarillado.
Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de alcantarillado serdn:
. Cdmaras de descarga: Se dispondrdn en cabecera de colectores.

. Los didmetros de las tuberias estaran comprendidos entre 30 y 100 cm; serdn
preferentemente de hormigén vibrado o centrifugado.
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i La distancia maxima entre pozos de registro serd de 50 metros, excepto en Emisario.
. La profundidad minima de la red serd de 1,60 metros.
. Las conducciones irdn bajo zona de servicios o bajo las aceras.
3.- Red de Abastecimiento.
Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de agua serdn:
. Presién minima de trabajo en las tuberfas 10 atmésferas.
. Velocidad méxima admisible: 1,5 m/s.
. Las tuberias irdn bajo aceras o zonas verdes.
. Se dispondrdn puntos de toma en todas las parcelas.
. En la red de distribucién se dispondrén bocas de riego e hidrantes de incendio.

4.- Red de suministro de Energia Eléctrica.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de energia eléctrica serdn los
siguientes.

. Consumo medio a considerar para el célculo de la instalacién: 250 a 300 KVA por
hectdrea bruta de superficie de parcela. Sobre este consumo se explicardn los coeficientes de
simultaneidad empleados o los usuales de la Compahia Distribuidora.

. La red de baja tensién serd subterrdnea.

° Los centros de transformacién se construirdn preferentemente prefabricados para
entradas y salidas subterrdneas aunque se admitan ofros tipos normalizados por la Compadia
Distribuidora.

. La tensién en AT serd la normalizada por la Compaiia en la zona y en BT las de
380/220 V.

5.- Alumbrado Pdblico.

Los proyectos de Alumbrado Publico se ajustardn a las condiciones siguientes:

. La red de alumbrado publico serd subterrdnea a base de cable de cobre, con
aislamiento de 1000 V bajo tubo de PVC, hormigén, fibrocemento ligero, etc.

. Los bdculos serdan galvanizados en caliente por inmersién de chapa de 3 0 4 mm de
espesor; preferentemente tendrdn una altura de 8 a 10 metros segin la anchura de las calles.

. Las luminarias serdn cerradas con cierre antivanddlico o muy resistente.
. Las ldmparas serdn de led segin necesidades especificas.
. Se realizard la instalacién con alumbrado intensivo o reducido mediante el uso de

equipos de ahorro de energia y apagando una lémpara si y otra no mediante circuitos diferentes.

. La instalaciéon de alumbrado cumplird el REBT y concretamente la Norma MI- BI-
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. Los puntos de luz se dispondrdn en el borde de la acera mds alejado de la calzada y
siempre a una distancia del bordillo superior a 1 metro.
. El alumbrado publico serd de trazado al tresbolillo.
. Para las vias de acceso e interiores al Sector, el alumbrado publico cumpliré las

siguientes condiciones.
- lluminacién media 1 c¢d/ m2.
- Uniformidades 0,4 a 0,5.
- Deslumbramiento molesto = 4.

- Deslumbramiento perturbador = 20.

9. Ejecucién de las obras de Urbanizacién.

La Ejecucién Material de las obras de Urbanizacién correrd a cargo de una empresa
especializada.

10. Obras de edificacion.

Las obras de edificacién sélo podran realizarse en aquellas parcelas de la Innovacién donde
existan las condiciones objetivas necesarias para ser consideradas como solar, o al menos que se
asegure la ejecucién simultdnea de la urbanizacién y la edificacién en cuyo caso se prestard fianza
por valor del 100% de la urbanizadora correspondiente.

11. Gestién de la Actuacién.

Con independencia de cuantos aspectos relacionados con la gestién de la Innovacién, se
relacionan, por exigencias de la Ley de Suelo, en el Anexo, cabe resefiar aqui, que a los efectos del
mismo, serdn de cesién obligatoria y gratuita todos los terrenos que se refieren al sistema viario, de
espacios libres y equipamientos y todas las demds premisas para la instalacién y funcionamiento de
los servicios publicos necesarios.

El aprovechamiento a que el propietario de cada finca incluida en la Innovacién tiene
derecho, serd el resultado de aplicar, a su superficie, el Noventa por ciento (90%) del
aprovechamiento medio del P.G.O.U.; una vez deducidas las cesiones a que se refiere el parrafo
anterior; el 10% restante, con su correspondiente suelo susceptible de edificacién serd de cesidn
obligatoria y gratuita al Ayuntamiento; sin perjuicio de que, en los casos previstos en el articulo 125
de la Ley del Suelo, se podré sustituir la cesion del 10% por una contribucién en metélico que
abonard la propiedad al Ayuntamiento.

12. Plan de Etapas.

El Programa de Actuacién para la ejecucién de las obras de Urbanizacién se desarrollard en
una sola etapa como queda grafiado en el correspondiente plano de ordenacién P-05, y serd de
Cuatro (4) afos.
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El sistema de actuacién serd por compensacién. Las obras de urbanizaciéon serdn
contratadas por la Junta de Compensacién con empresas constructoras e instaladoras de los
servicios correspondientes.

Se presentard el correspondiente Proyecto de Urbanizacién, para su tramitacién por el
Ayuntamiento de San Roque, en el plazo de un afio, a partir de la notificacién del acuerdo de
aprobacién del presente Plan Parcial.

Ejecucién de los obras de urbanizacién

Deberdn ejecutarse con prioridad las correspondientes obras de urbanizacién de las zonas verdes y
demds espacios libres publicos, de las zonas de equipamientos, de las parcelas municipales
lucrativas de cesidn obligatoria, asi como, de las calles que dan acceso a las mismas para su puesta
en servicio.

El resto de laos obras de urbanizacién correspondientes a las zonas lucrativas privadas podrdn
simultanearse con la edificaciéon en las condiciones, y previo cumplimiento de los requisitos
establecidos en el presente documento, de conformidad con la LOUA.

Las obras deberdn comenzar antes de dos afos desde la aprobacién por parte de la Administracién
del Proyecto de Urbanizacién, pudiendo simultanearse con las obras de edificacién. Se le dard
preferencia a la ejecucién de las viviendas de proteccion oficial.

Viviendas de proteccién
En cumplimiento del Articulo 10. 2 de la Ley 4/2013, las viviendas destinadas a alguno de los
regimenes de proteccién deberdn iniciar las obras de construccién, como muy tarde, un afio después

de que se hayan finalizado las obras de urbanizacién, y deberdn estar terminadas en un plazo
mdximo de cuatro afos.
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TITULO IIl: CONDICIONES DE LOS USOS.

A fin de dar cumplimiento a los objetivos de la Innovacién, se considera necesario introducir las
siguientes determinaciones relativas a los usos a implantarse en el Sector, indicando asi mismo que
serd de obligado cumplimiento todas las normativas y articulos de las mismas que hasta la fecha son
de aplicacién vigente.

Capitulo 1°.
13. Uso Global. Residencial Turistico

Es uso global del sector el definido anteriormente como Residencial turistico.

14. Usos complementarios.

Se define en el sector una edificabilidad para uso terciario. Este Uso comprende todos los usos
pormenorizados enunciados en el articulo mencionado.

Los demds usos compatibles deberdn seguir las indicaciones del PGOU de San Roque.

15. Usos Prohibidos.

Quedan prohibidos todos los demds usos.

16. Definicién y Usos Pormenorizados.

1. El uso residencial a establecer, queda definido por el alojamiento de viviendas de cardcter
no permanente definido por las tipologias edificatorias para las viviendas permanentes.

2. El uso de servicios tferciarios es todo aquel que tiene por finalidad la prestacién de
servicios tales como los de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas,
informacién, administracién, actividades de intermediacién financiera u otras.

3. Este Uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

* Hospedaije.

* Espectdculos y salas de reunién.

* Comercio.

* Oficinas.

* Servicios del automévil y Estaciones de Servicio.
* Ocio y recreativo.

* Temdtico.

La tipologia edificatoria para el uso Terciario es la que establece el Plan para edificacién aislada.

4. Cada uno de ellos deberd cumplir las condiciones de uso correspondientes, que
establezcan el PGOU de San Roque.

17. Aparcamientos.

Se establece una dotacién de aparcamientos para el sector de 1 plaza cada 100 metros cuadrados
construidos.
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Capitulo 2°. Licencias de Uso.

La licencia de uso tiene por objeto autorizar la instalaciéon y puesta en uso de los edificios o
instalaciones previa comprobacién de que han sido ejecutados conforme con las condiciones de las
licencias concedidas y de que se encuentran debidamente terminadas y aptas para su destino segin
las condiciones urbanisticas y sectoriales de aplicacién.

En el caso de actividades como las que se procederdn a instalar en el Sector, la licencia de uso
recibe el nombre de licencia de apertura, la cual, a su vez se subdivide en licencia de instalacién y
licencia de funcionamiento de la actividad.

18. La Licencia de Apertura de Actividades.

1. La licencia de apertura tiene por objeto autorizar la implantacién y puesta en uso de
actividades e instalaciones, asi como laos ampliaciones o modificaciones que se realicen en las
mismas.

2. La licencia de apertura para el ejercicio de cualquier actividad se subdivide en:

. Permiso de instalacién por la que se autoriza previamente su implantacién,
ampliacién o modificacién.

. Permiso de funcionamiento, en virtud del cual se autoriza la puesta en
funcionamiento o en marcha de la actividad o instalacién de que se trate, una vez ejecutadas todas
las obras, asi como las medidas correctoras y de seguridad, y se hayan cumplimentado debidamente
todas las condiciones bajo las cuales se concedié la licencia de instalacién.

3. En el caso de ser necesarias obras para el desarrollo de la actividad o implantacién de
que se frate, serd precisa la solicitud de licencia de obras pertinente, la cual se concederd
conjuntamente con la de instalacién.

4. La concesién de licencia de apertura estard sujeta al cumplimiento de las condiciones
urbanisticas establecidas en las presentes Ordenanzas y de reglamentacién Técnica que resultare de
aplicacién.

5. Estardn sujetas a licencia de apertura:

. La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de establecimientos industriales y
mercantiles.
. La modernizacién o sustitucién de instalaciones que supongan modificacién de las

caracteristicas técnicas de las mismas, o de sus factores de potencia, emisién de humos y olores,
ruidos, vibraciones o agentes contaminantes que requiera modificacién de la licencia de apertura.

6. Los permisos o autorizaciones de ofras administraciones necesarias para el desarrollo de
la actividad o implantacién de la instalacién no eximirdn de obtencién de la licencia municipal. Salvo
en aquellos casos en que expresamente venga exigido por una norma de rango superior, la
obtencién de la licencia de apertura no podré condicionarse a la obtencién previa de ofros permisos
o autorizaciones extramunicipales.

7. Las actividades ajustadas a la Ley GICA de Gestién Integral de Calidad Ambiental,
seguirdn el frémite que se establece en sus Reglamentos segin la actividad esté incluida en uno u
ofro de los anexos en que se subdividen las actividades afectadas.
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TITULO IV. CONDICIONES HIGIENICAS Y DE SEGURIDAD.

Serdn de obligado cumplimiento todas las normativas y articulos de las mismas que hasta la fecha
son de aplicacién vigente en el PGOU de San Roque.

CONDICIONES DE EDIFICACION.

Se incluyen en este apartado todas aquellas determinaciones edificatorias comunes a los diferentes
usos pormenorizados de la ordenacién, asi como aquellas condiciones que deben cumplimentar las
obras en relacién con las vias publicas.

Se estard a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.
19. Condiciones de las Obras.

Se atenderd a lo establecido en las ordenanzas del P.G.O.U. de San Roque, para la tramitacién de
las licencias oportunas.

20. Vallas y muros de contencién.

Vallas y muros de contencién. No serd obligatorio el cerramiento de las parcelas, que en caso de
realizarse, en el lindero recayente a la via piblica se ejecutard con vallas de altura igual o inferior a
2,50 m compuestas por muros de obra hasta un méximo de 1,30 m de altura y el resto por
elementos didfanos, pudiendo no obstante protegerse de vistas al interior de la parcela por setos
vegetales. En los casos en los que el perfil del terreno en la parcela obligue a la construccién de
muros de contencién, éstos se regirdn por lo establecido al respecto en las Normas del Plan General.

21. Altura de la Edificacién.

La altura y el nimero méximo de plantas vendrdn fijados en las condiciones particulares de los
diferentes usos pormenorizados. En cualquier caso, esta altura méxima se obtendrd por adicién de
las alturas parciales de las diferentes plantas con que cuente la edificacién.

22. Patios. Condiciones higiénicas.

La medicién de altura de los patios, se realizard desde la cota de referencia de la planta baja, o en
su caso desde la cota mds baja del local que tenga huecos o luces a él.

Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimensién minima de estos patios se fija con la condicién
de que en planta, se pueda inscribir un circulo de didmetro igual a un tercio de la altura de la més
alta de las edificaciones, si existen piezas habitables que den al patio.

La dimensién minima de los patios de luces es de H/3 con un minimo de 3,30 metros.

En consideraciéon a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en parcelarios
irregulares, se permitird una tolerancia de hasta el 5%, en el ajuste de los pardmetros establecidos,
siempre que se justifique con una solucién arquitecténica adecuada.

23. Cémputo de la Superficie Edificada.

1. La superficie de sétanos y semisétanos no computard a efectos de cdlculo de la superficie
edificada siempre y cuando en éstos Ultimos, la cara inferior del forjado no sobresalga més de 1,40
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metros de la rasante o del terreno natural.

2. No se computard como superficie edificada, la de los soportales, los pasajes de acceso a
espacios libres publicos, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos, aunque estén
cerrados en todo su perimetro y los cubiertos con elementos translicidos y ventilados
perimetralmente, las plantas bajas porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas,
las construcciones auxiliares cerradas con materiales transltcidos y construidos con estructura ligera
desmontable, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta, si carece de
posibilidad de uso, o estd destinada a depdsitos u ofras instalaciones generales del edificio.

3. Los cuerpos salientes cerrados computan a efecto de edificabilidad. Los cuerpos volados
abiertos y cubiertos computarén al 50% a efecto de cdlculo de la superficie méxima edificable.

4. Los elementos salientes y cuerpos salientes abiertos (no cubiertos) como aleros, cornisas,
terrazas, marquesinas, etc, no computan a efectos de edificabilidad.

5. Computardn integramente los cuartos de calderas, basuras, contadores y ofros anélogos,
asi como todos los cuerpos volados y cerrados, y las edificaciones auxiliares no incluidas
anteriormente.

6. Computardn como superficie edificada, las construcciones abiertas, tales como pérgolas,
porches o similares en el caso de que estén cubiertos, computédndose a éstos efectos al 50% de su
superficie.
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* Condiciones particulares del USO RESIDENCIAL.

1. Edificacién Unifamiliar aislada - R1

Situada en parcela independiente y edificio Unico y programa de una vivienda en donde las fachadas
no estdn en contacto con las propiedades colindantes.

- Condiciones de Parcelacién.

1. Superficie media de parcela de 1.000 m2.
2. El frente minimo de parcela, sin limitacién.
3. El frente méximo de parcela no se limita.

4. Se permiten segregaciones de parcela.

Se admite la agrupacién de parcelas en conjunto de viviendas unifamiliares en parcela comdn con
las siguientes condiciones :

¢ Unidad minima de 20.000 m?2.

* El ntmero maximo de viviendas serd el mismo que resultaria de la aplicacién de la
parcelacién y densidad de la que procede.

* La nueva parcelaciéon resultante habrd de contar al menos el 60% de su superficie en
régimen mancomunado, pudiéndose asociar el resto a las viviendas individualmente.

- Condiciones de Edificacién.
1. Separacién a linderos:
* A viario : 6 metros.
* Alindero medianero : 3 metros.

2. Proporcionalidad méxima linderos 1/4.
- Condiciones de Ocupacién.
* La ocupacién media serd del 25%.

- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de dos plantas 6 6,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia
altimétrica en una 3° planta del 30% de superficie de la segunda.

* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del
PGOU vigente.

- Condiciones de edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica.
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* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

* La edificabilidad media sobre parcela neta serd : 0,40 m2/m?2.
- Condiciones de Estética.
La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los paramentos que

sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean como los de las
fachadas.

2. Edificacién Unifamiliar adosada y pareada — R2

Situada en parcela independiente, edificio Unico y programa de una vivienda, caracterizada la
primera, por ser una construccién entre medianeras y, la segunda, por ser construcciones medianeras
en Unico lindero comun y edificaciones aisladas con las restantes.

1. Superficie media de parcela de 300 m? para vivienda pareada.100 m2 en viviendas
adosadas.

2. Superficie méxima de parcela, sin limitacién.
3. El frente minimo de parcela, sin limitacion.
4. El frente maximo de parcela: no se limita.

5. Se permiten segregaciones de parcelas.

Se admite la agrupacién de parcelas en conjunto de viviendas unifamiliares en parcela comdn con
las siguientes condiciones :

¢ Unidad minima de 20.000 m2.

* El ntmero maximo de viviendas serd el mismo que resultaria de la aplicacién de la
parcelacién y densidad de la que procede.

* La nueva parcelaciéon resultante habrd de contar al menos el 60% de su superficie en
régimen mancomunado, pudiéndose asociar el resto a las viviendas individualmente.

- Condiciones de Edificacién.

1. Proporcionalidad mdxima linderos 1/3 en viviendas pareadas, y de 4 en viviendas
adosadas.

2. Separacién de las agrupaciones segun circulo regulador:
»  Con huecos de habitacién vividera (L1+12)/3
e Sin huecos de habitacién vividera (L1+12)/4

Siendo L1 y L2 la altura reguladora de las fachadas enfrentadas.
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3. La longitud méxima de fachada recta serd de 20 metros en viviendas pareadas y de 40
metros en viviendas adosadas.

- Condiciones de Ocupacién.

* La Ocupacién media serd del 50% para viviendas pareadas, y del 75% para viviendas
adosadas.

- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de dos plantas 6 6,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia
altimétrica en una 3° planta del 30% de superficie de la segunda.

* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del
PGOU vigente.

- Dimensién minima de los patios privados 5m de lado.

- Superficie minima de los patios privados 25 m2.

- Condiciones de edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica.

* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

* Edificabilidad media sobre la parcela neta:
e 0,80 m2/m2 en viviendas pareadas.

1,50 m?/m? en viviendas adosadas.

- Condiciones de Estética.
La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los paramentos que

sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean como los de las
fachadas.

3. Edificacién plurifamiliar en manzana cerrada — R3

Vivienda plurifamiliar en manzana. Viviendas en edificacién colectiva cuando en cada
unidad parcelaria se edifican més de una vivienda agrupadas con acceso comin, formalizando patio
comunitario, publico o privado y en donde la relacién medianera/fachada es mayor de 1.

- Condiciones de Parcelacién.

1. Superficie media de parcela de 500 m2.
2. Superficie méxima de parcela, sin limitacién.

3. El frente minimo de parcela, sin limitacién.
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4. El frente maximo de parcela no se limita.

5. Se permiten segregaciones de parcela.

Agrupacién mdxima en érea :

1. Sub-érea de 10% del drea.

2. Densidad de agrupacién de 50 viv/ha.

3. Superficie méxima de sub-area de 10 ha.

4. Separacién entre sub-dreas de 1.000 metros.

- Condiciones de Edificacién.

1. Separacién de las agrupaciones:

* Con huecos de habitacién vividera  (L1412)/3, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

* Sin huecos de habitacién vividera (L1+4L2)/4, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

2. Longitud maxima de fachada recta de 50 m.

3. La profundidad mdxima de la edificacién serd de 15 m.
- Condiciones de Ocupacién.
* La ocupacién media serd del 50%.

- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de tres plantas 6 9,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia
altimétrica en una 4° planta del 50% de superficie de la tercera.

* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del
PGOU vigente.

- Condiciones de Edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica.

* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

- Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
como los de las fachadas.
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4. Edificacién en nucleos — R4

Viviendas en edificios Unicos o comunitario apoyada en la estructura tradicional parcelaria, en donde
las unidades de edificacién no crean patios mancomunados.

Previéndose una variante en “Pueblo Mediterrdneo”.
- Condiciones de Parcelacién.

1. Superficie media de parcela de 100 m2.

2. Superficie méxima de parcela, sin limitacién.
3. El frente minimo de parcela, sin limitacién.
4. El frente maximo de parcela no se limita.

5. Se permiten segregaciones de parcela.

Agrupacién mdxima en drea :

1. Sub-érea de 10% del drea.

2. Densidad de agrupacién de 50 viv/ha.

3. Superficie mdxima de sub-drea de 10 ha.

4. Separacién entre sub-areas de 1.000 metros.

A todas las dreas de tipo turistico y en las sub-dreas en donde se permita la concentracién
volumétrica y dentro de los términos generales del tipo de agrupacién, le podrd ser de aplicacién la
variante a éste tipo.

- Condiciones de Edificacién.

1. Separacién de las agrupaciones segin circulo regulador de 25 m. de radio.

* Con huecos de habitacién vividera (L1+4L2)/3, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

* Sin huecos de habitacién vividera  (L14L12)/4, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

2. Longitud méxima de fachada recta de 30 m.

- Condiciones de Ocupacién.

* La ocupacién media serd del 75%.

* Bajo rasante podré ocuparse la totalidad de la planta para el uso de garaje y/o
actividades complementarias de la principal desarrollada sobre rasante. Su superficie méxima serd la
comprendida por el perimetro de la ocupacién sobre rasante.

- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de dos plantas 6 7,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 311



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO

Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

altimétrica en una 3° planta del 50% de superficie de la segunda, y con una tolerancia altimétrica en
una 4° planta del 50% de superficie de la tercera.

* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del
PGOU vigente.

- Condiciones de Edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica.

* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

- Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
como los de las fachadas.

5. Edificacién plurifamiliar en bloque aislado — R5

Viviendas en edificacién colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mds de una
vivienda agrupadas con acceso comin y en donde la relacién medianera/fachada es igual o menor
al.

- Condiciones de Parcelacion.

1. Superficie media de parcela de 1.000 m2.
2. Superficie méxima de parcela, sin limitacién.
3. El frente minimo de parcela, sin limitacion.
4. El frente méximo de parcela no se limita.

5. Se permiten segregaciones de parcela.

Agrupacién mdxima en érea :

1. Sub-drea de 10% del drea.

2. Densidad de agrupacién de 50 viv/ha.

3. Superficie mdxima de sub-drea de 10 ha.

4. Separacién entre sub-dreas de 1.000 metros.

- Condiciones de Edificacién.

1. Separacién de las agrupaciones segun circulo regulador:

* Con huecos de habitacién vividera  (L1412)/3, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.
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* Sin huecos de habitacién vividera (L1+4L2)/4, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

2. Longitud méxima de fachada recta de 60 m.

3. La profundidad mdéxima de la edificacién serd de 12 m.

- Condiciones de Ocupacién.

* La ocupacién media serd del 60%.

* Bajo rasante podréd ocuparse la totalidad de la planta para el uso de garaje y/o
actividades complementarias de la principal desarrollada sobre rasante. Su superficie méxima serd la
comprendida por el perimetro de la ocupacién sobre rasante.

- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de tres plantas 6 9,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia
altimétrica en una 4° planta del 50% de superficie de la tercera.

* La altura libre minima de la planta baja serd de 280 cm., y una méxima de 380 cm. Se
permiten alturas mayores siempre que aparezcan como consecuencia de la unificacién de los
espacios de la planta baja y una colindante, permitiéndose en éste caso la ejecucién de entreplantas
siempre y cuando la altura libre por encima y por debajo de la entreplanta sea como minimo de

2,50 m.

La altura libre minima de las plantas superiores serd salvo determinacién contraria de uso de 2,40
metros.

* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del

PGOU vigente.

- Condiciones de Edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica desarrollada en el anexo del presente
documento.

* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

- Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
como los de las fachadas.

6. Edificacién Suburbana — Ré

Vivienda al servicio del medio rural cuya tipologia responde a las caracteristicas propias del tipo de
explotacién agricola, y con las determinaciones propias de las viviendas en Suelo No Urbanizable.
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* Condiciones particulares del USO TERCIARIO.

1. Edificacién en poligonos — [1

Edificacién situada en parcela independiente y edificio compartido en unidades minimas de
actividades independientes, caracterizada por ser una agrupacién de locales entre medianeras vy
configuracién Unica de la unidad.

- Condiciones de Parcelacién.

1. Superficie minima de parcela de 200 m2.

2. Superficie méxima de parcela, sin limitacién.
3. Superficie media de parcela de 2.500 m2.
4. El frente minimo de parcela, sin limitacién.
5. El frente méximo de parcela no se limita.

6. Se permiten segregaciones de parcela.

- Condiciones de Edificacién.

1. Condiciones de posicién.
* Retranqueos o separacién de 5 m. a todos los linderos.
* La edificacién, NO se podrd adosar a lindero alguno.

2. Longitud méxima de fachada recta de 50 m.

- Condiciones de Ocupacién.

* La ocupacién media serd del 70%.

- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de dos plantas 6 7,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia
altimétrica en una 3° planta del 50% de superficie de la segunda, y con una tolerancia altimétrica en
una 4 planta del 50% de superficie de la tercera.

* La altura libre minima de la planta baja serd de 280 cm., y una méxima de 380 cm. Se
permiten alturas mayores siempre que aparezcan como consecuencia de la unificacién de los
espacios de la planta baja y una colindante, permitiéndose en éste caso la ejecucién de entreplantas

siempre y cuando la altura libre por encima y por debajo de la entreplanta sea como minimo de
2,50 m.

La altura libre minima de las plantas superiores serd salvo determinacién contraria de uso de 2,40
metros.
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* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del
PGOU vigente.

- Condiciones de Edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica.

* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

- Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
como los de las fachadas.

2. Edificacién en nucleos — 12

Edificacién compatible con otros usos, conformando el tejido urbano y localizada en parte o toda la
edificacién de la estructura edificatoria a la que se asocia y segun determinacién tipolégica del érea.

A. EN EDIFICIO INDEPENDIENTE.
- Condiciones de Parcelacién.

1. Superficie media de parcela de 100 m2.

2. Superficie méxima de parcela, sin limitacién.
3. El frente minimo de parcela, sin limitacion.
4. El frente maximo de parcela no se limita.

5. Se permiten segregaciones de parcela.

- Condiciones de Edificacién.

1. Separacién de las agrupaciones segun circulo regulador de 25 m. de radio.

* Con huecos de habitacién vividera (L1+4L2)/3, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

* Sin huecos de habitacién vividera (L1+4L2)/4, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

2. Longitud maxima de fachada recta de 30 m.

3. La profundidad mdéxima de la edificacién serd de 20 m.
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- Condiciones de Ocupacién.

* La ocupacién media serd del 75%.

- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de dos plantas 6 7,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia
altimétrica en una 3° planta del 50% de superficie de la segunda, y con una tolerancia altimétrica en
una 4° planta del 50% de superficie de la tercera.

* La altura libre minima de la planta baja serd de 280 cm., y una méxima de 380 cm. Se
permiten alturas mayores siempre que aparezcan como consecuencia de la unificacién de los
espacios de la planta baja y una colindante, permitiéndose en éste caso la ejecucién de entreplantas
siempre y cuando la altura libre por encima y por debajo de la entreplanta sea como minimo de

2,50 m.

La altura libre minima de las plantas superiores serd salvo determinacién contraria de uso de 2,40
metros.

* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del

PGOU vigente.

- Condiciones de Edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica.

* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

- Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
como los de las fachadas.

B. AGRUPADO EN EDIFICIO NO EXCLUSIVO.

De acuerdo a la tolerancia de uso y situado en planta semisétano, planta baja y primera,
permitiéndose el uso hotelero y de oficinas en todas las plantas siempre y cuando la superficie de la
actividad no supere los 300 m?, siendo preceptivo en éstos casos la autorizaciéon expresa de los
vecinos de la unidad edificatoria, siempre y cuando las partes comunes se vayan a ver afectadas por
dicho uso.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 316



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO

Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

3. Edificacién aislada — I3

Edificacién en edificio Unico con tipologia de edificacién aislada no siendo susceptible la subdivisién
en unidades independientes, simplemente las derivadas de la compatibilidad del uso dominante.
Tipologia en la que la unidad parcelaria es susceptible de ser desarrollada en edificacién en bloque
aislado o en manzana de acuerdo a las limitaciones establecidas en estas normas.

- Condiciones de Parcelacién.

1. Superficie media de parcela de 1.000 m2.
2. Superficie méxima de parcela, sin limitacién.
3. El frente minimo de parcela, sin limitacién.
4. El frente maximo de parcela no se limita.

5. Se permiten segregaciones de parcela.

- Condiciones de Edificacién.

1. Separacién de las agrupaciones:

* Con huecos de habitacién vividera (L1+4L2)/3, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

* Sin huecos de habitacién vividera  (L1412)/4, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

2. Longitud méxima de fachada recta de 60 m.

3. La profundidad mdéxima de la edificacién serd de 15 m.

- Condiciones de Ocupacién.

* La ocupacién media serd del 60%.

- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de tres plantas y 9,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia
altimétrica en una 4° planta del 50% de superficie de la inferior.

* La altura libre minima de la planta baja serd de 280 cm., y una mdxima de 380 cm. Se
permiten alturas mayores siempre que aparezcan como consecuencia de la unificacién de los
espacios de la planta baja y una colindante, permitiéndose en éste caso la ejecucién de entreplantas
siempre y cuando la altura libre por encima y por debajo de la entreplanta sea como minimo de

2,50 m.

La altura libre minima de las plantas superiores serd salvo determinacién contraria de uso de 2,40
metros.

* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del
PGOU vigente.
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- Condiciones de Edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica desarrollada en el anexo del presente
documento.

* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

- Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
como los de las fachadas.

4. Edificacién temdtica — 14

Edificacion en edificio Unico en el que por ser susceptibles de desarrollar usos que por su
naturaleza no se define el tipo edificatorio no siendo susceptible la subdivisién en unidades
independientes, permitiéndose simplemente las derivadas de la compatibilidad del uso dominante.

- Condiciones de Parcelacién.

1. Superficie media de parcela, no se fija.

2. Superficie méxima de parcela, sin limitacién.

3. El frente minimo de parcela, sin limitacién.

4. El frente maximo de parcela no se limita.

5. Se permiten segregaciones de parcela.

- Condiciones de Edificacién.
1. Separacién de las agrupaciones segin circulo regulador :

* Con huecos de habitacién vividera  (L1412)/3, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

* Sin huecos de habitacién vividera (L14L2)/4, siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

2. Longitud maxima de fachada recta de 60 m.

3. La profundidad méxima de la edificacion, no se fija.

- Condiciones de Ocupacién.

* La ocupacién media serd del 60%.
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- Condiciones de Forma y Volumen.

* La altura media serd de tres plantas y 9,5 metros de altura reguladora, con una tolerancia
altimétrica en una 4° planta del 50% de superficie de la inferior.

* La altura libre minima de la planta baja serd de 280 cm., y una méxima de 380 cm. Se
permiten alturas mayores siempre que aparezcan como consecuencia de la unificacién de los
espacios de la planta baja y una colindante, permitiéndose en éste caso la ejecucién de entreplantas
siempre y cuando la altura libre por encima y por debajo de la entreplanta sea como minimo de

2,50 m.

La altura libre minima de las plantas superiores serd salvo determinacién contraria de uso de
2,40 metros.

* Se permiten patios en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Reguladoras del
PGOU vigente.

- Condiciones de edificabilidad.

* La edificabilidad maxima neta de las manzanas correspondientes al Uso lucrativo se fija
para cada parcela en su correspondiente ficha urbanistica.

* A efecto del computo de la superficie maxima edificable serd de aplicacién lo establecido
en las presentes Ordenanzas reguladoras.

- Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones deberd garantizar su adecuacién al entorno y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
como los de las fachadas.

* Condiciones particulares del USO EQUIPAMIENTO DOTACIONAL.

La parcela designada como SIPS, constituye el Equipamiento Dotacional en el Plano de Zonificacién
adjunto en el anexo de planos. (Art. 17 LOUA).

- Condiciones de Edificacién.

Las condiciones de edificacién y de uso serdn las establecidas en el PGOU vigente.

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS”, TORREGUADIARO, SAN ROQUE 319



JHB araquiTECTURA Y URBANISMO

Jose Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

* Condiciones particulares del SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES.

Se incluye en este dmbito zonal los parcelas ZV-1 y ZV-2, tal como las designa el Plano de
Zonificacién adjunto en el anexo de planos. El uso pormenorizado de ellas es el de Jardin o zona
verde.

- Condiciones Compositivas.

En su disefio y formalizacién tendrdn un peso especifico secundario argumentos
compositivos como alineacién de arbolado, mobiliario urbano, etc., que se consideran mds propios
de las dreas libres estanciales urbanas. El cardcter de estas dreas se pretende natural y para ello el
empleo de plantacién de especies autéctonas como encinas, acebuches, algarrobos y vegetacion
arbustiva, se considera bdsico. Asimismo se permiten instalaciones destinadas a complementar las

actividades al aire libre tales como: dreas de estancia, kioscos, etc. Su regulacién serd la establecida
en el PGOU vigente.

Se contemplardn todas aquellas medidas necesarias para el correcto uso y disfrute de los
equipamientos, de manera que se favorezca su consolidacion.

Condiciones de Uso.
1. El uso dominante serd el de Jardin y drea de recreo y juego para nifios.
2. Usos compatibles.

* Infraestructuras.

* Condiciones particulares de la Red Viaria.

Comprende el suelo destinado a garantizar la circulacién rodada y peatonal dentro del
Sector. El uso dominante serd, por consiguiente, el propio para dicha circulacién. Su disefio tendrd
en cuenta las referencias dimensiénales que se establecen en la Memoria de Ordenacién de este
documento, asi como las determinaciones que se disponen en el Articulo de las presentes
Ordenanzas Reguladoras. Se permite la instalacién, como usos compatibles de elementos de las
Infraestructuras urbanas bdésicas.
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NORMAS PARTICULARES DE LAS PARCELAS LUCRATIVAS

» USO RESIDENCIAL.

ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 01

PARCELA RES-1

SUPERFICIE 1.005,02 m?2

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m2/ m?) 0,40056

EDIFICABILIDAD TOTAL (m2) 402,57 m?

uso RESIDENCIAL

ORDENANZA R2

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Vivienda Unifamiliar Adosada — R2
USOS GLOBALES Residencial - Comercial

N° de viviendas

4 viviendas

N° mdximo de plantas

Il (Baja + 1) y una 3° planta con una

ocupacién del 30% de la 2°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 4 plazas
PARCELA MEDIA 100 m?
OCUPACION MEDIA 75 %
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 40 m.

A lindero privado, un tercio de la semisuma

SEPARACION A LINDEROS de las alturas de los edificios, con un minimo
de 3 metros.

OBSERVACIONES Viviendas de renta libre

AFECCIONES -
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 02

PARCELA RES-2

SUPERFICIE 4.469,71 m2

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m2/ m?) 0,45033

EDIFICABILIDAD TOTAL (m2) 2.012,84 m?t

uso RESIDENCIAL

ORDENANZA R2

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Vivienda Unifamiliar Adosada — R2
USOS GLOBALES Residencial - Comercial

N° de viviendas

20 viviendas

N° mdximo de plantas

Il (Baja + 1) y una 3° planta con una

ocupacién del 30% de la 2°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 20 plozas
PARCELA MEDIA 100 m?
OCUPACION MEDIA 75 %
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 40 m.

A lindero privado, un tercio de la semisuma

SEPARACION A LINDEROS de las alturas de los edificios, con un minimo
de 3 metros.

OBSERVACIONES Viviendas de renta libre
Se establece una servidumbre de una franja
de 5 m., de ancho para el paso de

AFECCIONES instalaciones de saneamiento del sector

donde habré que constituir una servidumbre

consolidada.
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 03

PARCELA RES-3

SUPERFICIE 1.002,64 m2

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m2/ m?) 0,14961

EDIFICABILIDAD TOTAL (m2) 150,00 m?

uso RESIDENCIAL

ORDENANZA R1

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Vivienda Unifamiliar Aislada — R1
USOS GLOBALES Residencial - Comercial

N° de viviendas

1 vivienda

N° mdximo de plantas

Il (Baja + 1) y una 3° planta con una

ocupacién del 30% de la 2°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 1 plaza
PARCELA MEDIA 1.000 m?2
OCUPACION MEDIA 25%

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA

SEPARACION A LINDEROS 6 metros a viario y 3 metros a otros linderos
OBSERVACIONES Viviendas de renta libre
AFECCIONES -
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 04

PARCELA RES-4

SUPERFICIE 1.003,48 m2

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?2/ m?) 0,14948

EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) 150,00 m?2t

uso RESIDENCIAL

ORDENANZA R1

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Vivienda Unifamiliar Aislada — R1
USOS GLOBALES Residencial - Comercial

N° de viviendas

1 vivienda

N° mdximo de plantas

Il (Baja + 1) y una 3% planta con una

ocupacién del 30% de la 2°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 1 plaza
PARCELA MEDIA 1.000 m?2
OCUPACION MEDIA 25%

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA

SEPARACION A LINDEROS 6 metros a viario y 3 metros a otros linderos
OBSERVACIONES Viviendas de renta libre
AFECCIONES -
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 05

PARCELA RES-5

SUPERFICIE 1.004,86 m?2

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m2/ m?) 0,14927

EDIFICABILIDAD TOTAL (m2) 150,00 m?

uso RESIDENCIAL

ORDENANZA R1

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Vivienda Unifamiliar Aislada — R1
USOS GLOBALES Residencial - Comercial

N° de viviendas

1 viviendas

N° mdximo de plantas

Il (Baja + 1) y una 3° planta con una

ocupacién del 30% de la 2°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 1 plaza
PARCELA MEDIA 1.000 m?2
OCUPACION MEDIA 25%

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA

SEPARACION A LINDEROS 6 metros a viario y 3 metros a otros linderos
OBSERVACIONES Viviendas de renta libre

Estd afectada por la zona de Afeccién segin
IO el art.32 de la Ley 37/2015 de carreteras de

50 m. desde la linea de explanacién de la

autovia A-7.
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 06

PARCELA RES-6

SUPERFICIE 1.025,82 m?

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m2/ m?) 0,14622

EDIFICABILIDAD TOTAL (m2) 150,00 m?

uso RESIDENCIAL

ORDENANZA R1

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Vivienda Unifamiliar Aislada — R1
USOS GLOBALES Residencial - Comercial

N° de viviendas

1 viviendas

N° mdximo de plantas

Il (Baja + 1) y una 3° planta con una

ocupacién del 30% de la 2°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 1 plaza
PARCELA MEDIA 1.000 m?2
OCUPACION MEDIA 25%

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA

SEPARACION A LINDEROS 6 metros a viario y 3 metros a otros linderos
OBSERVACIONES Viviendas de renta libre

Estd afectada por la zona de Afeccién segin
IO el art.32 de la Ley 37/2015 de carreteras de

50 m. desde la linea de explanacién de la

autovia A-7.
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 07

PARCELA RVP-1

SUPERFICIE 2.921,19 m?2

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m2/ m?) 0,44502

EDIFICABILIDAD TOTAL (m2) 1.300,00 m2t

uso RESIDENCIAL

ORDENANZA R2

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Vivienda Unifamiliar Adosada — R2
USOS GLOBALES Residencial - Comercial

N° de viviendas

12 viviendas

N° mdximo de plantas

Il (Baja + 1) y una 3° planta con una

ocupacién del 30% de la 2°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 12 plazas
PARCELA MEDIA 100 m?
OCUPACION MEDIA 75%
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 40 m.

OBSERVACIONES

Viviendas en régimen de VPO

AFECCIONES

Se establece una servidumbre de una franja
de 5 m., de ancho del Dominio Pblico
Hidraulico anexo. Ademés también se
establece una servidumbre de una franja de
5 m., de ancho para el paso de instalaciones
de saneamiento del sector donde habré que

constituir una servidumbre consolidada.
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 08

PARCELA T
SUPERFICIE 1.614,74 m?
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?2/ m?) 1,14536
EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) 1.849,46 m?
uso TERCIARIO
ORDENANZA T3

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Edificacién aislada

USOS GLOBALES

Hotelero, comercial, Oficinas, Salas de
reuniones, Salas de espectéculos, Ocio-
recreativo y temdtico.

USOS COMPATIBLES

N° mdximo de plantas

Il (Baja + 2) y una 49 planta con una

ocupacién del 50% de la 3°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 19 plozas
PARCELA MEDIA 1.000 m?
OCUPACION MEDIA 60 %
MAXIMA PROFUNDIDAD DE LA EDIFICACION 15 m.
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 60 m.

OBSERVACIONES

AFECCIONES

Est4 afectada por la zona de Afeccién segin
el art.32 de la Ley 37/2015 de carreteras de
50 m. desde la linea de explanacién de la

autovia A-7.
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 09

PARCELA H

SUPERFICIE 5.243,01 m?

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m2/ m?2) 1,17582

EDIFICABILIDAD TOTAL (m?) 6.164,86 m2t

usoO HOTELERO

ORDENANZA T3

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Edificacién aislada
Hotelero, comercial, Oficinas, Salas de

USOS GLOBALES reuniones, Salas de espectaculos, Ocio-
recreativo y temdtico.

USOS COMPATIBLES

N° méximo de plantas

Il (Baja + 2) y una 4° planta con una

ocupacién del 50% de la 3°.

N° PLAZAS DE APARCAMIENTO 62 plazas
PARCELA MEDIA 1.000 m?2
OCUPACION MEDIA 60 %
MAXIMA PROFUNDIDAD DE LA EDIFICACION 15 m.
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 60 m.

No se permite la implantacién de grandes

OBSERVACIONES
superficies minoristas.
Est4 afectada por la zona de Afeccién segin
el art.32 de la Ley 37/2015 de carreteras de
AFECCIONES

50 m. desde la linea de explanacién de la

autovia A-7.
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 10
PARCELA E.L.P.
SUPERFICIE 1.121,35 m?
Uso ESPACIO LIBRE PRIVADO
OBSERVACIONES

Se establece una servidumbre de una franja de
AFECCIONES 12 m., de ancho, para el paso de conduccién

de agua.

» CESIONES AL AYUNTAMIENTO.

Equipamientos de interés publico y social, equipamiento educativo o docente, Sistema de Espacios
Libres de uso y dominio publico y Sistema General Asociado.

NORMAS PATICULARES DE LAS PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS LOCALES

ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO
FICHA N° 11
PARCELA S.LP.S.
SUPERFICIE 2.509,79 m?
0O EQUIPAMIENTO DE INTERES PUBLICO Y
SOCIAL
TIPOLOGIA EDIFICATORIA -
USOS GLOBALES Deportivo, Comercial y Social.
OBSERVACIONES DOMINIO Y USO PUBLICO
AFECCIONES
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 12

PARCELA V-1
SUPERFICIE 3.500,95 m?
CALIFICACION ZONA VERDE
USOS GLOBALES

Parques, jardines y parques deportivos.

OBSERVACIONES DOMINIO Y USO PUBLICO

Se establece una servidumbre de una franja
de 5 m., de ancho del Dominio Pblico
Hidraulico del cauce anexo, donde habr4
que constituir una servidumbre consolidada.
Ademés estd afectada por la servidumbre de
Proteccién de la autovia A-7, por la zona de
Afeccién segun el art.32 de la Ley 37/2015

de carreteras de 50 m. desde la linea de

AFECCIONES

explanacién de la misma, y por la zona limite
de edificacién segin el art.33 de la Ley
37/2015 de carreteras de 25 m. desde la

arista exterior de la calzada.
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 13

PARCELA V-2

SUPERFICIE 6.696,89 m?

CALIFICACION ZONA VERDE

USOS GLOBALES Parques, jardines y parques deportivos.
OBSERVACIONES DOMINIO Y USO PUBLICO

Se establece una servidumbre de una franja
de 5 m., de ancho del Dominio Pblico
Hidraulico del cauce anexo, donde habr4
que constituir una servidumbre consolidada.
Se establece una servidumbre de una franja
de 12 m., de ancho, para el paso de
conduccién de agua. Ademds esta afectada
AFECCIONES por la servidumbre de Proteccion de la
autovia A-7, por la zona de Afeccién segin
el art.32 de la Ley 37/2015 de carreteras de
50 m. desde la linea de explanacién de la
misma, y por la zona limite de edificacién
segin el art.33 de la Ley 37/2015 de
carreteras de 25 m. desde la arista exterior

de la calzada.

ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO
FICHA N° 14
PARCELA VIARIO
SUPERFICIE 5.739,42 m?
CALIFICACION VIARIO
OBSERVACIONES DOMINIO Y USO PUBLICO
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ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 15

PARCELA CT-1

SUPERFICIE 27,88 m?

Uso ZONA DE SERVICIOS INFRESTRUCTURALES
OBSERVACIONES DOMINIO Y USO PUBLICO

NORMAS PARTICULARES DE LAS PARCELAS DE SISTEMAS GENERALES

ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 16

PARCELA AE.L

SUPERFICIE 1.257,93 m?

CALIFICACION SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
OBSERVACIONES DOMINIO Y USO PUBLICO

NORMAS PARTICULARES DE LAS PARCELAS DE DOMINIO PUBLICO

ORDENACION DEL AREA NU-15, “LOS ALAMOS”. TORREGUADIARO

FICHA N° 17

PARCELA D.P.H.

SUPERFICIE 954,43 m?

usoO DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO
OBSERVACIONES DOMINIO Y USO PUBLICO

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS", TORREGUADIARO, SAN ROQUE 333



DOCUMENTO PARA LA
APROBACION INICIAL DE LA
INNOVACION MEDIANTE
MODIFICACION PUNTUAL EN EL
AREA NU-15 “LOS ALAMOS”
P.G.0.U. SAN ROQUE.

TORREGUADIARO
SAN ROQUE.
CADIZ.

ARQUITECTO: JOSE HERRERA BERNAL

EXPEDIENTE : PN-436
FECHA : MARZO 2025

PROMOTOR:  José Luis Ruiz-Navarro Pinar.
M¢® del Carmen Ruiz-Navarro
Pinar.
Cristina Ruiz-Navarro Pinar.
Ana Ruiz-Navarro Pinar.
Alfonso Luis Ruiz-Navarro Pinar.

ANEJOS DE CALCULO



JHB arQuITECTURA ¥ URBANISMO

José Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

ANEJOS DE CALCULO

INNOVACION EN EL AREA NU-15 DEL P.G.O.U. SECTOR “LOS ALAMOS", TORREGUADIARO, SAN ROQUE ANEJOS 335



JHB arquiTECTURA Y URBANISMO

José Herrera Bernal
Arquitecto

arquitectos

1.- CALCULO DE LA DEMANDA ELECTRICA.

1. Descripcién de la red de abastecimiento de media y baja tensién.

El mayor condicionante responderd a la necesidad de suministrar, en las debidas condiciones de seguridad la
energia eléctrica segin los preceptos reglamentarios en cuanto a variaciones y caidas de tensién se refiere. La
disposicion de las lineas serd siempre de tipo subterrdneo, tanto en media como en baja tensién.

En ambos escalones de tensién los tendidos se realizardn dentro de tubos enterrados con las arquetas de registro
necesarias. Ademds ello se realizard de forma que, no sélo el suministro sea permanente sino también que se
prevean servicios de socorro en el caso de eventuales averias. La proteccidon respecto a una posible sobrecarga de
las lineas se realizard por medio de corfocircuitos fusibles situados en los centros de transformacién. Se cuidaré
especialmente la toma de tierra en los distintos puntos criticos de las redes.

Las lineas de baja tensién también adoptardn electrodos de toma de tierra en hierro sin galvanizar, poniéndose
también a tierra el conductor de neutro, tanto en las proximidades de los centros de transformacién, como a lo largo
de la red.

Las caracteristicas de la energia responderdn a una distribucién en trifdsica a cuatro hilos y 220/380 V y en
utilizacién, en monofdsica a 220 V y en trifdsica a 380 V.

El Sector se encuentra anexo al drea desarrollada en el Plan Parcial 015-TG del P.G.O.U. de San Roque que se
encuentra actualmente en fase de urbanizacién y de la que depende totalmente en cuanto al planteamiento de las
infraestructuras propias del sector NU-15, ya que para el desarrollo de éste es necesaria la urbanizacién del ofro. La
demanda generada en el drea objeto de la Innovacién ha sido tenida en cuenta en los cdlculos establecidos en la
ejecucién de la urbanizacién del Plan Parcial 015-TG.

El émbito del Area NU-15 se encuentra dividida en dos zonas por el Dominio Publico Hidréulico generado por el
cauce de una arroyo innominado que lo atraviesa de norte a sur, lo que origina que la ordenacién planteada se
desarrolle en dos zonas separadas e inconexas. Por un lado, al norte, nordeste un dmbito de 10.325,23 m?2 que se
conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 3. Y por ofro lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m?2
que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 2.

Esto provoca por tanto que todas las redes de infraestructuras que se proyecten en el sector, se desarrollen en dos
redes independientes en funcién de la zona a suministrar tal y como se puede observar en la planimetria adjunta.

En lo que respecta a la red de Media y Baja Tensién proyectada, para cada dmbito se prevé una red independiente
pero con una acometida comin a partir del Centro de Transformacién C.T.4 del Proyecto de Urbanizacién del
Sector 015-TG tal y como se puede apreciar en los planos de Proyecto P-14 y P-15 de la Innovacién.

Para la Zona 1 situada al norte, nordeste, al tener una entidad pequefia y una demanda no muy grande ya que se
trata de:

- 2 parcelas residenciales de viviendas unifamiliares aisladas.
- SIPS.

- Zona Verde, ZV-1

- Espacio Libre de uso privado, E.L.P.

- Alumbrado Péblico.
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Se plantea el trazado de un circuito en Baja Tensién para el suministro de éstas parcelas que parta directamente del
Centro de Transformacién anteriormente mencionado (C.T.-4) del Proyecto de Urbanizacién del Sector 015-TG y
para cuyo cdlculo de abastecimiento ya se tuvo en cuenta.

Por otfro lado, para la Zona 2 del dmbito, situada al sur, suroeste, se plantea la ejecucién de un nuevo Centro de
Transformacién que suministre en Baja Tensién a todas las parcelas de esta zona, y cuya previsién de potencia a
satisfacer se desarrolla en un apartado posterior, y cuya disposicién en planta viene recogida en los planos P-14 y P-
15 de Proyecto. Este Centro de Transformacién, llevard 2 transformadores de 630 KVA cada uno, necesarios para
alimentar el suministro en baja tensién que alimentard a las construcciones.

El suministro en Media Tensién que alimentard a éste nuevo Centro de Transformacién, partird como hemos
mencionado anteriormente desde el Centro de Transformacién (C.T.-4) del Proyecto de Urbanizacién del Sector
015-TG de forma subterrdnea préximo a la zona de actuacién, con conductores unipolares (3) de (1x240) mm?2-Al-

RHZ1-18/30KYV, aislamiento polietileno reticulado, canalizados bajo tuberia de polietileno reforzado de 200 mm .

El centro de Transformacién proyectado tiene su ubicacién indicada en planos, todo ello sin perjuicio a su ulterior
consideraciéon en los proyectos de urbanizacién al respecto, para cuya redaccién se solicitard informacién vy
asesoramiento a la CIA Sevillana-Endesa de Electricidad o Empresa suministradora del servicio.

En cuanto a la red de baja tensién, discurre igualmente por los viales de la urbanizacién y va desde cada Centro de
Transformacién a cada una de las parcelas de la ordenacién a las que se acomete, y se desarrolla en el plano P-15
de Proyecto adjunto a la memoria.

No existe en el dmbito del Sector ninguna linea eléctrica aérea que discurra por el mismo y que sea necesario su
soferramiento.

Los conductores en el interior del tubo se colocardn a una profundidad de 1,10 m., y la tuberia se tenderd en el
fondo de la zanja sobre capa de arena de 10 cm., de espesor. En los cruces de calzada las zanjas serdn de 1,20 m.,
de profundidad y las tuberias llevarédn un abrigado de hormigén en masa de 15 cm., de espesor. A 0,50 m., de la
superficie se tenderd, como medida de seguridad cinta de sefalizacién de cables eléctricos.

Se colocardn arquetas normalizadas tipo A-2 en los cruces y cambios de direccién y normalizadas tipo A-1, al
menos cada 40 m en tramos rectos.

En los proyectos de urbanizacién se definirdn las instalaciones transformadoras, con todos sus elementos, asi como
las redes de distribucién en Baja Tensién, las cuales irdn también en zanjas de 0,80 m., de profundidad y los
conductores de Aluminio con aislamiento de policloruro de vinilo, unipolares y seccién normalizada de 240 mm?
para las fases y 150 mm?2 para el conductor neutro.

Las tuberias seran también de PVC reforzadas, de 160 mma@.

- Tipo de suministro: Trifdsica

- Tensién compuesta: 380.0 V

- Tensién simple: 219.4 V

- Potencia cortocircuito: 350.0 MVA
- Factor de potencia (cos @): 0.80
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2. Descripcién de los materiales empleados.

Los materiales utilizados para esta instalacion son:

BT XLPE 0.6/1 Tri Al Enterr.

Descripcién| Secc | Resist React l.adm.
mm?2 | Ohm/km|Ohm/km| A
3x16 16.00 1.910/ 0.000 90.0

3x150 150.0f 0.206, 0.000/310.0
3x185 185.0f 0.164 0.000/350.0
3x240 240.0 0.125 0.000 405.0

MT XLPE 12/20 Tri Al Enterr.

Descripcién| Secc | Resist React l.adm.
mm?2 | Ohm/km|Ohm/km| A

3x35 35.00 0.868] 0.126 140.0

3x240 240.00 0.125] 0.094 405.0

La seccién a utilizar se calculard partiendo de la potencia simultdnea que ha de transportar el cable, calculando la
intensidad correspondiente y eligiendo el cable adecuado con los valores de intensidad mdxima admisible en funcién
del tipo de instalacién.

3. Formulacién.

En corriente alterna trifdsica, la formulacién utilizada es la que sigue:

37 (2)-Uncos @

c.d.t.=3"(2):I'L:(R.cos @ + X-'sen &)

p.p.=3-R:LI?

donde:
| es la intensidad en A
c.d.t. es la calda de tensién en V
p.p. es la pérdida de potencia en W
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4. Combinaciones.

A continuacién se detallan las hipétesis utilizadas en los consumos, y las combinaciones que se han realizado
ponderando los valores consignados para cada hipdtesis.

Combinacién Hipé’resis
Unica
Combinacién 1 1.00

5. Previsién de cargas.
ZONA1.-

La alimentacién a esta zona se realizard directamente desde el Centro de Transformacién (C.T.-4) del Proyecto de
Urbanizacién del Sector 015-TG en Baja Tensién.

Parcelas de uso Residencial:

Parcela RES-05: Calificacién Residencial, Superficie
1 vivienda

EE =9200w=9.200 w

1.004,86 m?

Parcela RES-06: Calificacién Residencial, Superficie = 1.025,82 m?2
1 vivienda

EE =9.200w=9.200 w

Parcelas destinadas a Zonas Verdes y espacios libres:
Parcela ZV-1: Calificacién Zona Verde, superficie = 3.500,95 m2?,
Potencia prevista = 3.500,95 m2 x 5 w/m?2 = 17.504,75 w
Parcelos destinadas a Equipamientos Locales:
Parcela S.1.P.S.: Calificacién equipamiento, Superficie = 2.509,79 m?,
Superficie edificable = 2.509,79 m2, potencia = 2.509,79 x 50 w/m2= 125.489,50 w
Alumbrado Pdblico:
La disposicién de las luminarias sigue el siguiente criterio:
- Vial 3: lédmparas de LED de 120w sobre columnas de 10 m. — é unidades
La prevision de potencia serd la siguiente:

* CUADRO - Centro de Transformacién Proyecto urbanizacion.
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Circuito 1 : 6 luminarias x 120w: 720 w.

Potencia total Cuadro: 720 w.

Para el alumbrado publico prevemos la disposiciéon de é luminarias tal y como viene recogido en la
planimetria correspondiente y una Potencia total de: 720 w.

Con estos datos se obtiene una potencia total estimada para la Zona 1 de : 162.114,25w— 162,11 Kw

ZONA 2.-

La alimentacién a esta zona se realizard en Baja Tensién directamente desde el Centro de Transformacién C.T.-1
propuesto para la Innovacién.

Parcelas de uso Residencial:

Parcela RVP-1: Calificacién Residencial, Superficie = 2.921,19 m?
12 viviendas

EE. =9,90x9.200w =91.080 w

(Hemos considerado la Tabla 1 de la Instrucciéon MI-010 del R.E.B.T.)

Parcela RES-01: Calificacién Residencial, Superficie = 1.005,02 m?2
4 viviendas

E.E. =3,80x9.200w = 34.960 w

(Hemos considerado la Tabla 1 de la Instrucciéon MI-010 del R.E.B.T.)

Parcela RES-02: Calificacién Residencial, Superficie = 4.469,71 m?2
20 viviendas

EE =14,80x9200w = 136.160 w

(Hemos considerado la Tabla 1 de la Instruccién MI-010 del R.E.B.T))

Parcela RES-03: Calificacién Residencial, Superficie = 1.002,64 m?2
1 vivienda
EE. =9200w = 9.200 w
Parcela RES-04: Calificacién Residencial, Superficie = 1.003,48 m?2
1 vivienda
EE =9200w = 9.200 w
Parcelas de uso Terciario:
Parcela T: Calificacién Terciario, Superficie construida = 1.614,74 m?

Superficie edificable = 1.614,74 m2x 100 w/m2 = 161.474,00 w

Parcela H: Calificacién Terciario de uso Hotelero, Superficie construida = 5.243,01 m?2

Superficie edificable = 5.243,01 m2 x 100 w/m2 = 524.301,00 w
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Parcelas destinadas a Zonas Verdes y espacios libres:

Parcela ZV-2: Calificacién Zona Verde, superficie = 6.696,89 m2,
Potencia prevista = 6.696,89 m2 x 5 w/m? = 33.484,45 w
Parcelas destinadas a Sistemas Generales:
Parcela A.E.L.: Calificacién Sistema General Espacios Libres, superficie = 1.257,93 m2,
Potencia prevista = 1.257,93 m2 x 5 w/m? = 6.289,65 w
Alumbrado PUblico:
La disposicién de las luminarias sigue el siguiente criterio:
- Vial 1: ldmparas de LED de 120w sobre columnas de 10 m. — 21 unidades
- Vial 2: ldmparas de LED de 120w sobre columnas de 10 m. — 5 unidades
La previsién de potencia serd la siguiente:
La prevision de potencia serd la siguiente:
e CUADRO 1 — Centro de Transformacién 1
Circuito 1 : 11 luminarias x 120w: 1.320 w.
Circuito 2 : 5 luminarias x 120w: 600 w.
Circuito 3 : 10 luminarias x 120w: 1.200 w.
Potencia total Cuadro 1 : 3.120 w.

Para el alumbrado puiblico prevemos la disposicién de 26 luminarios tal y como viene recogido en la
planimetria correspondiente y una Potencia total de: 3.120 w.

Con estos datos se obtiene una potencia total estimada para la Zona 2 de : 1.009.269,10 w — 1.009,27 Kw
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6. Centros de transformacién que se proyectan.

Se proyecta la instalacién de 1 Centro de Transformacién, que contiene:

CT-1: Dispondrd de 2 Transformadores trifésicos de 630 KVA + 2,5 %

20 KV / 400V - 230 V. Dispondrd ademds de sus correspondientes protecciones, de Celdas de Entrada y Salida.

La ubicacion del Centro de transformacién se indica en la planimetria adjunta, indicando también la red de Media
Tensién, que se proyecta de forma subterrdnea y sus proyectos se hardn conforme al Reglamento de AT / M.T.

actualmente en vigor y las normas técnicas y asesoramiento de la Empresa suministradora de Energia Sevillana-
Endesa S.A.

En la red de Media Tensién se utilizardn conductores de 3 (1 x 240) mm2-Al-12/20 KV, con tensién de prueba 30
KV y aislamiento de polietileno reticulado Z1-XLPE.

Las pantallas de los cables serdn conectadas a tierra en todos los puntos accesibles.

Los conductores se dispondrdn de forma subterrdnea, canalizdndolos en tuberias de Polietileno reforzado de 160
mm de didmetro, en zanjas de 1,10 m. de profundidad.

En los cambios de direccién y entrada y salida a los centros de transformacién se colocardn arquetas homologadas
tipo A-2 y en tramos rectos del tipo A-1, homologada también y cada 40 m.

Los empalmes, si hubiera necesidad, cumplirdn la norma ENDESA DND0O02, asi como las especificaciones Técnicas

de Endesa n® 6700048 a 6700053 o 6702066 segin proceda.

En los cruces bajo calzada se instalard un segundo tubo como reserva y se les protegerd con hormigdn en masa de
15 cm de espesor.

A 0,30 m de la superficie se tenderd una cinta de sefalizacién de cables eléctricos a fin de evitar accidentes
fortuitos.

Toda la red de media tensién se ha proyectado de forma que entra en los Centros de transformacién y sale de él
hasta otro centro en el que de igual forma entra y sale de forma subterranea.

Los Centros de transformacién proyectados son tipo prefabricado de ORMAZABAL o similar, pero con la condicién
que tienen que ser homologados por Sevillana-Endesa
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6.1 Célculo de los centros de transformacion.

El célculo de los Centros de transformacién lo hemos realizado teniendo en cuenta el volumen de construccién, la
clasificacién del suelo y el grado de electrificacién, resultando:

ZONA 2.-

Centro de Transformacién C.T. — 1 (2 Transformadores)

Alimentard a las parcelas:

Parcela Carga prevista
RVP-01 91.080,00 w
RES-01 34.960,00 w
RES-02 136.160,00 w
RES-03 9.200,00 w
RES-04 9.200,00 w
AE.L 6.289,65 w
ZN-2 33.484,45 w
T 161.474,00 w
H 524.301,00 w
Alumbrado Publico 3.120,00 w
Carga total CT-1 1.009.269,10 w

Admitido ya que la carga es: 1.009.262,10 w = 1.009,26 Kw = 1.009,26 Kw /0,8 = 1.261,58 KVA, cantidad
incluida en 1.260 KVA + 2,5 % = 1.291,50 KVA, que dispone el Centro de Transformacién. El Centro de
Transformacién previsto dispone de dos transformadores de 630 KVA cada uno, o lo que es lo mismo 504 Kw
cada uno, o sea 1.260 KVA en total o 1.008 Kw, que es mayor que la carga demandada.

El transformador 1 alimentard a la parcela H [524.301,00] con una carga total de : 524.301,00 w —
524,30 Kw.

El transformador 2 alimentard al resto de parcelas RVP-01 [91.080,00], RES-01 [34.960,00], RES-02
[136.160,00], RES-03 [9.200,00], RES-04 [9.200,00], A.E.L. [6.289,65], ZV-2 [33.484,45], T
[161.474,00] y alumbrado publico [3.120,00] con una carga total de : 484.961,10 w — 484,96 Kw.

Distribucién de circuitos:
- Trafo 1 : Circuito 1 - Parcela H
- Trafo 2 : Circuito 1 — Parcela RES-1, RES-3 y RES-4
- Trafo 2 : Circuito 2 — Parcela RES -2
- Trafo 2 : Circuito 3 — Parcela RVP-1
- Trafo 2 : Circuito 4 — Parcela T

- Trafo 2 : Circuito 5 — Parcela ZV-2 y A E.L.
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7. Dimensionamiento de la red.

Para la determinacion de la seccién de los cables, se tratard por razones de economia, de determinar la seccién mas
pequefa de entre las normalizadas que satisfaga las siguientes condiciones.

* Por una parte la red ha de ser capaz de soportar las intensidades requeridas y no sobrepasar unas densidades
mdximas de corriente fijadas por el Reglamento de Baja Tensién. Ello con objeto de que el calentamiento del cable
por efecto Joule no eleve la temperatura del conductor por encima del valor méximo que puede soportar sin dafo
en el aislamiento del cable en servicio permanente durante el tiempo previsto de vida Util del mismo.

e Ademds la red, ha de ser capaz, para esas intensidades requeridas que se producen en el cable, no producir una
caida de tensién superior al valor fijado por el Reglamento de Baja Tensién de acuerdo con el servicio que ha de
prestar la instalacién. En el caso del suministro eléctrico general este valor es del 5 por mil de la tensién nominal,
siendo del 3 por mil para los circuitos de alumbrado.

* Por ¢ltimo, que la intensidad del cortocircuito y el tiempo de desconexién previstos no ocasionen una elevacién
transitoria de la temperatura del conductor del cable superior a los limites que puede soportar sin sufrir dafios
permanentes.
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2.- CALCULO DE LA DEMANDA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.
1. Objeto.

El objeto de la red de abastecimiento es asegurar al sector el suministro de agua potable para el consumo
residencial, comercial y los hidrantes de incendio necesarios para garantizar una eficaz proteccién contra incendios
dando cumplimiento a la normativa vigente, asi como a las exigencias técnicas de la compafia suministradora.

Los criterios bésicos de partida para el disefio de la red son.

* Garantizar una dotacién suficiente a las necesidades previstas.

* Limitar las presiones de distribucién y suministro a unos valores adecuados.

* Establecer una red de hidrantes en relacién al servicio de extincién de incendios.
* Respetar los principios de economia hidrdulica.

* Primar la seguridad y regularidad en el servicio de abastecimiento.

El abastecimiento de agua como ya hemos comentado en el punto anterior, queda garantizado a partir de crear una
conexién independiente con la red proyectada de abastecimiento del drea anexa desarrollada en el Plan Parcial
015-TG del P.G.O.U. de San Roque, que se encuentra actualmente en fase de urbanizacién y de la que depende
totalmente en cuanto al planteamiento de las infraestructuras propias del sector NU-15, ya que para el desarrollo de
éste es necesaria la urbanizacién del otro. La demanda generada en el drea objeto de la Innovacién ha sido tenida
en cuenta en los cdlculos establecidos en la ejecucién de la urbanizacién del Plan Parcial 015-TG.

El émbito del Area NU-15 se encuentra dividida en dos zonas por el Dominio Publico Hidréulico generado por el
cauce de un arroyo innominado que lo atraviesa de norte a sur, lo que origina que la ordenacién planteada se
desarrolle en dos zonas separadas e inconexas. Por un lado, al norte, nordeste un &dmbito de 10.325,23 m2 que se
conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 3. Y por otro lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m?
que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 2.

Esto provoca por tanto que todas las redes de infraestructuras que se proyecten en el sector, se desarrollen en dos
redes independientes en funcién de la zona a suministrar tal y como se puede observar en la planimetria adjunta.

Se proyectan dos redes malladas con el objeto de mantener la presién en los distintos puntos de la red y asf
conseguir optimizar la distribucién de presién y caudales de la red, cuyos timbrajes y didmetros serdn definidos en el
correspondiente proyecto de urbanizacién. Para cada zona, desde el punto de conexién con la nueva conduccién,
parte un ramal de @150 mm, que se ramifica en dos ramales que discurren por las dos aceras de cada viario de la
actuacién tal y se recoge en la planimetria adjunta. La red dispone de una vélvula reductora de presién junto a la
acometida, y un punto de vaciado con una brida ciega o tapén en el punto de menor cota de la urbanizacion.

Desde esta red proyectada se producird el abastecimiento de agua de las parcelas y de los hidrantes, asi como el
riego de las zonas verdes y Sistemas Generales de espacios libres.

Esta nueva red se plantea adaptédndose en el trazado en lo posible a la geometria de los viarios proyectados por los
cuales discurre como queda grafiado en el correspondiente plano de abastecimiento.
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El Proyecto de Urbanizacién que se realice, se redactard de acuerdo con las normas técnicas de abastecimiento de
la Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar.

2. Caracteristicas de la red.
Existen tres partes fundamentales en la red de abastecimiento.

* Conduccién de Alimentacion; entendiendo por tal, aquella que transporta el agua desde la fuente suministradora
hasta el depdsito o estaciéon de tratamiento.

* Depésito; Es el que aporta la presién necesaria, en el caso de que ésta sea insuficiente; regula los regimenes de
aportacién y consumo y asegura el caudal instantdneo contra incendios.

* Red de distribucién; conjunto de tuberias que se disponen en el entramado interior del Poligono. Estdn conectadas
entre s y de ellas derivan las tomas para los usuarios.

3. Condiciones de la red de Abastecimiento.

Se proyecta una red mallada para el abastecimiento de agua con un predimensionado de @150 mm., para las
conducciones principales, para el abastecimiento de Hidrantes y para toda aquella conduccién que suministre a
algtn dljibe, y de @90 mm y @110 mm., para el resto de las conducciones. Esta red discurre por los dos acerados
de cada vial de la urbanizacién del Sector. Se proyectan DOS (2) hidrantes, no existiendo ningin punto de la
urbanizacién que esté a més de 100 metros de alguno de ellos.

Las obras e instalaciones definidas en la presente Innovacién, asi como las modificaciones que, con autorizacién de
la entidad suministradora se introduzcan durante el desarrollo de las mismas, se ejecutardn en su totalidad por
cuenta y cargo de los propietarios de la urbanizacién, bajo la direccién de técnico competente y en su caso, por
empresa instaladora homologada por la Entidad suministradora, (conforme Art. 25 RSDA, Decreto 120/1191 de 11
de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Suministro domiciliario de Agua, en adelante DSA).

La empresa suministradora del abastecimiento, podrd exigir durante el desarrollo de las obras, como en su recepcién
o puesta en servicio, cuantas pruebas y ensayos estime conveniente para garantizar la idoneidad de ejecucién vy el
cumplimiento de las especificaciones de calidad de los materiales previstos en el proyecto, corriendo con los gastos
derivados de tales pruebas a cargo del promotor o propietarios de la urbanizacién.

Las conexiones de las infraestructuras de la urbanizacién correspondientes a los servicios de agua y saneamiento con
las redes generales serdn ejecutadas por la empresa gestora del agua, en el momento que las infraestructuras
rebnan las condiciones propuestas y previa solicitud y abono del importe de los trabajos por parte del promotor o
propietarios de la urbanizacién.

La red general interior proyectada deberd completarse hasta el cierre del anillo.

La instalacién de los hidrantes se ejecutard en su totalidad con elementos de fundicién embridados y vélvula previa.
En ningln caso estard autorizado el promotor o ejecutor de la urbanizacién a realizar las acometidas de
abastecimiento en los posibles edificios, solares o parcelas de que se trate, sin la previa autorizacién de la empresa

suministradora y con la correspondiente concesién.

La distancia que guardan las redes de abastecimiento, tanto en paralelismo como perpendicularidad, con los
restantes servicios, serd de 0,30 m, quedando libre el acceso a las mismas desde la cota de acerado.
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Las tapas de las arquetas que contengan elementos correspondientes a las infraestructuras de abastecimiento, serdn
de fundicién dictil. Por motivos de intercambiabilidad han de ser compatibles con las utilizadas por el SERVICIO vy
presentardn sello de certificacién del producto por certificadora acreditada en ENAC.

Las instalaciones, materiales y posicién de los diversos accesorios se ajustardn a los Reglamentos del Servicio
Municipal de Aguas y Alcantarillado del Ayuntamiento de San Roque.

El dimensionado de la zanja en cuanto altura y ancho de la misma, de la red de abastecimiento se deben ajustar a
Reglamentos del Servicio Municipal de Aguas y Alcantarillado del Ayuntamiento de San Roque.

Las dimensiones de las redes de abastecimiento tienen que garantizar el cumplimiento del Cédigo Técnico de
Edificacién, en su Capitulo 1, articulo 11, Exigencias Bdsicas de seguridad en caso de incendio (SI) en cuanto a
caudales y garantizar la presién y articulo 13, Exigencias Bdsicas de Salubridad, en cuanto a garantizar el caudal en
los puntos destinados a las acometidas en los edificios, etc.
Segun el R.D. 140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de
consumo humano, se tendrén que realizar las acciones que se citan a contfinuacién:
Segun el R.D. 140/2003 en su Articulo 8 dice:
1. Antes de la puesta en funcionamiento, se realizard un lavado y o desinfeccién de las tuberias.
El material de construccién, revestimiento, soldaduras y accesorios no transmitirdn al agua sustancias o
propiedades que contamine o empeoren la calidad del agua procedente de captacién.
Segun el R.D. 140/2003 en su Articulo 12 y segtn D. 70/2009 en su Articulo 11,dicen:
1. Las redes de distribucién publica o privada serdn en la medida de lo posible de disefio mallada,
eliminando puntos y situaciones que faciliten la contaminacién o el deterioro del agua distribuida.
Segun el R.D. 140/2003 en su Articulo 13 y segin D. 70/2009 en su Articulo 17 y 18, dicen:
1. Todo proyecto de construccién de una nueva captacién, conduccién, ETAP, red de abastecimiento o
red de distribucién (con una longitud mayor a 500 metros), depédsito de la red de distribucién o
remodelacién de lo existente, la autoridad sanitaria elaborard un informe sanitario vinculante, antes de
dos meses tras la presentacion de la documentacion por parte del gestor.
2. A la puesta en funcionamiento de la nueva instalacién la autoridad sanitaria realizard un informe
basado en la inspeccién y en la valoracién y seguimiento, durante el tiempo que crea conveniente, de
los resultados analiticos realizados por el gestor, de los pardmetros que esta sefiale.

Se instalardn hidrantes en el Sector, siendo la distancia méxima entre ellos de 200 m.

Todas las instalaciones y edificaciones estardn de acuerdo al PGOU de San Roque.
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Red de Riego:

Se proyectan varias conexiones para las distintas redes de riego a ejecutar en el sector en funcién de la
localizacién de las zonas verdes proyectadas en la presente Innovacién, donde se ubicardn los equipos de medida
correspondiente al caudal demandado.

La red de riego serd independiente de la red general de abastecimiento de agua potable.
Dotacién contra Incendios.

La red suministrard bocas de incendio cumpliéndose que desde cualquier punto de fachada no haya una
distancia superior a 100 metros como mdximo de cualquiera de ellas, y en el lugar mds desfavorable. El caudal por
hidrante se estima en el 10% de 500 |/ min. (8,33 I/ seg). Los hidrantes de 500 |/min deben tener una salida de 70
mm y otras dos de 45 mm.

4. Condiciones de cdlculo de la demanda de abastecimiento.

Como datos de partida para el cdlculo de la red deben tomarse las necesidades que debe cumplir la misma,
incluyendo los puntos de riego y las bocas de incendio, fijando unos didmetros y comprobando que se dan en las
acometidas las presiones minimas necesarias y que las velocidades se encuentran dentro de los limites establecidos,
que oscilan entre 0,5 m/seg y 1,5 m/seg. El caudal punta en la zona comercial serd de 0,3 L/Ha x seg. y en las
zonas verdes, deportiva y social serd de 0,1 L/Ha x seg.

ESTUDIO DE LA DEMANDA HIDROL(I)GICA PARA EL SUMINISTRO DE AGUA ADAPTANDOSE AL PLAN
HIDROLOGICO DE LAS CUENCAS MEDITERRANEAS ANDALUZAS.

Para el cdlculo de la demanda de agua originada en la consecucién y desarrollo de la Innovacién, nos basamos en
las premisas que se recogen en la normativa del Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas, asf
como en el Anejo Il = Usos y demandas- de la revisién del tercer ciclo (2022-2027).

En la citada normativa, se establece:

Articulo 16. Dotaciones y medidas para garantizar la demanda de abastecimiento urbano.

1. Las dotaciones consideradas para el célculo de la demanda de abastecimiento existente en el momento de
redaccién de los estudios pertinentes serdn las dotaciones reales. A falta de datos reales, se utilizardn las
dotaciones brutas mdximas teéricas que aparecen detalladas en el Apéndice 8.1 de esta normativa. En el caso
de que la dotacién real de un municipio determinado fuese inferior a la teérica, en la estimacién de dicha
demanda se adoptard la dotacién real.

Excepcionalmente, en casos debidamente justificados en los que se aporten estudios especificos presentados por
el solicitante podrdn otorgarse con dotaciones superiores, las cuales deberdn ser informadas favorablemente por
el 6rgano administrativo responsable de la planificacién hidrolégica.

2. En el caso de que, ademds de los usos domésticos, la dotacién incluya ofros usos urbanos debidos a
actividades econémicas de bajo consumo de agua (menor o igual a 100.000 metros cubicos anuales por cada
actividad), entendiendo, como tales, la industria de poco consumo de agua situadas en los ndcleos de
poblacién, los riegos de parques y jardines y baldeos, el agua para extincién de incendios, y otros usos
ornamentales o recreativos mds todos los integrados en las redes de distribucién municipal, se establecen las
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dotaciones brutas mdximas de agua en el Apéndice 8.1 de esta normativa que incluyen las ya establecidas en el
apartado anterior.

Apéndice 8. Dotaciones y eficiencias.
Apéndice 8.1. Uso en abastecimiento a ndcleos de poblacién.

Se establecen las siguientes dotaciones brutas mdximas de agua para uso doméstico para la satisfaccién de las
necesidades bdsicas de consumo de boca y de salubridad, entendiéndose como dotacién bruta el cociente entre
el volumen puesto a disposicién en la red de suministro en alta y el nimero de habitantes de derecho inscritos
en el Padrén Municipal de la zona de suministro o el numero de habitantes que pueda ser justificado en nicleo
de poblacién no consolidado:

Poblacién abastecida por el sistema Dotacién bruta méxima
(habitantes) (I/hab-eq/dia)
< 50.000 180
50.000 - 100.000 170
100.007 — 500.000 160
> 500.000 150

Tabla 1 del Apéndice 8.1. Dotaciones de agua para uso doméstico

La dotacién prevista para la poblacién eventual se establece en una cuantia dada por la expresién 150 * (n/12)
* p,est (I/hab-eq/dia), siendo n el numero medio de meses al afio de la ocupacién estacional, comprendido
entre 2,50y 5,50, que deberd ser justificado, y p,est el nimero de habitantes de cardcter temporal.

Para evaluar la poblacién se tendrédn en cuenta los datos oficiales del Padrén Municipal y del Instituto de
Estadistica de Andalucia.

Para evaluar la poblacién futura y la poblacién estacional se tendrén en cuenta las proyecciones de poblacién
del Instituto de Estadistica de Andalucia.

Las necesidades de recursos hidricos para el abastecimiento a establecimientos hoteleros y sectores residenciales
caracterizados por su uso como segundas viviendas se evaluardn empleando la poblacién equivalente en
numero de habitante calculada en cada caso.

Por su parte, y en funcién del tamafio de poblacién del nicleo urbano se establecen las siguientes dotaciones de
agua para usos urbanos que incluyan actividades econémicas de bajo consumo de agua:

Poblacién abastecida por el sistema Dotacién bruta méxima
(habitantes) (I/hab-eq/dia)
< 50.000 250
50.000 - 100.000 240
100.007 — 500.000 230
> 500.000 225

Tabla 2 del Apéndice 8.1. Dotaciones de agua para uso urbano
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La dotacién bruta méxima admitida para tipo de establecimiento turistico estd dada por la Tabla 3:

Tipos de alojamientos DOTGC"é”/
(I/hab-eq/dia)
Hoteles 170
Aporfomenfos y turismo rural 160
Camping 150

Tabla 3 del Apéndice 8.1. Dotaciones de agua para uso turfstico

SegUn esta normativa, se establece una dotacién bruta en funcién de los habitantes que se prevea que va a generar
la nueva actuacién, y se considera dentro de esta dotacién las demandas originadas por otros usos urbanos debidos
a actividades econémicas de bajo consumo de agua, abastecimiento de hidrantes, los riegos de parques y jardines y

baldeos.

Para ello la Innovacién establece en su ordenacién un ndmero mdximo de 40 viviendas en todo el dmbito.
Considerando una estimacién media de 2,4 hab/viv, obtenemos un total de 96 habitantes que va a generar el
nuevo suelo residencial, pero a su vez tenemos ofros suelos destinados a los usos comercial, hotelero, de
equipamientos y zonas verdes.

Para el Uso Residencial, segin el art. 79 de la Normativa del Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterrdneas de
Andalucia, Dotacién de agua para uso doméstico, y para una poblaciéon de menos de 50.000 personas, podemos
tomar como valor para el calculo de una dotacién bruta maxima de agua para uso doméstico de 250 I/hab/dia.

Portanto : 96 personas x 250 I/hab/dia = 24.000,00 litros/dia.

Para el uso Hotelero, el Plan Hidrolégico establece para los alojamientos reglados y en concreto para hoteles una
dotacién de 240 I/pernocta.

La Innovaciéon mediante la Modificacién Puntual del drea NU-15 de “Los Alamos” se desarrolla en el dmbito
establecido en el Plan Hidrolégico como 1-2 — Cuencas del rio Guadiaro. Para dicho dmbito se establece una media
de pernoctaciones anuales en funcién del nimero de plazas hoteleras existentes.

) NC plazas N° Demanda
Ambito to?ales pernoctaciones estimada 2019
totales (hm3)
Ambito 1-2 6.698 708.254 0,364

Lo que hace una media de 708.254 / 6.698 = 105,74111 n® de pernoctaciones por plazas de alojamiento.

Establecemos que para el uso hotelero, que es el que se va a corresponder con el uso de la parcela H de la
Ordenacién, a cada habitacién se le repercute una superficie construida media de 75 m2.

En nuestra Ordenacién, a la parcela H, de uso hotelero, se le asigna una superficie edificable de 6.164,78 m2, con
lo cual haciendo la media ponderada anterior obtenemos:

6.164,78 / 75 = 82 habitaciones. [164 usuarios o plazas de alojamiento]
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Portanto : 164 x 105,74111 = 17.341,54 pernoctaciones al afo.
Y la demanda prevista serd: 17.341,54 pernoctaciones x 240 |/pernoctaciones/afio : 4.161.969,60 |/afo.

Pasdndolo a consumo diario: 4.161.969,60 / 365 = 11.402,65 litros/dia.

Por tanto la demanda total prevista para la Innovacién, serd de : 24.000,00 + 11.402,65 = 35.402,65 |/dia

* Dotacién contra Incendios.

La red suministrard bocas de incendio separadas entre si 200 metros como mdéximo y en el lugar mds desfavorable.
Se prevén hidrantes DN 80 mm. El caudal por hidrante se estima en el 10% de 500 |/ min ( 8,33 I/ seg) a 10 m.c.a.
por unidad. Los hidrantes de 500 I/min deben tener una salida de 70 mm y otras dos de 45 mm.

El caudal por hidrante se estima en: 0.10 x 720.000 : 72.000 |/dia

Para el dimensionamiento de la red se considerard el funcionamiento simultdneo de 2 hidrantes y el 50% de la
demanda de las parcelas edificables.

Por tanto la demanda total prevista para esta combinacién de la Innovacién, serd de :

[72.000 x 2] + [35.402,65] /2 = 161.701,32 |/dia

5. Especificaciones generales.

Los conceptos a tener en cuenta a la hora de proceder al cdlculo de la red de abastecimiento son:

¢ Caudal necesario.
¢ Presién mdxima en las redes.

El empleo de presiones elevadas sélo puede producir efectos negativos, encarecimiento de la red al tener que utilizar
digmetro de mayor dimensién y espesor de tuberias mds grandes. Aumento de fugas por averias. La presién estética
de la red no debe sobrepasar los 60 m.c.a.

Si se prevé la apariciéon de un posible golpe de ariete y consiguiente sobrepresién dindmica, ésta deberd tenerse en
cuenta para sumarse a la presién estdtica.

* Presién y cota Piezométrica minima. La presién minima viene condicionada por las caracteristicas del punto de
consumo a servir. La cota piezométrica minima se obtendrd sumdndole a la cota topogrdfica del punto, la presién
necesaria del mismo. Este suplemento de presiéon ordinariamente oscila entre los 20 y 25 m.c.a.

* Para bocas de incendio, la presién minima dependerd de que el servicio de bomberos esté equipado con bombas
o no lo esté. Si estd equipado, la presiéon minima oscilard entre 6 y 14 m.c.a. Si no estd equipada la presién minima

aumenta hasta los 35 m.c.a.

* En bocas de riego debe contarse con presiones residuales del orden de 30 m.c.a.
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Evidentemente las presiones a soportar las dard el cdlculo en cada caso, pero en la ejecucién se deberd exigir lo
prescrito al respecto por el “ Pliego General de Prescripciones Técnicas para Tuberias de Abastecimiento”, a tenor de
cada circunstancia.

* Velocidades admisibles.

En general sobre los valores limites de las velocidades se puede decir que:

. Conducciones por gravedad hasta 2,5 m/s.
. Impulsiones, aspiracién hasta 2,0 m/s.
. Impulsiones, elevacién hasta 1,0 m/s.
. Red de Distribucién en poblaciones: 1,5m/s.

Todo ello teniendo en cuenta en cada caso, la posibilidad de golpe de ariete, segin el tipo de maniobra de los
aparatos intercalados, y segin la longitud de la conduccién.

Se recomienda que la velocidad media de transporte de agua en redes esté alrededor de 0,5- 1,5 m/s.
* Pérdida de carga.

Desde que sale el agua de la estacién de potabilizacién o del depésito de distribucién hasta que llega a la
acometida, se producen unas variaciones del régimen de circulacién como consecuencia de cambios de pendiente,
asi como de los mecanismos y singularidades introducidas en las tuberias rectilineas. Esto produce una pérdida de
carga o de energia. Esta pérdida de carga que, en definitiva, es una pérdida de presién, se mide en m.c.a. Si
dividimos la misma por la longitud del tramo considerado, obtendremos la pérdida de carga unitaria.

* Didmetros minimos.
Se elegird el didmetro comercial que sea capaz de suministrar el caudal preciso con la suficiente presién en cada
punto de la red. La inclusién de hidrantes en la red hace que los didmetros utilizados sean superiores a los

normalmente empleados. Hay que tener en cuenta a efectos del cdlculo hidrdulico que el didmetro a utilizar es el
interior de la tuberfa.
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DISPONIBILIDAD DE LOS RECURSOS HIDRICOS.

Se adjuntard el correspondiente informe una vez solicitado a la empresa suministradora y previamente al documento
de aprobacién definitiva.
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No obstante, se presenta cuadro con el informe de la disponibilidad hidrica del Planeamiento Urbanistico y la
incidencia en el mismo de la Innovacién.

INFORME DE DISPONIBILIDAD HIDRICA DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO de SAN ROQUE

SITUACION DE PARTIDA DEL MUNICIFIO

Poblacion Origenes del recurso
Horizonte Usos Permanente Equivalente Total equiv. NE Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?/ario) I/hab.eq/fdia (hm?/afio)
ACTUAL Residencial Domeéstico 2,4 hab/viv 30.786 12.828 2,023 180 5. Regulados 2,023
Observaciones:
NUEVOS CRECIMIENTOS DEMANDADOS EN EL PLANEAMIENTO
Poblacion Origenes del recurso
Horizontes Usos Permanente Equivalente Total equiv. e Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?¥/aiio) I/hab.eg/dia (hm?¥/anio)
2021 Residencial Doméstico 2,4 hab/viv 2.600 1.083 0,170 180 $. Regulados 0,170
2027 Residencial Domestico 2,4 hab/viv 4.060 1.692 0,267 180 5. Regulados 0,267
Observaciones:
PREVISIONES TOTALES DE FUTURO BEL MUNICIPIO (INCLUYENDO LOS NUEVOS CRECIMIENTOS)
Poblacion Origenes del recurso
Horizontes Usos Permanente Equivalente Total equiv. NZ Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?/ario) I/hab.eq/dia (hm?/ario)
2021 Residencial Domeéstico 2,4 hab/viv 33.385 13.911 2,183 180 5. Regulados 2,193
2027 Residencial Domeéstico 2,4 hab/viv 37.445 15.603 2,460 180 5. Regulados 2,460
Observaciones:
PREVISION DEMANDA INNOVACION EN EL SECTOR NU-15. P.5.0.U. SAN ROQUE
Poblacion Origenes del recurso
Horizontes Usos Permanente Equivalente Total equiv. NE Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?/ario) I/hab.eg/dia (hm?/ario)
2027 Residencial Domestico 2,4 hab/viv 144 40 0,013 250 5. Regulados 0,013
Observaciones:
PREVISION DE FUTURO INCLUYENDO EL SECTOR NU-15
Poblacion Origenes del recurso
Horizontes Usos Permanente Equivalente Total equiv. N2 Consumos totales Dotacion Tipo Demandas
hab. Viviendas (hm?/ario) I/hab.eq/fdia (hm?/afio)
2027 Residencial Domeéstico 2,4 hab/viv 37.589 15.643 2,473 180 5. Regulados 2,473
Observaciones:
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3.- CALCULO DE LA DEMANDA DE SANEAMIENTO.

Tanto la evacuacién de aguas fecales como pluviales se realizard por gravedad.
Se planteard una red separativa.

Todas las infraestructuras sanitarias, deben ser proyectadas y ejecutadas de acuerdo con las Normas que indiquen
los Servicios Técnicos de ARCGISA, que dardn su conformidad una vez terminadas las obras.

1. Objeto.

El objeto de la Red de Saneamiento es dotar al futuro Sector de un sistema de evacuacién de vertidos que asegure
su correcto funcionamiento. Para ello los criterios bdsicos de partida a tener en cuenta en la red de alcantarillado a
proyectar son los siguientes.

. Garantizar una evacuacién adecuada en las condiciones previstas.

. Evacuar eficazmente los distintos tipos de aguas sin que las conducciones interfieran en las propiedades
privadas.

. Garantizar la impermeabilidad de los distintos componentes de la red que evite la posibilidad de fugas,

especialmente por las juntas o las uniones, la hermeticidad o estanqueidad de la red, evitando la contaminacién del
terreno y de las aguas fredticas.

. Evacuaciéon rdpida sin estancamientos de las aguas usadas, en el tiempo mds corto posible, y que sea
compatible con la velocidad mdéxima admisible.

. La accesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo una adecuada limpieza de todos sus elementos,
asi como posibilitar las reparaciones o reposiciones que fueran necesarias.

. En el caso de la red de aguas pluviales se deberd asegurar que éstas reciban Unicamente las aguas
procedentes de la lluvia, riego y deshielo.

2. Caracteristicas de la red.

Las partes fundamentales de la red de alcantarillado son las siguientes.

. Acometida. Conducto subterrdneo por el que se evacuan las aguas residuales o pluviales de un edificio. Se
sitGa entre la linea de fachada y la alcantarilla pdblica.

. Alcantarillado: Conducto subterrdneo que transporta aguas residuales y pluviales en una poblacién.

. Colector Principal: Conducto Subterrédneo que discurre por vias y lugares piblicos y vértebra el saneamiento
de una actuacién.

. Emisario: Conducto que canaliza las aguas residuales hasta una depuradora.
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Debe seguirse un trazado regular formado por alineaciones lo mds rectas posibles y dngulos abiertos. Las
conducciones se disefiardn siguiendo las vias pUblicas.

Las conducciones se situardn en lo posible bajo las aceras, aun cuando también es posible que discurran bajo las
calzadas.

3. Especificaciones generales.

Se recomienda que las tuberias de fecales y pluviales a instalar sean de PVC con junta eldstica SN4, color segin
Norma UNE REF b-334, que cumplan las especificaciones definidas en la norma UNE EN-1401, (antigua UNE
53332) y el pliego de prescripciones técnicas del MOPU, (Avaladas por Certificado AENOR).

Tapas, Cercos, Rejillas: estos elementos no podrdn ser de fundicién gris, debiendo los materiales empleados: tapas
de registros, rejillas de sumideros, tapas de arqueta, etc. De fundicién dictil. Las tapas de registro han de tener
marcaje de inscripciéon (Saneamiento/pluviales). Estos productos han de cumplir las exigencias de la normativa UNE
EN-124, control de calidad ISO 9001 y estar certificados por entidad acreditada en la ENAC.

En particular las rejillas de sumideros han de ser rectangulares articuladas con marco reforzado y las tapas de los
pozos de registros han de ser articuladas con dispositivo de enclavamiento mediante apéndice eléstico solidario a la
tapa y marco con junta de insonorizacién de polietileno con cargas de roturas adaptadas al uso. En todo caso, las
tapas, cercos y rejillas, por motivos de intercambiabilidad, han de ser compatibles con las utilizadas por el

SERVICIO.

Deberdn instalarse sistemas de impulsién para evacuar las aguas residuales-pluviales, en aquellas edificaciones o
zonas de dominio privado en las que la cota de la solera donde se ubica el arranque de la acometida, sea inferior a
la cota de la tapa del pozo de registro mds cercano, ubicado aguas abajo en zona de dominio pdblico.

Se realizardn, previo a la puesta en servicio de las redes pluviales y fecales, por sectores o en su totalidad, su
limpieza e inspecciéon mediante cdmara de TV. Si la inspeccién es positiva, se procederd a validar el tramo de cara
al informe definitivo que emitird la Compafdia del servicio, siempre a solicitud de la oficina técnica del Ayuntamiento,
para la recepcién de los servicios de la urbanizacién. En caso de que la inspeccién detecte anomalias, se procederd
a su reparacién antes de la validacién del tramo correspondiente.

Esta nueva red se plantea adaptédndose en el trazado en lo posible a la geometria de los viarios proyectados por los
cuales discurre canalizando todo el agua tanto de fecales como de pluviales hasta los puntos de conexién con la

infraestructura urbana existente grafiados en el correspondiente plano de saneamiento.

El Proyecto de Urbanizacién que se realice, se redactard de acuerdo con las normas técnicas de saneamiento de la
Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar, y en éste se efectuard el dimensionado de la red.
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4. Condiciones de la red de Saneamiento.
RED DE AGUAS FECALES.

Se plantea una red por cada vial de PVC y @315, recogiendo las acometidas de todas las parcelas productoras de
aguas fecales y se evacua por gravedad hacia el punto mds bajo del sector.

Al igual que ocurre en pluviales, hay que mencionar que debido a las caracteristicas intrinsecas de la zona a
ordenar, toda la actuacién de divide en dos dmbitos separados entre si por el Dominio Piblico Hidrdulico del arroyo
innominado que atraviesa el sector, lo que en nuestro caso va a generar que existan dos redes independientes. Por
un lado, al norte, nordeste un dmbito de 10.325,23 m2 que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n°®
3. Y por otro lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m?2 que se conecta con el Sector 015-TG a través del
viario n® 2.

El trazado de la red de evacuacién de aguas fecales se basa en la bisqueda de evacuar el agua por gravedad hacia
los puntos mds bajos de la zona de actuacién, sin que se haga necesario la inclusién de grupos de bombeo en la
misma, y evitando en lo posible la generacién de servidumbres para el paso de las conducciones, para evacuar a los
pozos de vertido del Proyecto de Urbanizacién anexo del Sector 015-TG al cual hay que acometer.

La red proyectada se ha dividido en cuatro ramas debido a la orografia del dmbito, lo que hace necesario que para
poder evacuar por gravedad se proyecte de tal forma.

Por un lado, la red que recoge las aguas fecales de la zona situada al norte, nordeste y que evacta a través del
viario n°® 3 de la propuesta hacia pozo de fecales de la red proyectada del Proyecto de Urbanizacién anexo del 015-
TG a ejecutar (PF4), tal y como se puede observar en la planimetria adjunta - Plano de Proyecto P12.

Por otro lado en la zona situada al sur, suroeste del D.P.H., se proyectan tres ramas diferentes. Todo ello es debido a
las rasantes del viario n® 1 que dispone su cota mds elevada en la zona central y desde aqui, cae en ambos
sentidos. Por un lado se evacla en la zona norte a través del mencionado viario y a través de las parcelas A.E.L. y
RVP-1 de la actuacién, lo que va a originar una servidumbre de paso sobre las mismas, hacia pozo de fecales de la
red proyectada del Proyecto de Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar (PF3). Esta servidumbre serd sobre una
franja de terreno de 5 metros de anchura en la que habrd que constituir una servidumbre consolidada, y que
afectard a la parcela RTV-2.10 del Plan Parcial del Sector 015-TG. En la zona situada al sur, hay que generar una
servidumbre de paso sobre la parcela RES-2 para evacuar a través de la misma hacia pozo de la red proyectada del
Proyecto de Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar (PF1) e igualmente, esta servidumbre serd sobre una franja
de terreno de 5 metros de anchura en la que habrd que constituir una servidumbre consolidada y que afectard
también a la parcela RTV-2.6 del Plan Parcial del Sector 015-TG. Y por ¢ltimo, la zona central del viario n® 1,
evacUa las aguas fecales a través del viario n® 2 hacia el pozo de la red proyectada del Proyecto de Urbanizacién
anexo del 015-TG a ejecutar (PF2), tal y como se puede observar en la planimetria adjunta - Plano de Proyecto P12.
Para esta Gltima conexién, como ya se ha mencionado en el punto anterior, hay que ejecutar un nuevo trozo de
viario en los terrenos de una parcela del Proyecto de Urbanizacién anexo 015-TG (Parcela RTV-2.8), lo cual va a
generar una servidumbre sobre la misma.

Todo el caudal de aguas generado en la presente Innovacién y que se vierten a pozos del Proyecto de Urbanizacién
anexo — 015-TG, han sido tenidas en cuenta en el cdlculo del caudal de vertido del mismo.

Las acometidas de fecales deberdn ser individuales y registrables por edificio, local o propiedad que se encuentre en
suelo urbano, debiendo contar con dispositivos de registro en el acerado de la calle lo mds préximo a la fachada,
que hagan posible la medicién y si es necesario, la toma de muestras de las instalaciones productoras. El dispositivo
de registro nunca serd sifénico.
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Las conexiones de las acometidas a la red general, se ejecutardn preferentemente a pozo de registro y a mayor cota
que la generatriz superior del colector general. Excepcionalmente y previa aprobaciéon del servicio de Municipal de
Aguas, se realizardn conexiones directas a tubo que deberdn ejecutarse mediante piezas especiales: “clip de
conexién”. Todas las conexiones deberdn ejecutarse a favor de la corriente.

Condiciones de cdlculo de la demanda de saneamiento de aguas fecales.

Lo mds adecuado es basar el volumen de las aguas residuales en el de aguas de abastecimiento, por lo cual la
norma cldsica, consiste en depreciar las pérdidas en las redes, y considerar unas dotaciones de agua residual
iguales a las dotaciones de agua para consumo. Por consiguiente el consumo serd un dato de partida fundamental.

Para el cdlculo de la demanda de agua originada en la consecucién y desarrollo de la Innovacién, nos basamos en
las premisas que se recogen en la normativa del Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterréneas Andaluzas, asf
como en el Anejo Il - Usos y demandas- de la revisién del tercer ciclo (2022-2027).

SegUn esta normativa, se establece una dotacién bruta en funcién de los habitantes que se prevea que va a generar
la nueva actuacién, y se considera dentro de esta dotacién las demandas originadas por ofros usos urbanos debidos

a actividades econémicas de bajo consumo de agua, abastecimiento de hidrantes, los riegos de parques y jardines y
baldeos.

Para ello la Innovacién establece en su ordenacién un ndmero maximo de 40 viviendas en todo el dmbito.
Considerando una estimacién media de 2,4 hab/viv, obtenemos un total de 96 habitantes que va a generar el
nuevo suelo residencial, pero a su vez tenemos ofros suelos destinados a los usos comercial, hotelero, de
equipamientos y zonas verdes.

Para el Uso Residencial, segin el art. 79 de la Normativa del Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterrdneas de
Andalucia, Dotacién de agua para uso doméstico, y para una poblacién de menos de 50.000 personas, podemos
tomar como valor para el calculo de una dotacién bruta maxima de agua para uso doméstico de 250 I/hab/dia.

Portanto : 96 personas x 250 I/hab/dia = 24.000,00 litros/dia.

Para el uso Hotelero, el Plan Hidrolégico establece para los alojamientos reglados y en concreto para hoteles una
dotacién de 240 |/pernocta.

La Innovaciéon mediante la Modificacién Puntual del drea NU-15 de “Los Alamos” se desarrolla en el dambito
establecido en el Plan Hidrolégico como |-2 — Cuencas del rio Guadiaro. Para dicho dmbito se establece una media
de pernoctaciones anuales en funcién del nimero de plazas hoteleras existentes.

) N° plazas N° Demanda
Ambito P pernoctaciones estimada 2019
totales
totales (hms3)
Ambito 1-2 6.698 708.254 0,364

Lo que hace una media de 708.254 / 6.698 = 105,74111 n° de pernoctaciones por plazas de alojamiento.

Establecemos que para el uso hotelero, que es el que se va a corresponder con el uso de la parcela H de la
Ordenacién, a cada habitacién se le repercute una superficie construida media de 75 m2.
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En nuestra Ordenacién, a la parcela H, de uso hotelero, se le asigna una superficie edificable de 6.164,78 m2, con
lo cual haciendo la media ponderada anterior obtenemos:

6.164,78 / 75 = 82 habitaciones. [164 usuarios o plazas de alojamiento]
Portanto : 164 x 105,74111 = 17.341,54 pernoctaciones al afio.
Y la demanda prevista serd: 17.341,54 pernoctaciones x 240 |/pernoctaciones/afio : 4.161.969,60 |/afo.

Pasdndolo a consumo diario: 4.161.969,60 / 365 = 11.402,65 litros/dia.

Por tanto la demanda total prevista para la Innovacién, serd de : 24.000,00 + 11.402,65 = 35.402,65 |/dia

RED DE AGUAS PLUVIALES.

En primer lugar hay que mencionar que debido a las caracteristicas intrinsecas de la zona a ordenar, toda la
actuacién de divide en dos dmbitos separados entre si por el Dominio Publico Hidraulico del arroyo innominado que
atraviesa el sector, lo que en nuestro caso va a generar que existan dos redes independientes. Por un lado, al norte,
nordeste un é&mbito de 10.325,23 m?2 que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 3. Y por ofro
lado, al sur, suroeste un dmbito de 29.819,44 m2 que se conecta con el Sector 015-TG a través del viario n® 2.

El trazado de la red de evacuacién de aguas pluviales se basa en la bisqueda de evacuar el agua por gravedad
hacia los cauces existentes en la zona de actuacién, sin que se haga necesario la inclusién de grupos de bombeo en
la misma, y evitando en lo posible la generacién de servidumbres para el paso de las conducciones.

La red de evacuacién de aguas pluviales discurre por todos los viarios de la urbanizacién donde se disponen de
imbornales para la recogida de las aguas que caigan sobre los mismos. Se evacta por gravedad hacia el punto més
bajo del Sector.

Se plantea una red de PVC y @400.

La red proyectada se ha dividido en cuatro ramas debido a la orografia del dmbito, lo que hace necesario que para
poder evacuar por gravedad se proyecte de tal forma.

Por un lado, la red que recoge el agua de la zona situada al norte, nordeste y que evacta a través del viario n® 3 de
la propuesta hacia pozo de la red proyectada del Proyecto de Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar (PF3), tal y
como se puede observar en la planimetria adjunta - Plano de Proyecto P13.

Por otro lado en la zona situada al sur, suroeste del D.P.H., se proyectan tres ramas diferentes. Todo ello es debido a
las rasantes del viario n® 1 que dispone su cota més elevada en la zona central y desde aqui, cae en ambos
sentidos. Por un lado se evacta en la zona norte a través del mencionado viario y a través de la parcela A.E.L. que
va a originar una servidumbre de paso sobre la misma, hacia nuevo punto de vertido sobre el cauce del arroyo
existente. Esta servidumbre serd sobre una franja de terreno de 5 metros de anchura en la que habrd que constituir
una servidumbre consolidada. En la zona situada al sur, hay que generar una servidumbre de paso sobre la parcela
RES-2 para evacuar a través de la misma hacia pozo de la red proyectada del Proyecto de Urbanizacién anexo del
015-TG a ejecutar (PF1) e igualmente, esta servidumbre serd sobre una franja de terreno de 5 metros de anchura en
la que habrd que constituir una servidumbre consolidada y que afectard también a la parcela RTV-2.6 del Plan
Parcial del Sector 015-TG. Y por Gltimo, el viario n® 2 evacta sus aguas hacia el pozo de la red proyectada del
Proyecto de Urbanizacién anexo del 015-TG a ejecutar (PF2), tal y como se puede observar en la planimetria
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adjunta - Plano de Proyecto P13. Para esta ¢ltima conexién, como ya se ha mencionado en el punto anterior, hay
que ejecutar un nuevo trozo de viario en los terrenos de una parcela del Proyecto de Urbanizacién anexo 015-TG
(Parcela RTV-2.8), lo cual va a generar una servidumbre sobre la misma.

Todo el caudal de aguas generado en la presente Innovacién y que se vierten a pozos del Proyecto de Urbanizacién
anexo — 015-TG, han sido tenidas en cuenta en el cdlculo del caudal de vertido del mismo.

Para todos estos nuevos puntos de vertido a cauce publico se deberd contar con la autorizacién de vertido,
ocupacién y/o servidumbre del organismo competente de la cuenca receptora.

La red de evacuacién de aguas pluviales discurre por todos los viarios de la urbanizacién donde se disponen de
imbornales para la recogida de las aguas que caigan sobre los mismos. Se evacta por gravedad hacia los puntos

més bajos de la zona de actuacién.

En los cdlculos hidraulicos, las velocidades del efluente estdn comprendidas entre 0,5 y 5 m/s. Este factor
condicionard la pendiente y el didmetro de los colectores, ademds de la ubicacién de los pozos de resalto.

Los pozos de registro presentardn areneros de profundidad variable, dependiendo de la seccién del tubo de entrada
a los mismos.

La conexién de los sumideros a pozos se han de realizar con tuberia de PVC, (ESPECIFICACIONES GENERALES), de
didmetro minimo 200 mm. Estos didmetros deberan dimensionarse y justificarse en proyecto de urbanizacién.

Se proyectardn acometidas individuales y registrables por edificio, finca local o propiedad que se encuentre en suelo
urbano, debiendo contar con dispositivos de registros en el acerado de la calle, lo mds préximo a la fachada, que
hagan posible la medicién y si es necesario, la toma de muestras de las instalaciones productoras. Nunca serdn
sifénicas.

Condiciones de célculo de la demanda de saneamiento de aguas pluviales.

Los conceptos referentes a los cdlculos que hay emplear son:

*  Coeficiente de Escorrentia Medio: Es la medida ponderada de los coeficientes de escorrentia y superficies
parciales que componen la zona total considerada, 0,8 en principio, como predimensionado.

* Infensidad de lluvia: Su valor depende, para una zona dada, del periodo de retorno considerado y de la
duracién del chaparrén igual al tiempo de concentracion. 30 mm/hora durante 12 horas seguidas.

e Periodo de retorno: s el nimero de afos en que se considera que se superard una vez como promedio la
intensidad de lluvia méxima adoptada.

e Tiempo de concentraciéon: Es el tiempo necesario para que llegue a la seccién considerada el maximo caudal
de la cuenca.

e Tiempo de escorrentia: Es el tiempo que tarda el agua cafda en alcanzar un curso de agua conocido o la red
de alcantarillado.

e Tiempo de Recorrido: Es el tiempo que tarda el agua que discurre por la red de alcantarillado en alcanzar el
punto en el que se estudia el caudal.
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*  Velocidades minima / méxima: En el célculo se considerardn unos limites mdaximos y minimos de las
velocidades del fluido a lo largo de la red, que no se deberdn sobrepasar para que exista una buena conservacién
de los materiales.

La velocidad minima para las aguas residuales, que garantiza la auto limpieza de la red, conviene que no baje de
0,6 m/s con la seccién llena por término medio; y en las cabeceras de la red 0,70 m/s.

Cuando se tengan que calcular colectores que lleven aguas pluviales la velocidad minima conviene que sea de
1m/s, al igual que las aguas industriales con la seccién llena.

El limite de la velocidad mdaxima que evita la erosién del conducto, dependerd del material a emplear, pero se
utilizard como regla general para todos los conductos la de T m/s.

¢ Secciones minimas: En el célculo de tuberias se fijardn unos didmetros minimos que eviten que los objetos sélidos
que puedan introducirse en ellas obstruyan éstas.

En alcantarillas de pocos usuarios se utilizardn diémetros de 200/250 mm., en materiales lisos.

En colectores de mds usuarios la seccién minima a utilizar serd de 400 mm. Si la seccién es mayor a 600 mm de
didmetro se pondrd de forma ovoidal.

*  Pérdidas de Carga: Se tendrd en cuenta a la hora de disefiar la red los cambios de seccién trasversal y
longitudinal habré una pérdida de carga, al igual que en el ensanchamiento de los pozos, debido a la variacién de
velocidad.

¢ Las conducciones tendrdn una pendiente minima del 1%.

e Existirdn pozos de registro a menos de 50 m., y en cada cambio de pendiente y de direccién. Existirén

sumideros a menos de 50 m., o que abastezcan a zona inferior a 600 m2.

Condiciones de cdlculo de la demanda de saneamiento de aguas pluviales.

CARACTERISTICAS DE LA CUENCA.

La cuenca de la parcela afectada tiene una extensién de 4,11 Has, que vierte hacia el Proyecto de Urbanizacion
015-TG. Al ser de escasa entidad, vamos a considerar una sola cuenca que vierte hacia un punto determinado para
simplificar los célculos.

La longitud del cauce principal es de 0,23 km, la cota méxima que delimita la cuenca es la 88,28 metros, la més
baja 62,36 metros, correspondiente al punto de vertido en cauce existente. Se obtiene asi, por lo tanto, una
pendiente media del 0.114 (11,4%).

Dadas las pendientes del terreno y la longitud de la cuenca, el tiempo de concentracién es del orden de 10 minutos.

Ya que el tiempo de concentracién de esta subcuenca es inferior a seis horas, serd de aplicacién el método expuesto
en la Instruccién 5.2-IC de Drenaje Superficial de Carreteras.

PRECIPITACION MAXIMA DIARIA.
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El célculo de la precipitacién mdxima diaria se efectuard con los datos extraidos de la publicacién “Maximas Lluvias
Diarias en la Espafa Peninsular”.

El proceso operativo para la obtencién de las precipitaciones diarias méximas correspondientes a un periodo de
retorno considerado consiste en usar los planos y tablas que se incluyen en la publicacién de referencia, y que a
continuacién se muestran.

Los pasos a seguir son los siguientes:

* Localizar en los planos el punto geogrdfico deseado.

e Estimar mediante los isolineas presentadas el coeficiente de variacién Cv (lineas rojas con valores inferiores a la
unidad) y el valor medio P de la méxima precipitacién diaria anual (lineas moradas). En el caso de la parcela de

estudio, estos valores son:

Cv = 0,40
P = 85 mm/dia
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* Para el periodo de retorno deseado T y el valor Cv obtener el factor de amplificaciéon KT mediante el uso de la
tabla 7.1 de la publicacién Mdéximas lluvias diarias en la Espafia Peninsular, y que se muestra a continuacién. En
nuestro caso, para un coeficiente Cv de 0,40, y un periodo de retorno T de 10 afios, T100 y T500 se obtienen los
siguientes valores:

KT(10) = 1,492
KT(100) = 2,403
KT(500)= 3,128
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PERIODO DE RETORNO EN AROS (T)
Cy 2 5 10 25 50 100 200 500

0.30 0835 | 1.184 | 1377 | 1.625 | 1.823 | 2.022 | 2251 | 2.541
0.31 0932 | 1.198 | 1385 | 1.640 | 1.854 | 2.068 | 2296 | 2.602
0.32 0929 | 1202 | 1400 | 1.671 1884 | 2088 | 2342 | 2863
0.33 0927 | 1209 | 1415 | 1686 | 1815 | 2144 | 2388 | 2724

0.34 0.924 1.213 1423 1.717 1.930 2.174 2434 2.785
0.35 0.921 1217 | 1438 | 1.732 | 1.961 2.220 | 2480 | 2.831
0.3 0919 | 1226 | 1446 | 1.747 | 1.991 2.2 2.526 | 2.892
0.37 0917 | 1232 | 1481 1.778 | 2.022 | 2.281 257 2.953
0.38 0914 | 1.240 | 1460 | 1793 | 20562 | 2327 | 2617 | 3.014

0.39 0812 | 1.243 1484 1.808 | 2083 | 2.357 | 28663 | 3.067
0.40 0.909 1,247 1.492 1.839 | 2113 | 2403 | 2.708 | 3.128
0.41 0906 | 12556 | 1.507 | 1.854 | 2144 | 2434 | 2754 | 3.189
0.42 0.904 1,259 1514 1.884 | 2174 | 2480 | 2800 | 3.250
043 0.901 1.263 1.534 1900 | 2205 | 2510 | 2846 | 3.311

044 0.898 1270 1.541 1.915 2.220 2.556 2.892 3.372
0.4% 0806 | 1274 | 1549 | 1.945 | 2.251 2.586 | 2937 | 3.433
046 || 0804 | 1278 | 1564 | 1.961 | 2.281 | 2.632 | 2.983 | 3494
0.47 0892 | 1286 [ 1579 | 1.99 2312 | 2663 | 3.044 | 3555
048 0.850 1288 | 1585 | 2007 | 2342 | 2708 | 3.098 | 3616

0.4% 0887 | 1293 | 1603 | 2022 | 2373 | 2.739 | 3128 | 3677
0.50 0885 | 1297 | 1.610 | 2.052 | 2403 | 2.785 | 3.189 | 3.738
0.51 0883 | 1301 1625 | 2.068 | 2434 | 2.815 | 3.220 | 3.799
0.52 0.881 1308 | 1640 | 2098 | 2464 | 28561 | 3.281 3.860

Figura 3: Factores de Amplificacién KT, incluidos en la tabla 7.1.

* Realizar el producto del factor de amplificacién KT, por el valor medio P de la mdéxima precipitacién diaria anual,
obteniendo la precipitacién diaria méxima para el periodo de retorno deseado PT:

PT = KT x P

Aplicdndolo a distintos periodos de retorno, se obtienen los siguientes valores de mdxima precipitacién diaria:

Periodo d? Retorno 5 100 00
T (afios)
Factor de Ql{_mentoaon 1 492 2 403 3128
Precipitacién méxima diaria
PT (mm/dia) 126,82 204,25 265,88
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CALCULO DE CAUDALES.

Para el cdlculo de los caudales generados por la precipitacién méxima diaria sobre la subcuenca de aportacién real,
se aplica el Método Hidrometeoroldgico expuesto en la Instruccion 5.2-1C, con la modificacién introducida por J. R.
Témez, tal y como se indica en las Instrucciones para la realizacién de Estudios de Inundabilidad, editadas por la
Direccién Provincial de Cadiz de la Direccién General de Infraestructuras del Agua de la Junta de Andalucia.

Este método expone la siguiente férmula para la obtencién del caudal de referencia, Q, en el punto de desagie de
la cuenca:

Q=Kx[CxIxA/3]
En la que:
* Q (m3/s): Caudal punta.
* | (mm/h): Maxima intensidad media en el intervalo de duracién Tc.
* A (km2): Superficie de la cuenca.
¢ C: Coeficiente de escorrentia del intervalo donde se produce.

 K: Constante introducida por la modificacién de J.R. Témez, cuyo valor es:

K=1+[Tc"?/14 + T

Tiempo de concentracién — Tc:

El tiempo de concentracién es el necesario para que las precipitaciones caidas en las zonas mas alejadas de la
cuenca puedan llegar al punto de desague.

Este tiempo es independiente de la configuracién y magnitudes del aguacero, y solo depende de las caracteristicas
morfolégicas de la cuenca.

Para estimarlo se emplea la férmula:

t=03- L{uﬁﬁ _ J.r—u.w

En la que:
* T (h): tiempo de concentracién

¢ | (km): longitud del curso principal
* J (m/m): pendiente media del curso principal
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Como se ha indicado previamente, se comprueba que el tiempo de concentracién es inferior a 6 horas, por lo que
la metodologia empleada es vdlida:

Cuenca L J Tc K
(Km) (m/m) (horas)
1 0,23 0,114 0,148 1,00651
Mdxima precipitacién diaria:
Periodo d? Retorno 10 100 500
T (afos)
Precipitacién méxima diaria
PT (mm/dia) 126,82 204,25 265,88

Intensidad de lluvia:

Para el célculo del caudal se ha considerado que el caso mds desfavorable se produce cuando el aguacero tiene
una duracién igual a la del tiempo de concentracion.

Al contar sélo con datos de precipitaciones maximas diarias, no se pueden extrapolar los valores de las intensidades
de aguaceros de distinta duracién, por lo que para determinarlos se ha de recurrir a las curvas intensidad-duracién
elaboradas para un conjunto de estaciones espafiolas. Consultando el mapa de isolineas de los valores 11/1d para
Espafa que figura en la Norma 5.2-IC y que se incluye a continuacién, siendo |1 la intensidad horaria e Id la
intensidad media diaria, se obtiene que en la zona de estudio 11/Id = 8.
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Figura : Mapa de Isolineas de los valores 11/Id para Espafa.

Para calcular la intensidad correspondiente a un aguacero de duracién igual al tiempo de concentracién se ha
partido de la expresién general de las curvas intensidad-duracion:

3,5287 - 2,5287 1%

F:

1
a
Id
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Reflejada en el gréfico:

FIGURA 2.3. FACTOR F,
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Para duracién del aguacero de 0,15 horas, el valor de Fa es igual a 19,85, obteniéndose asi intensidades del
aguacero de:

Periodo d? Retorno 10 100 500
T (afios)
Intensidad del aguacero 105,04 168,92 219,91
PT (mm)

Coeficiente de escorrentia:
Simplificando tenemos dos situaciones, la situacién actual donde podemos considerar un coeficiente de escorrentia

medio de 0,45 y la situacién futura tras la actuacion urbanistica donde el coeficiente de escorrentia como
consecuencia de la urbanizacién se incrementara hasta valores medios de 0,8.
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Caudales de célculo:

Aplicando los datos anteriores a la formula correspondiente, se obtienen los siguientes caudales de célculo
esperados ante aguaceros tanto en la situacién actual del terreno como tras su transformacién.

Estado Actual
Periodo d? Retorno 10 100 500
T (afos)
Caudal
(m3/seg) 1,586 2,551 3,321

Situacién futura

Periodo d? Retorno 10 100 500
T (afos)
okl 2,819 4,534 5,902
(m3/seg)

Se incrementan los caudales por tanto del orden del 56% sobre los esperados en la actualidad, pero no resultan
excesivos para incorporarlos al punto de vertido al D.P.M.T. e inapreciables si lo comparamos con la t.
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