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0 INTRODUCCION

0.1 Equipo Redactor

El documento ha sido redactado por Los servicios técnicos del Area de
Urbanismo del Ayuntamiento de San Roque de acuerdo con el siguiente equipo:

Direccién Técnica y coordinacion:
Nicolas Moncada Garcia - Arquitecto Municipal.

Delineacion:

José Gerardo Ruiz del Rio. Delineante.
Maquetacion:

José A. Casas
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Estudio Ambiental:
Alberto Lépez. Bidlogo

Asistencia técnica y ambiental:
IBERMAD, Medio Ambiente y Desarrollo, S.L.
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0.2. Objeto y antecedentes.

La presente Innovacién por Modificacién Puntual del PGOU vigente (A.D.
25/07/2000) que afecta a parte del drea NU-48, en suelo no urbanizable, y parte
de los ambitos de las areas 18-ES y 19-ES, en suelo urbano, tiene por objeto
adaptar el ambito de la modificacion a la estructura de la propiedad que
garantice la ejecucién del mismo, reajustando, a su vez, areas de borde que se
han visto ocupadas, al margen del plan o han sufrido un proceso de
consolidacién de infraestructuras que hacen necesario la reconsideracién del tipo
de clasificaciéon de suelo propuesto.

Por todo ello se propone el ajuste del suelo no urbanizable a otros limites a dreas
menos transformadas, con la incorporacién al suelo susceptible de ser
urbanizado de aquellas areas del borde urbano, que de una u otra forma han
invalidado el modelo propuesto por el PGOU vigente, asi como la propuesta de
un nuevo sistema general de espacios libres que compensen y mantengan el
estandar previsto en el planeamiento general vigente.

El ambito total al cual se refiere esta Modificacién alcanza una pequefia parte
del drea NU-48 de suelo no urbanizable, y parte de las areas 18-ES y 19-ES, en
suelo urbano consolidado y tiene una superficie total de 25.335 m2.

El drea de suelo no urbanizable afectada por la Innovacién es de 19.551 m2. (22-
ES-1)

Las areas de suelo urbano afectadas son las 18-ES y 19-ES, con una superficie
total de 5.784 m2, en suelo urbanos consolidado. (22-ES-2,22-ES-3, 22-ES-4 Y22-
ES-5)

Debe recordarse que este ambito ha sido objeto de una Modificacién Puntual que
se aprobo provisionalmente por el llustre Ayuntamiento de San Roque en sesién
plenaria celebrada el 28 de junio de 2012, pero que no llegé a aprobarse
definitivamente al modificarse en 2015 la normativa autondémica sobre
Evaluacion Ambiental Estratégica y su aplicacion al planeamiento urbanistico en
Andalucia.

Como consecuencia de ello se redacté el documento inicial estratégico y el
Borrador del Plan para solicitar el inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica.
La solicitud fue admitida a trdmite por la Delegacidén Territorial de Sostenibilidad
y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia y posteriormente este organismo
emitié el Documento de Alcance mediante resolucién del Delegado Territorial de
4/01/2024 (EXPEDIENTE EAE-13-2021)

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

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque, define en el Titulo Primero,
Capitulo 2, Articulo 4, la modificacién del Plan General como aquella alteracién
de sus determinaciones por la alteracién de los elementos concretos que, por
exclusién legal, no constituyan revisién del mismo, conforme a la definicién en
las Normas contenidas.
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Ello, afade el Plan General, aun cuando dicha alteracién lleve consigo cambios
aislados en la clasificaciéon o calificacién del suelo o en la estructura general y
organica del suelo.

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

- Poner en funcionamiento nuevo suelo que permita cubrir las demandas de
viviendas protegidas reales en el nlcleo de la Estacién, que asi sirva de
contrapunto y control del crecimiento desordenado actual. Dichos suelos
permitiran ampliar la oferta de viviendas de proteccién oficial.

- Dimensionar y ubicar en el territorio esquemas de infraestructuras de
servicios que permitan completar las redes de pluviales situadas al este
del nucleo de la Estacion.

- Redisenar los &mbitos de los sectores de desarrollo a la estructura real de

los agentes inversores, sin por ello alterar el fin Ultimo previsto en el
PGOU.

- Ajuste a la estructura y forma actual de ocupacién del espacio.

1.2 Contenido de la Modificacion.

Para alcanzar los objetivos propuestos, la Innovacién que nos ocupa propone
alterar las siguientes determinaciones del P.G.O.U. vigente en el nucleo de La
Estacion.

12) Modificar el ambito del actual suelo no urbanizable NU-48 al este del nucleo
de la Estacién, clasificado en el PGOU vigente como suelo no urbanizable con la
categoria de rural o natural (subcategoria 1), de acuerdo con lo dispuesto en la
Adaptacion Parcial del vigente PGOU a la LOUA, aprobada el 7 de mayo de 2009
por el llustre Ayuntamiento de San Roque. (Con una superficie aproximada de 2
Has.)

2°2) Regularizacién del area 18-PEl en la ¢/ Viento de Levante, con la inclusion del
suelo municipal perteneciente a las antiguas viviendas de los maestros para la
ejecucion de la segunda fase de 15 viviendas protegidas de la empresa
municipal de la vivienda EMROQUE, S.A.

32) Proceder como consecuencia y ademas a la correcciéon de las alineaciones de
la ¢/ Viento de Levante en ambos lados.

49) Regularizaciéon de los fondos de parcela del area 19-ES que han supuesto un
crecimiento desordenado.

592) Reconocimiento de los suelos existentes como espacios libres privados
pertenecientes a la Urbanizacién Parque San Bernardo.
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18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

1.3 Clasificacion actual del suelo.

El drea del actual suelo no urbanizable NU-48 al este del nlcleo de la Estacién,
estd clasificado en el PGOU vigente como suelo no urbanizable con la categoria
de rural o natural (subcategoria 1), de acuerdo con lo dispuesto en la Adaptacién
Parcial del vigente PGOU a la LOUA.

Presenta las siguientes determinaciones:

- b.3 Caracter natural o rural: constituido por los terrenos de las zonas de SNU de
Proteccién Cautelar y SNU de Usos preferentemente Agricolas establecidas en el
articulo 2.a y b del capitulo 1, Titulo Séptimo de las NNUU del PGOU, como:
b.3.1. Suelo no urbanizable comun (subcategoria 1):
0 Areas: 1, 8, 14, 15, 39, 42, 48, 49, 50, 51, 52, 53,54, 55, 56, 57,
58, 59, 60, 63 ,64 ,65 ,66 ,67 ,68,69,70 ,71 ,72,74

N

s

':,-:3\7‘\‘.
W
Adaptacién Parcial SNU.

El 4drea NU-48 se ve afectada en una superficie de 2 Has. Aproximadamente (19.

El resto del suelo afectado en las areas 18-ES y 19-ES es suelo urbano
consolidado de acuerdo con lo dispuesto en la Adaptacién Parcial del vigente
PGOU a la LOUA.
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1.4 Condiciéon de suelo urbanizado y urbanizable.

El drea NU-48 presenta las siguientes determinaciones en el planeamiento
vigente:

Regulacién: Sin regulacién.
Remisién a planeamiento: Ordenanza directa.
Regulacioén del suelo: No urbanizable comun.

Usos del suelo:
1. Explotacién agropecuaria.
2. Explotacién forestal.
5. Vertidos de residuos.
7. Otros usos de interés publicos.

No le afecta ningln tipo de proteccién, tratdndose de un suelo no urbanizable
comun.

Para la transformacién del suelo no urbanizable serd necesario tener en cuenta
la vigente normativa de suelo y ordenacién urbanistica:

De acuerdo con lo dispuesto en Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacidon Urbana, sera de aplicacién lo dispuesto en su articulo 7:

“Articulo 7 Actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones
edificatorias

1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion
urbanistica:

NUmero: 2026-0093 Fecha: 27/03/2026
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a) Las actuaciones de urbanizacién, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de un ambito de
suelo de la situacion de suelo rural a la de urbanizado para crear, junto
con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o
mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacién
territorial y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de

un ambito de suelo urbanizado, en los mismos términos establecidos en el
parrafo anterior.
b) Las actuaciones de dotacidon, considerando como tales las que tengan
por objeto incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo
urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o
densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacidon urbanistica a
una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacion de
la urbanizacidn de éste.”

Articulo 18 Deberes vinculados a la promocién de las actuaciones de
transformacion urbanistica y a las actuaciones edificatorias.
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1. Las actuaciones de urbanizaciéon a que se refiere el articulo 7.1,a)
comportan los siguientes deberes legales:

a) Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para
viales, espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas
incluidas en la propia actuacién o adscritas a ella para su obtencion.

En estos suelos se incluira, cuando deban formar parte de actuaciones
de urbanizacion cuyo uso predominante sea el residencial, los que el
instrumento de ordenacién adscriba a la dotacién publica de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion, con destino exclusivo al
alquiler, tanto en los supuestos en que asi se determine por la legislacion
aplicable, como cuando de la memoria del correspondiente instrumento se
derive la necesidad de contar con este tipo de viviendas de naturaleza
rotatoria, y cuya finalidad sea atender necesidades temporales de
colectivos con especiales dificultades de acceso a la vivienda.

b) Entregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio
publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente
al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion, o del
ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacién
reguladora de la ordenacidn territorial y urbanistica.

Con caracter general, el porcentaje a que se refiere el parrafo anterior
no podra ser inferior al 5 por ciento ni superior al 15 por ciento.

La legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica podra permitir
excepcionalmente reducir o incrementar este porcentaje de forma
proporcionada y motivada, hasta alcanzar un maximo del 20 por ciento en
el caso de su incremento, para las actuaciones o los ambitos en los que el
valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior o superior,
respectivamente, al medio en los restantes de su misma categoria de
suelo.

NUmero: 2026-0093 Fecha: 27/03/2026
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La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra
determinar los casos y condiciones en que quepa sustituir la entrega del
suelo por otras formas de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda
cumplirse con suelo destinado a vivienda sometida a algun régimen de
proteccion publica en virtud de la reserva a que se refiere la letra b) del
apartado 1 del articulo 20.

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion
previstas en la actuacidn correspondiente, asi como las infraestructuras
de conexidn con las redes generales de servicios y las de ampliacion y
reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que ésta demande
por su dimensidn y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a
reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de servicios con
cargo a sus empresas prestadoras, en los términos que se estipulen en los
convenios que al efecto se suscriban y que deberan ser aprobados por la
Administracién actuante. En defecto de acuerdo, dicha Administracidon
decidira lo procedente.
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Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el parrafo anterior, se
entenderan incluidas las de potabilizacion, suministro y depuracion de
agua que se requieran conforme a su legislacion reguladora, y la
legislacion sobre ordenacion territorial y wurbanistica podra incluir
asimismo las infraestructuras de transporte publico que se requieran para
una movilidad sostenible.

d) Entregar a la Administracion competente, junto con el suelo
correspondiente, las obras e infraestructuras a que se refiere la letra
anterior, que deban formar parte del dominio publico como soporte
inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de dotaciones
y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén
destinadas a la prestacion de servicios de titularidad publica.

e) Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise
desalojar de inmuebles situados dentro del area de la actuacion y que
constituyan su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan
derecho a él, en los términos establecidos en la legislacién vigente, sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo siguiente.

f) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y
edificaciones que deban ser demolidas y las obras, instalaciones,
plantaciones y sembrados que no puedan conservarse.

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
(BOJA n2 154 de 31 de diciembre de 2002) (LOUA), establece:

Articulo 45. Suelo urbano.

1. Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacion
Urbanistica, y en su caso el Plan de Ordenacién Intermunicipal, adscriba a
esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Formar parte de un nucleo de poblacién existente o ser susceptible de
incorporarse en .l en ejecucion del Plan, y estar dotados, como minimo, de
los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbana, abastecimiento
de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio
apto para la edificacion segun la ordenacion que el planeamiento general
proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de conectar a
los servicios urbanisticos basicos resefiados en el apartado anterior.

¢) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico y de
conformidad con sus determinaciones.

NUmero: 2026-0093 Fecha: 27/03/2026
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Analizado el suelo en cuestién, en la parte afectada por el NU-48, no podemos
afirmar que estos suelos tengan la condicién de suelo urbano, ya que no se trata
de suelo ya transformado por contar, como minimo con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro de energia eléctrica
o por estar consolidados por la edificacidén en la forma y con las caracteristicas
gue establece la legislacidon urbanistica.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

Por tanto, el suelo integrado por parte del NU-48, debe quedar enmarcado
dentro del suelo urbanizable de acuerdo con lo dispuesto en la LOUA.

Articulo 47. Suelo urbanizable.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, establecera en esta clase de suelo todas o algunas de las
categorias siguientes:

a) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos que formen el o
los sectores para los que el Plan establezca directamente la ordenacion
detallada que legitime la actividad de ejecucion, en funcién de las
necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y
mas idéneos para absorber los crecimientos previsibles, de acuerdo con
los criterios fijados por el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica. Este
plan delimitara uno o mas sectores, y fijara las condiciones y los
requerimientos exigibles para su transformacion mediante el o los
pertinentes Planes Parciales de Ordenacidon. Desde la aprobacién de su
ordenacion detallada, este suelo pasara a tener la consideracion de suelo
urbanizable ordenado.

¢) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos
adscritos a esta clase de suelo. Esta categoria debera tener en cuenta las
caracteristicas naturales y estructurales del municipio, as como la
capacidad de integracion de los usos del suelo y las exigencias de su
crecimiento racional, proporcionado y sostenible.

El resto de los suelos afectados pertenecientes a las areas 18-ES y 19-ES, tienen
la condicién de suelo urbano, puesto que se trata de suelos ya transformados
por contar, como minimo con acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacién de aguas y suministro de energia eléctrica o por estar consolidados
por la edificacibn en la forma y con las caracteristicas que establece la
legislacién urbanistica.

La condicion de suelo urbano consolidado para las areas 18-ES y 19-ES se
justifica por cuanto presenta una transformacién evidente, que la hace contar
con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuaciéon de aguas y suministro
de energia eléctrica y por tanto cumple todos los requisitos establecidos en el
articulo 45 de la LOUA, teniendo en cuenta que el vigente PGOU ya los clasifica
como suelo urbano.

1.5 Informacidon Urbanistica

1.5.1 Planeamiento vigente.

El presente documento formula una modificaciéon puntual para parte del area NU-
48, y parte de las areas de suelo urbano 18-ES y 19-ES del PGOU del término de

San Roque, aprobado definitivamente por Resolucion de la C.P.O.T.U. de fecha
25 de Julio de 2.000, publicada en el B.O.P. el 7 de Septiembre de 2.000.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

El 7 de Mayo de 2009 se aprobé por el Ayuntamiento-Pleno la Adaptacién Parcial
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de San Roque, de acuerdo con lo
dispuesto en el Decreto 11/2008 de la Junta de Andalucia.

15.2 Caracteristicas naturales del territorio
1.5.2.1 Ambito de la actuacidn: Limites fisicos

Los terrenos objeto de esta Modificacion del Plan General se encuentran
ubicados al Este del nucleo de La Estacién.

Sus limites naturales estdn constituidos al Este por la ladera de la loma de La
Pélvora, al Sur por la Urbanizacién Residencial San Bernardo, Oeste por el
nlcleo de la Estaciéon en la zona de equipamientos del Grupo escolar San
Bernardo y al Norte con resto del drea NU-48, en el limite con la servidumbre del
colector de pluviales de la loma de la Pélvora y la denominada Piedra Gorda.

El ambito queda atravesado por el Este por una linea eléctrica aérea de media
tensién (15/20 Kv.) que tiene como destino la presa de regulacién de la Agencia
Andaluza del Agua e inicio de la subestacidon eléctrica existente en la Estacién
(Avda. Guadarranque).

En su conjunto el ambito objeto de la modificacion supone una superficie de
25.335 m?2. Con el siguiente desglose:

NU-48 = 16.227 m2

18-ES = 4.464 m2.
19-ES = 4.644 m?
1.5.2.2 Topografia

La topografia presenta suaves pendientes, en direccion Este-Oeste y Norte Sur,
con curvas de nivel paralelas a la pendiente de la loma de La Pdlvora.

1.5.2.3 Vegetacion

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

1.5.2.4 Geologia

Los materiales estudiados pertenecen a la denominada Regién Il
Litoldgicamente, los materiales que predominan corresponden a areniscas,
arcillas y margas que se presentan en formaciones tipo Flysch y areniscas
masivas de cardacter siliceo con intercalaciones de arcillas pizarrosas. Hay que
precisar que los materiales van del Cretacico hasta el Mioceno Superior y estan
por lo general muy tectonizados.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

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

Dentro de la denominada Regién lll, los materiales que comprenden las distintas
zonas objeto de estudio estan a su vez incluidas en una subdivisién denominada
Area, en las que se tiene presente criterios de tipo litolégico, dentro de un
contexto geotécnico. Asi pues, el area que define la zona es la denominada
como Area lll_3, que litolégicamente estd constituida por materiales de caracter
detritico, conglomerados, areniscas calcareas, arenas y margas.

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

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

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

_ Media de las maximas registradas: 34 grados C.

_ Media de las minimas registradas: 5 grados C.

_ Media anual: 18 grados C.
Un punto importante por la proximidad al Estrecho de Gibraltar, ya que dentro
de su area de influencia se encuentran los terrenos objeto de este estudio, es la
importancia y composicién de los vientos dominantes que son en todo caso los
de componente Levante y Poniente, siendo los primeros mas fuertes vy
frecuentes en la época estival, con un caracter fresco y humedo, en tanto que
los de componente de Poniente son mas secos.
1.5.3 Usos, edificaciones e infraestructuras existentes
1.5.3.1 Usos

Los terrenos clasificados como suelo no urbanizables son actualmente
improductivos.
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1.5.3.2 Edificacion existente

Como se ha indicado, la edificacién existente responde a construcciones
desarrolladas al margen del Plan General, formando un crecimiento orgéanico,
apoyado en la estructura urbana existente en las ¢/ Viento de Levante y traseras
de la Urbanizacién San Bernardo.

La edificacién existente es un antiguo edificio perteneciente al Ayuntamiento de
San Roque que eran las antiguas viviendas de los maestros del grupo escolar de
la Estacién.

1.5.3.3 Infraestructura existente
1.5.3.3.a) Red viaria:

Los terrenos poseen varios puntos de conexion con la trama del entorno, siendo
el mas importante el acceso directo desde la actual Avda. Del Guadarranque.
Asimismo las conexiones viarias se realizan a través de la ¢/ Viento de Levante, c
Piedra gorda y Residencial San Bernardo.

1.5.3.3.b) Abastecimiento de agua potable

Actualmente la zona indicada no posee graves problemas en cuanto al posible
abastecimiento de agua, pudiendo situarse el mismo por los distintos puntos de
conexion previstos, a través de la ¢/ Viento de Levante y ¢/ Piedra Gorda.

1.5.3.3.c) Saneamiento y depuracion

Se dispone de saneamiento con un colector de 400 mm para fecales en el punto
de conexién con la ¢/ Viento de Levante y otro de aguas pluviales en el mismo
sitio de 600

mm.

El &mbito esta rodeado de la red de pluviales realizada en los afios 70 del siglo
pasado por la CHS para evitar las inundaciones en el Barrio de La Estacién
construida por una red ejecutada mediante una tuberia de seccidon eliptica
(ovoide) de 120 cms de altura que conduce el agua de la ladera hasta el rio
Guadarranque a través de distintas redes.

1.5.3.3.d) Energia eléctrica
Debera reservarse el suelo destinado a centros de transformacidon que tomaran
la energia de la red de media-tensién existente, debiendo preverse la conexion
de acuerdo con los condicionantes establecidos por la Cia. Suministradora.

1.6 Alternativas Consideradas.

Para la formulacion de la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién
Urbanistica (PGOU) de San Roque se han considerado dos alternativas, ademas
de la Alternativa cero o de inaccién, que a continuacién se desarrollan.
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ALTERNATIVA 0.

El mantenimiento de la situacion actual y su probable evolucion. Consistiria en
no introducir cambios en las determinaciones establecidas por el PGOU en vigor
en el ambito objeto de la presente modificacién puntual. En los apartados
precedentes se han descrito las caracteristicas principales de la Alternativa 0.

Ello supondria no realizar la Innovacién planteada por lo que no se alterarian las
condiciones actuales del PGOU vigente.

ALTERNATIVA 1.

Esta Alternativa plantea una reordenacién y extensién limitada del borde este
del nucleo de la Estacién y Taraguilla. Se modifica la ordenacién tanto de las
zonas urbanas colindantes como de una pequefa porcién del suelo no
urbanizable para conformar un borde urbano regular y bien delimitado,
eliminado el efecto de trasera urbana, articulando toda la zona con un nuevo eje
viario, prolongacién de la trama preexistente, dotandolo de equipamientos en
posiciones privilegiadas y destinando varias parcelas a cubrir la demanda no
satisfecha de viviendas de proteccién oficial.

Densidad: 20viv./ha y una edificabilidad 0,3 m2/m?2.

- Viario. La ordenacién propuesta se articula en torno a una nueva via que
se proyecta a media ladera, dandole continuidad al viario ya existente,
como la Calle Mejorana, la Calle Viento de Levante, Calle la Piedra Gorda,
y la Calle Residencial San Bernardo.
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- Sistema de espacios libres y equipamientos. Se ha dotado de una
zona verde, justo en el extremo Este de la Modificacién y anexa a ella se
encuentra el sistema general de espacios libres (asociados). Ademas, se
ha establecido una serie de equipamientos en el extremo Oeste de la
Modificacién Puntual. A esto habria que afadir tres Sistemas Libres
privados.

- Usos lucrativos. Se incorporan nuevos usos residenciales ademas de los
ya existentes que se encuentran dentro del ambito de la Modificacién, de
esta manera se remata la nueva trama urbana. En concreto se establecen
cuatro nuevas zonas residenciales que se incorporan a las dos ya
existentes.

Para cada area, en las que se divide el ambito de la modificacién, las
determinaciones dependen de situaciones particulares de cada una de
ellas, asi:

Para la zona trasera de las ¢/ Piedra Gorda y Residencial San Bernardo se
establece la clasificacion de suelo urbanizable sectorizado( 22- ES-1) y
para el resto de los sectores de suelo urbano consolidado(areas 22-ES-2,
22-ES-3, 22-ES-4 y 22-ES-5), puesto que ya cuentan con esa clasificacion.

Para el suelo urbanizable se plantea la actuacién a través de una unidad
de ejecucion y tipologia de vivienda plurifamiliar en blogue, con tipologia
R3 y/o R-5, con dos plantas de altura maxima.

Para la zona de suelo urbano consolidado ES-22-3 la tipologia se
determina la R3- “Residencial en nlcleos”, para la ES-22-3 se determina la
tipologia R5- Residencial plurifamiliar en bloque y para la ES-22-5 se
determina la tipologia R2, que es la que se especifica en el vigente Plan
General para el drea 019-ES a la que pertenece.

El espacio libre situada junto a los bloques de la Urbanizacién San
Bernardo (Parque-Estacién) se destina a jardines y aparcamientos de uso
privado.

ALTERNATIVA 2.

Esta Alternativa introduce un cambio al permutar la ubicacién de una de las
parcelas residenciales por la del sistema de equipamientos. Con ello se consigue
una posicién mas centrada de las dotaciones, lo que redunda en un mejor acceso
a las dotaciones por la poblacidn que se asiente en la zona pero también de la
poblacidn del nucleo urbano de La Estacién. La reduccion de la distancia de los
desplazamientos al sistema de equipamientos posibilita desplazamientos no
motorizados, se mejora la accesibilidad a estas dotaciones de poblacién
vulnerable y se aumentan los desplazamientos no motorizados frente a los
motorizados.
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Por otro lado, también se aumenta la densidad hasta 35 viv./ha y la edificabilidad
0,5 m2s/m2t. Con este incremento se logra un modelo urbano méas adecuado
para la implantacién de viviendas de proteccidon oficial, pues se posibilita la
tipologia de viviendas en bloques abiertos manteniendo densidades de medias
viviendas. Esta tipologia supone un aprovechamiento mas adecuado y racional
del suelo, resolviendo la demanda de VPO en un espacio reducido.

LEYENDA

¥ NYDEPLANTAS

1.7 Justificacion y descripcion de la ordenacion adoptada

1.7.2 Descripcion de la ordenacion adoptada y actuaciones que propone
la Modificacion

1.7.2.1 Prevencion y control ambiental

La Innovacién de ordenacién del vigente PGOU estd sometida al procedimiento
de Evaluacion Ambiental Estratégica, de acuerdo a lo previsto en la Ley 7/2007,
de Gestidon Integral de la Calidad Ambiental, al suponer modificaciones en la
clasificacién del Suelo no urbanizable, que pasa a clasificarse como urbanizable
(y se incorpora al ya clasificado como tal). En la alternativa elegida se han
incluido las prescripciones de correccién, control y desarrollo ambiental del
planeamiento que contenidas en el Estudio Ambiental Estratégico y el
Documento de Alcance.

No obstante, al estar la presente Modificacidon puntual sujeta al procedimiento de
Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinario al afectarse a la clasificacién del
suelo no urbanizable seran el Documento Ambiental Estratégico y la propuesta
final del Plan los que recojan las prescripciones de correccién y control
definitivas y las medidas correctoras necesarias.
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PRESCRIPCIONES DE CORRECCION, CONTROL Y DESARROLLO
AMBIENTAL DEL PLANEAMIENTO.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS.

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

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE ATMOSFERA.

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

Ante la previsible contaminacién atmosférica por vertido de las actividades que
se instalen, se les exigird el cumplimiento de su normativa especifica.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE EL SUELO.

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

- Mantenimiento de las zonas verdes.
- Mantenimiento de las areas de circulacion de vehiculos y peatonales.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE LAS AGUAS SUBTERRANEAS.

Sélo se prevé la aplicacién de una medida correctora con el objeto de evitar el
posible afloramiento del acuifero.

Para garantizar la no afeccidon al acuifero se prohibira la apertura de pozos
cualquiera que fuese su uso potencial.

Con ello se considera improbable el afloramiento del acuifero.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE EL MEDIO BIOTICO.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE LA VEGETACION.

Las medidas correctoras descritas para los impactos sobre el suelo tiene también
sus efectos sobre la vegetacién.

Se estudiara adecuadamente en el proyecto de urbanizaciéon la arboleda a
plantar en las zonas verdes y embellecimiento de las vias rodadas.

MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTOS SOBRE LA FAUNA.

No se prevé medida correctora de impacto sobre la fauna.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

MEDIDAS DE CONTROL Y SEGUIMIENTO.

Con el fin de garantizar el cumplimiento de las medidas correctoras
programadas con el objeto de paliar o minimizar los impactos negativos que
previsiblemente pueda generar la modificaciéon proyectada, se expone las
medidas de Vigilancia Ambiental, que consistird basicamente en:

- Control wurbanistico con aplicacion del Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

- Mantenimiento de las zonas verdes.

- Mantenimiento de las infraestructuras bdsicas, principalmente de las
redes de saneamiento.

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

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

Las medidas correctoras que se proponen, ademds de las que se dispongan
durante la en la Evaluacién Ambiental Estratégica, son las siguientes:

1- La via pecuaria “Caflada Real de Manilva” con 75,22 m. de ancho no se ve
afectada por la modificacién que se plantea, como puede comprobarse en
los planos de informacién donde se refleja la situacién de dicha via
pecuaria.

2 - El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizacién deberan
contemplar las determinaciones urbanisticas y medidas ambientales que
se recogen en el presente documento de planeamiento y su DAE.

3- Los Proyectos de Urbanizacién deberdn contemplar el tratamiento de
fachadas a los nuevos bordes urbanos, asi como establecer el sistema de
recogida de los residuos sélidos urbanos, incluyendo la previsidn de zonas
destinadas a la ubicacién de contenedores para la recogida selectiva de
residuos sélidos urbanos.

4 - El control y seguimiento de las medidas contempladas y recogidas en los
documentos de planeamiento y DAE quedan sujetas a los actos de
disciplina urbanistica o/y al control por las ordenanzas municipales de las
diferentes actividades a desarrollar.

1.7.2.2 Ordenacion: Viario Basico
La estructura viaria basica del conjunto del ambito de la propuesta se articula en
torno a una nueva via a media ladera, asi como en la prolongacién de los viarios

en fondo de saco de la Urbanizacién San Bernardo y demds viales grafiados en
planos.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

Sobre estas vias bésicas y vinculantes para el desarrollo del area se alojan las
redes de infraestructuras de servicio del area.

1.7.2.3 Gestion.

Sector 22-ES- drea 1: S= 14.516 m2

Suelo Urbanizable sectorizado (Unidad de ejecucion).

Remisién a planeamiento: Plan parcial

Uso global : residencial

Sistema de Actuacién: Compensacion (obtencién del viario y zonas verdes y
sistema general de espacios libres y equipamientos s/ art. 17
de la LOUA).

Vivienda protegida: 100 % del uso residencial

La obtencién, ejecucién y financiaciéon de todos los sistemas generales corre a
cargo de esta area.
Sistema general de espacios libres (asociado): 5.154 m2

Sector 22-ES area 2. S=1.409 m2

Suelo urbano con ordenanza directa.
Sistema de actuacidon: ordenanza directa.

Sector 22-ES area 3: S=1.667 m2

Suelo urbano con ordenanza directa.
Sistema de actuacidon: ordenanza directa.

Sector 22-ES area 4: S=1.388 m2

Suelo urbano con ordenanza directa.
Sistema de actuacidon: ordenanza directa.

Sector 22-ES area 5: S= 1.499 m2

Suelo urbano con ordenanza directa.

Sistema de actuacidon: ordenanza directa.

1.8 Descripcion de las infraestructuras a implantar

1.8.1 Abastecimiento de agua potable

Nueva red para abastecimiento de toda el area.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

1.8.2 Saneamiento y depuracion

Colector de 400 mm. a lo largo del viario local .

1.8.3 Energia eléctrica

Centros de transformacion y redes de media y baja tensién. Conexién con Sub
estacion.

1.8.4 Telefonia

Canalizaciones y arquetas de acuerdo con la normativa especifica.

2 NORMAS URBANISTICAS

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

las Normas ya contenidas en el documento original del P.G.O.U.

Las normas particulares, aqui indicadas, tendrdn el caracter de
complementarias, y de aplicacion exclusiva para las zonas indicadas.

3 FICHA DE CONDICIONES GENERALES DE LAS NUEVAS AREAS
PROPUESTAS

A continuacién, se incluyen las fichas de las Condiciones Generales
siguiendo el modelo, en lo que corresponda, del texto del PGOU vigente
para las nuevas areas propuestas:
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Nimero de ficha..: Localizacion.: 022-ES-1 Superficie.: | 14.516
Regulacién.................: DESARROLLO Y CRECIMIENTO
Clasificacion..............: URBANIZABLE SECTORIZADO
Remitidas a planeamiento...: PLAN PARCIAL
Sistema de Actuacién.......: COMPENSACION
USOS DOMINANTES SUPERFICIE M3/M2 C.AREA % C.URB C.VA
% Rp-residencial permanente....... 90. 1.8 3.94 0.7 0.65 2.26
% Rt-residencial turistico........ - 0. 0. 0 0 0.
(o]
(o]
% Tc-terciario complementario..... 10. 2.1 3.23 0.15 0.65 0. |9
~~
™M
% In-industrial...............un.. - - - - - 0. 2
(g\]
SUPERFICIE AM.1C AM.2C SG ASIGNADO ©
Qs
Sistema General de Espacios libres 5.154. 0.1141 0. AMsectorzO,llﬁzllE
Asociado al 22-ES-1 |
£ N o
Otras condiciones Generales: ~3
3 L g
CESIONES GENERALES DEL AREA(S/ART. 17 LOUA Y art. 10 Anexo RPU) t:fﬁ
l -
zv ) EQ sC DE PD sAa XS
S
3
=

CH

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA

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

2 E1l Plan Parcial propondra la ordenacidn detallada y la asignacién de tipologias

edificatorias y usos compatibles, de acuerdo con esta ficha,

siendo la ordenacién

pormenorizada potestativa reflejada en el plano correspondiente no vinculante.

3 Tolerancia dimensional de las zonas + - 15%, de los ejes del viario 10%, conexiones 0%.
del terreno natural.

Rasante + - 1 m.

4 Se permitird una 4 planta con una ocupacién del 50% de la tercera

5 El 100 % de la edificabilidad residencial permanente serd destinada a vivienda protegida
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha.: | 55 Altura Reguladora.: 12.5 | NP.: 4 % Viario estimado: | 25
TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CCRU y RG)
Tipo medio y tolerancias % Usos compatibles y %
© 1 2 3 4 5 6 7 © 1 2 3 4 5 6 7
Rp.: X S X
RE.: (L
Te.: X X X c c c Cc Cc Cc cC
In.:e
(o]
S
PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE CONDICIONES GENERALES DEL AREA E;
3
N
Nimero de ficha..: Localizacioén.: 22-ES-2 Superficie.: | 1.409 m2 A~ P
G
. AL
Regulacibn.................: COMPLEMENTARIEDAD <
Clasificacion..............: SUELO URBANO Ug
Remitidas a planeamiento...: ORDENANZA DIRECTA P
Sistema de Actuacién.......: ORDENANZA DIRECTA LL X
=k
o]
USOS DOMINANTES SUPERFICIE M3 /M2 C.AREA % C.URB C.VAIII 3]
. ' __\g
% Rp-residencial permanente....... 0. 0. 1.95 1. 1. 1.85)|=
% Rt-residencial turistico........ 0. 0. 0. 0. 0. 0.
% Tc-terciario complementario..... 0. 0. 1.59 1. 1. 0.
% In-industrial................... 0. 0. 0. 0. 0. 0. E
SUPERFICIE AM.1C AM.2C SG ASIGNADO -é
&
Sistema General Asociado.......... 0. 0. 0. g
Otras condiciones Generales.: 3
Q
CESIONES GENERALES DEL AREA §
zZv SD EQ sc DE PD SA g
2 8
0 0. 0. 0. 0. 0. 0. gl =
CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA §§§
XZza
[eRK]
1 Parcela min.= 100 m2 Edificabi. E= 1,5 m2/m2 Ocupacioén 0= 75 % §§§
Separacién calle= - m. Separacién linde= - m. Circulo R= - m. ggé
O%s
chs_g
2 L. fachada maxi.= - m. Vuelo cerrado Vc= 0,5m. Vuelo a.Va= 0,5m. §§g
<=9
Fondo edificable= - m. 23S
23 388




INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
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3 Se mantendra la estructura de la propiedad existente,

de dos propiedades en una unidad edificatoria.

4 Mantenimiento de alineaciones y rasantes.

5 La ordenanza coincide con la del area 05-ES

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

prohibiéndose la agregacion de mas

Densidad viv/ha.: -

Altura Reguladora.: 6.5

NP. :

% Viario estimado:

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

Tipo medio y tolerancias %

6 1 2 3 4 5 6 7

Usos compatibles y %

1 2 3 4 5 6 7

NUmero: 2026-0093 Fecha: 27/03/2026

Rp.: X
RE.:
Te.: X c ccc
In.: B c ¢ @)
|
<C
) O
PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE CONDICIONES GENERALES DEL AREA =
—
Namero de ficha..: Localizacion..: 22-ES-3 Superficie.: | 1.667 E;E
LL]
RegulaciGn.................: COMPLEMENTARIEDAD O
Clasificacién..............: SUELO URBANO
Remitidas a planeamiento...: ORDENANZA DIRECTA
Sistema de Actuaciodn.......: ORDENANZA DIRECTA
USOS DOMINANTES SUPERFICIE M3 /M2 C.AREA % C.URB C.VA
% Rp-residencial permanente....... 0. 0. 1.95 1. 1. 1.95
% Rt-residencial turistico........ 0. 0. 0. 0. 0. 0.
% Tc-terciario complementario..... 0. 0. 1.59 1. 1. 0.
% In-industrial................... 0. 0. 0. 0. 0. 0.
SUPERFICIE AM.1C AM. 2C SG ASIGNADO
Sistema General Asociado.......... 0. 0. 0.

Otras condiciones Generales.
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CESIONES GENERALES DEL AREA

yAY Sb EQ SC DE PD SA

0. 0 0. 0. 0. 0.

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA

1 Parcela min.= m2 Edificabi. E= - m2/m2 Ocupacién 0= 80 %
Separacién calle= - m. Separacién linde= - m. Circulo R= - m.

2 L. fachada maxi.= - m. Vuelo cerrado Vc= 0, 5m. Vuelo a.va= 0,5m.
Fondo edificable= - m.

3 Se mantendra la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la agregacidn de mas
de dos propiedades en una unidad edificatoria.

4 Mantenimiento de alineaciones y rasantes, conforme al plano de ordenacién pormenorizada.

5 La maxima edificabilidad se determinaréd multiplicando la ocupacidon maxima por la altura
maxima edificable (n? de plantas).

e o . . . . L B . ©
6 La edificabilidad residencial se destinard a vivienda publica protegida N
N
™M
o
-~
N~
(g\]
] ) ) @)
PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA -
L
Densidad viv/ha.: | - Altura Reguladora.: 12.5 | NP.: | 4 m2 viario de 503l| n
cesiodn D
. . o
obligatorio: L|_|) =}
1 lo
el ~
TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CCRU y RG) i:: Q
Tipo medio y tolerancias % Usos compatibles y % CI: g
Ll £
© 1 2 3 4 5 6 7 © 1 2 3 4 5 6 7 O
Rp.: X X
RE.:
Te.: S X c c cc
In.: e c cC

PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE CONDICIONES GENERALES DEL AREA
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Numero de ficha..: Localizacién..: | 22-ES-4 Superficie.: | 1.388 EL
Ilo

Regulacion.................: COMPLEMENTARIEDAD 3s
Clasificacion.............. : SUELO URBANO §§
Remitidas a planeamiento...: ORDENANZA DIRECTA £
Sistema de Actuacidn.......: ORDENANZA DIRECTA gg
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USOS DOMINANTES SUPERFICIE M3 /M2 C.AREA % C.URB C.VA
% Rp-residencial permanente....... 0. 0. 1.95 1. 1. 1.95
% Rt-residencial turistico........ 0. 0. 0. 0. 0. 0.
% Tc-terciario complementario..... 0. 0. 1.59 1. 1. 0.
% In-industrial...............vuu. 0. 0. 0. 0. 0. 0.
SUPERFICIE AM.1C AM. 2C SG ASIGNADO
Sistema General Asociado.......... 0. 0. 0.

Otras condiciones Generales..:

CESIONES GENERALES DEL AREA

3 Se mantendra la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la agregaciodn de mas
de dos propiedades en una unidad edificatoria.

(o]

(o]

zZv SD EQ SC DE PD SA <

)

0. 0. 0. 0. 0. 0. 52

N~

(g\]

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA @

()

1 Parcela min.= m2 Edificabi. E= m2/m2 Ocupacion O= % g
Separacién calle= - m. Separacion linde= - m. Circulo R= - m. 58

o

2 L. fachada maxi.= - m. Vuelo cerrado Vc= m. Vuelo a.va= m. E NS
Fondo edificable= - m I: %

a

(]

L £

Oz

4 Mantenimiento de alineaciones y rasantes determinadas en este documento conforme al plano
de ordenacién pormenorizada.

5 Espacios libres privados con compatibilidad para aparcamientos y viario complementario

3
S
~
N
©
£
z Z z (=2
PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA &
©
Densidad viv/ha.: | 0. Altura Reguladora.: NP. : % Viario estimado: | 25 s
8
TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CCRU y RG) %
Tipo medio y tolerancias % Usos compatibles y % %
©
£
@ 1 2 3 4 5 6 7 © 1 2 3 4 5 6 7 o £
g s
Rp.: X X 3o
Lo
x-gg
Cs
Rt.: | =h
Te.: X X ¢ CcC ¢ £48
<8¢
Qg9
£e3
In.: B c C Eﬁ%
838
L 2a
S§EE
ZE=
262
26 328
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero de ficha..: Localizacion..: 22-ES-5 Superficie.: | 1.499
Regulacion................. . COMPLEMENTARIEDAD
Clasificacién..............: SUELO URBANO
Remitidas a planeamiento...: ORDENANZA DIRECTA
Sistema de Actuacidn.......: ORDENANZA DIRECTA
(o]
(o]
Q
USOS DOMINANTES SUPERFICIE M3 /M2 C.AREA % C.URB C.VA g
-~
% Rp-residencial permanente....... 0. 0. 1.95 1. 1. .95 |
é
% Rt-residencial turistico........ 0. 0. 0. 0. 0. 6:) G
YR
=L
% Tc-terciario complementario..... 0. 0. 1.59 1. 1. a:]E(n
: . oS
% In-industrial................... 0. 0. 0. 0. 0. Priz
Tt | ]
SUPERFICIE AM.1C AM.2C SG ASIGNADO =R
—
|
Sistema General Asociado.......... 0. 0. 0. T %
Q=

Otras condiciones Generales..:

CESIONES GENERALES DEL AREA

yAY SD EQ SC DE PD SA

3020. 0. 0 0. 0. 0. 0.

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA

1 Parcela min.= 100 m2 Edificabi. E= 1 m2/m2 Ocupacion 0= 50 %
Separacién calle= - m. Separacion linde= - m. Circulo R= - m.

2 L. fachada maxi.= - m. Vuelo cerrado Vc= 0,5m. Vuelo a.Va= 0,5m.
Fondo edificable= - m.

3 Se mantendra la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la agregaciodn de mas

de dos propiedades en una unidad edificatoria.

4 Mantenimiento de alineaciones y rasantes, conforme al presente documento.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/ha.: | - Altura Reguladora.: 6.5 NP.: 2 % Viario estimado: | 25

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

Tipo medio y tolerancias % Usos compatibles y %

6 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 5 6 7

Rp.: X X

Rt.:

Te.: X X c Cc Cc C

In.: 10 c C

NUmero: 2026-0093 Fecha: 27/03/2026
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

4 ESTUDIO ECONOMICO_FINANCIERO

Dos son los criterios que la legislaciéon urbanistica vigente establece para la
programaciéon y asignacion de inversiones entre los diversos agentes
urbanisticos.

Uno es temporal, en cuanto a la obligaciéon de programacion en dos periodos
cuatrienales y, el otro, hace relacién a la necesidad de distinguir entre inversién
publica y privada y, en aquélla, entre los diversos agentes que han de asumir los
costes.

No obstante, la legislacién no establece ninguna metodologia concreta para la
formalizacion de ambas obligaciones por lo que debera ser el propio Plan
General, en este caso la innovacién, el que la realice en funcién de la estrategia
de desarrollo.

4.1 Estudio Econémico.

De acuerdo a las actuaciones previstas referentes a infraestructuras de caracter
general, asi como a las infraestructuras de caracter local y tal como se ha
indicado anteriormente, las actuaciones se circunscriben a la urbanizacion
interior y a los sistemas generales, asi como las acometidas necesarias
exteriores y con cargo al érea, es decir:

- La prevista para la nueva toma de abastecimiento de energia eléctrica (aprox.
600 m), nueva red de drenaje y refuerzo de la red de abastecimiento de agua,
todas ellas con cargo al area 22-ES-area 1.

- La prevista en cuanto a la ejecucién del SGEL, a cargo del sector 22-ES, area
1 (Sistema General de espacios libres), cuya financiacién corresponde al
promotor de dicha area y ejecucidon material a la administracién local.

En concreto se establece la siguiente estimacion econémica:

ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA:

Inversién privada: (Con cargo al area 22-ES-1).
400 ml x 100 €/ml = 40.000 €.

RED DE DRENAJE DE AGUAS PLUVIALES:

Inversién privada: 440 ml x 100 €/ml= 44.000 €.
REFUERZO DE LA RED DE ABASTECIMIENTO de AGUA:

Inversién privada: 200 ml. x 50 €/ml = 10.000 €
S.G.E.L.: (SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES)

Inversidon privada: (Area 22-ES-1).
5.154 m2 x 30 €/m2 = 154.620 €.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

4.2 ESTUDIO FINANCIERO

Dada la simplicidad del esquema de inversiones previstas, entendemos que el
Estudio Econdmico financiero quedara completo con la asignacién de
inversiones, para la financiacién de los sistemas generales de interés municipal,
con cargo al Sector 22-ES-area 1, que resultan por tanto las siguientes:

FINANCIACION DE LOS SISTEMAS GENERALES de interés municipal:

Teniendo en cuanta los supuestos anteriores, y dada la capacidad edificatoria del
sector la financiacién de los sistemas generales de interés municipal
corresponde al area 22-PEI-1, al tratarse de un suelo urbanizable sectorizado, la
aportacién siguiente:

Capacidad edificatoria del sector 22-ES-1:

Edificabilidad residencial de vivienda protegida:

14.516 x 0.6 x 0.9 = 7.838,64 m2 techo. (80 viviendas)
Edificabilidad en uso terciario compatible:

14.516 x 0,6 x 0,10 = 858,42 m2 techo.

Financiacién de los sistemas generales de interés municipal:

7.725,78 m2t x 22 €/m2 = 169.967,16 €
858,42 m2t x 30,80 €/m2 = 26.439,34 €

4.1. Informe de sostenibilidad econdmica:

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, publicado en el BOE
n2 261 el 31/10/2015, establece la necesidad de incluir en los instrumentos de
ordenacidon de las actuaciones de urbanizacion, un Informe de sostenibilidad
econdmica.

"Articulo 22. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano,
y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el
medio urbano."

En el caso concreto del presente documento, dado que se trata propiamente de
una actuacion de urbanizaciéon o de transformacién urbanistica tal como se
describe en el art. 22.4 Real Decreto Legislativo 7/2015. En cualquier caso y de
acuerdo con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, modificada por la Ley 2/2012, de 30 de enero, que establece que en
funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento contendrd un informe de sostenibilidad econdmica, se elaboraré el
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTI;A DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

informe de sostenibilidad teniendo en consideracién la pequefia dimensiéon del
ambito considerado al tratarse de una modificacién puntual muy reducida.

5 PROGRAMA DE ACTUACION

Se debera de iniciar la ejecucién de la urbanizaciéon antes del primer afio a partir
de la aprobacién definitiva de la presente modificacién. Si esto no ocurriera la
administracion podria requerir a los particulares la obligacién impuesta por el
Plan, y si este fuera el caso, instar el cambio de sistema de gestién por el de
Cooperacién o Expropiacién o incluso podria revisar el planeamiento, sin que ello
suponga indemnizacién alguna. El tiempo maximo para la ejecucién total del
area en suelo urbanizable sectorizado sera de 2 afos.

San Roque, julio 2025.
EL ARQUITECTO MUNICIPAL,

Fdo: Nicolds Moncada Garcia
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

6 RESUMEN EJECUTIVO.

1. Objeto y antecedentes.

La presente Innovacién por Modificacion Puntual del PGOU vigente (A.D.
25/07/2000) que afecta a parte del area NU-48, en suelo no urbanizable, y parte
de los ambitos de las areas 18-ES y 19-ES, en suelo urbano, tiene por objeto
adaptar el ambito de la modificacion a la estructura de la propiedad que
garantice la ejecucién del mismo, reajustando, a su vez, areas de borde que se
han visto ocupadas, al margen del plan o han sufrido un proceso de
consolidacién de infraestructuras gue hacen necesario la reconsideracién del tipo
de clasificacion de suelo propuesto.

Por todo ello se propone el ajuste del suelo no urbanizable a otros limites a dreas
menos transformadas, con la incorporacién al suelo susceptible de ser
urbanizado de aquellas areas del borde urbano, que de una u otra forma han
invalidado el modelo propuesto por el PGOU vigente, asi como la propuesta de
un nuevo sistema general de espacios libres que compensen y mantengan el
estandar previsto en el planeamiento general vigente.

El ambito total al cual se refiere esta Modificacién alcanza una pequefia parte
del darea NU-48 de suelo no urbanizable, y parte de las areas 18-ES y 19-ES, en
suelo urbano consolidado y tiene una superficie total de 25.335 m2.

El drea de suelo no urbanizable afectada por la Innovacién es de 19.551 m2. (22-
ES-1)

Las areas de suelo urbano afectadas son las 18-ES y 19-ES, con una superficie
total de 5.784 m2, en suelo urbanos consolidado. (22-ES-2,22-ES-3, 22-ES-4 Y22-
ES-5)

Debe recordarse que este ambito ha sido objeto de una Modificacién Puntual que
se aprobd provisionalmente por el llustre Ayuntamiento de San Roque en sesidn
plenaria celebrada el 28 de junio de 2012, pero que no llegé a aprobarse
definitivamente al modificarse en 2015 la normativa autondmica sobre
Evaluacién Ambiental Estratégica y su aplicacién al planeamiento urbanistico en
Andalucia.

Como consecuencia de ello se redacté el documento inicial estratégico y
el Borrador del Plan para solicitar el inicio de la Evaluacion Ambiental
Estratégica. La solicitud fue admitida a tramite por la Delegacion
Territorial de Sostenibilidad y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia
y posteriormente este organismo emitio el Documento de Alcance
mediante resolucion del Delegado Territorial de 4/01/2024 (EXPEDIENTE
EAE-13-2021)
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTIpA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

2. Promotor.

La propuesta vigente de la Innovaciéon por Modificacién Puntual del PGOU que
afecta al area NU-48 corresponde a la iniciativa de la administracién local.

3. Ambito de la actuacién: Limites fisicos.

Los terrenos objeto de esta Modificacion del Plan General se encuentran
ubicados al Este del nucleo de La Estacion.

Sus limites naturales estan constituidos al Este por la ladera de la loma de La
Pélvora, al Sur por la Urbanizacién Residencial San Bernardo, Oeste por el
nicleo de la Estacion en la zona de equipamientos del Grupo escolar San
Bernardo y al Norte con resto del drea NU-48, en el limite con la servidumbre del
colector de pluviales de la loma de la Pélvora y la denominada Piedra Gorda.

El ambito queda atravesado por el Este por una linea eléctrica aérea de media
tensién (15/20 Kv.) que tiene como destino la presa de regulacién de la Agencia
Andaluza del Agua e inicio de la subestacidn eléctrica existente en la Estacién
(Avda. Guadarranque).

En su conjunto el ambito objeto de la modificacion supone una superficie de
25.335 m?2. Con el siguiente desglose:

NU-48 = 16.227 m2
18-ES = 4.464 m2.
19-ES = 4.644 m?

4. Planeamiento vigente.

El presente documento formula una modificacién puntual para parte del area
NU-48, y parte de las areas de suelo urbano 18-ES y 19-ES del PGOU del
término de San Roque, aprobado definitivamente por Resolucién de la
C.P.O.T.U. de fecha 25 de Julio de 2.000, publicada en el B.O.P. el 7 de
Septiembre de 2.000.

El 7 de Mayo de 2009 se aprobd por el Ayuntamiento-Pleno la Adaptacién
Parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica de San Roque, de acuerdo
con lo dispuesto en el Decreto 11/2008 de la Junta de Andalucia.

5. Contenido de la Modificacion.

Para alcanzar los objetivos propuestos, la Innovacién que nos ocupa propone
alterar las siguientes determinaciones del P.G.0.U. vigente en el nucleo de La
Estacion.

19) Modificar el ambito del actual suelo no urbanizable NU-48 al este del
nlcleo de la Estaciéon, clasificado en el PGOU vigente como suelo no
urbanizable con la categoria de rural o natural (Subcategoria 1), de acuerdo
con lo dispuesto en la Adaptacién Parcial del vigente PGOU a la LOUA,
aprobada el 7 de mayo de 2009 por el llustre Ayuntamiento de San Roque.
(Con una superficie aproximada de 2 Has.)
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29) Regularizaciéon del drea 18-PEl en la ¢/ Viento de Levante, con la inclusién
del suelo municipal perteneciente a las antiguas viviendas de los maestros
para la ejecucién de la segunda fase de 15 viviendas protegidas de la
empresa municipal de la vivienda EMROQUE, S.A.

39) Proceder como consecuencia y ademas a la correccién de las alineaciones
de la ¢/ Viento de Levante en ambos lados.

49) Regularizaciéon de los fondos de parcela del area 19-ES que han supuesto
un crecimiento desordenado.

52) Reconocimiento de los suelos existentes como espacios libres
privados pertenecientes a la Urbanizacion Parque San Bernardo.

6. Descripcion de la ordenacion adoptada y actuaciones que propone
la Modificacion

6.1 Prevencion y control ambiental

La Innovacién de ordenacién del vigente PGOU estd sometida al procedimiento
de Evaluacién Ambiental Estratégica, de acuerdo a lo previsto en la Ley 7/2007,
de Gestidon Integral de la Calidad Ambiental, al suponer modificaciones en la
clasificacién del Suelo no urbanizable, que pasa a clasificarse como urbanizable
(y se incorpora al ya clasificado como tal). En la alternativa elegida se han
incluido las prescripciones de correccién, control y desarrollo ambiental del
planeamiento que contenidas en el Estudio Ambiental Estratégico y el
Documento de Alcance.

No obstante, al estar la presente Modificaciéon puntual sujeta al procedimiento de
Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinario al afectarse a la clasificacién del
suelo no urbanizable seran el Documento Ambiental Estratégico y la propuesta
final del Plan los que recojan las prescripciones de correccién y control
definitivas y las medidas correctoras necesarias.

6.2 Ordenacion: Viario Basico

La estructura viaria basica del conjunto del ambito de la propuesta se articula en
torno a una nueva via a media ladera, asi como en la prolongacién de los viarios
en fondo de saco de la Urbanizacién San Bernardo y demds viales grafiados en
planos. Sobre estas vias basicas y vinculantes para el desarrollo del area se
alojan las redes de infraestructuras de servicio del area.

6.3 Gestion.

Sector 22-ES- érea 1: S= 14.516 m2

Suelo Urbanizable sectorizado (Unidad de ejecucién).

Remisiéon a planeamiento: Plan parcial

Uso global : residencial

Sistema de Actuacién: Compensacion (obtencién del viario y zonas verdes y
sistema general de espacios libres y equipamientos s/ art. 17 de la LOUA).
Vivienda protegida: 100 % del uso residencial
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18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

La obtencidn, ejecucién y financiacién de todos los sistemas generales corre a
cargo de esta éarea.

Sistema general de espacios libres (asociado): 5.154 m2

Sector 22-ES drea 2. S=1.409 m2

Suelo urbano con ordenanza directa. Sistema de actuacién: ordenanza directa.

Sector 22-ES érea 3: S=1.667 m2

Suelo urbano con ordenanza directa.
Sistema de actuacion: ordenanza directa.
Sector 22-ES é4rea 4: S=1.388 m2

Suelo urbano con ordenanza directa.
Sistema de actuacion: ordenanza directa.
Sector 22-ES &rea 5: S= 1.499 m2

Suelo urbano con ordenanza directa.
Sistema de actuacion: ordenanza directa.

7 PLANO DE SITUACION.
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8 ANEXO

-INFORME ARCGISA )
-INFORMES ENDESA DISTRIBUCION
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002417

TICSTRE LYONTAMIENTD
TE SiX ROQUE

CODrG
FEENISRD) ESTACION

- Fatimado Sefior:
v Er relacion con ¢l expedisnte de referencis, Gel que solicitames informe, €l cual fae
recibido en ke Gerencia Municipal del Urbanismo con RE n° 1105 de fecha 22 demerzo de
2014, vs necasario que informen, seghn peticion de la Consejeria de Medio Ambiente,
sobre ta suficiencia de recursos hidricos y Je capacidad de las redes de shastecimiento para

prestar servicio &l revo mbiio propuesto, ast como que gmitan centifisada que garantice
los recurcos v Ia capacidad de las infreesirichures,

Le remito copia del informe ¢ la Consejerla de Medio Ambiente, Direccion
General de Planificacion y Gestion del dominio Piblice Hidrdulico, en la gue nes solicifan
dicke certificado, ;

Ateninmente, recita un cordial saludo.:

San Rogue, 19 de septiembre de 2011
EL ARQUITECTC-IBFE DEL SERVICIO

’ Fdo.: Hicoldyvioncads Garcia

8t D, Jos# Manue! Alcdotara Pérez

Directer Servicios Generales de

Maseomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar
Salida 117 de la autovia A-7, junto al parque de Bomberos
11372 Los Barrios

\.“},{’7
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ARCGISA
o Fecha -Hoa

_ 09“'”2011 14:35
| [imioteg :

002417

v AkINE

iﬁﬁafgﬁ’@ R &=

= atins gfel Canepoe ks Glhraltar, 5.6 T
LAY s s A i
4pad aneenta de Shastecrm - enla, Sameamienta ¢ (e racion & Qe foredal oo

SERVICIO MUNICIPAL DE URBANISMO
Plaza de Esparteros, n® 10

11360 SAN ROQUE (CADIZ)
CGD/NMG
PGEN10/001 ESTACION
{ ASUNTO: Solicitud de informe Innovacion del PGOU por Madificacion

puntual del drea 18-ES, 19-£S y UN-48 en Estacion de San Rogue.

(o)
o
o
]
o
Q
~N
N
QE
Q
Eos Barrios, 9 de noviembre de 2011, Q L
<
g , . O
En contestacion a su atento escrito de fecha 19 de septiembre de —_ 2
O
2011, RGE n® 5558 del dia 30 de septiembre de 2011, en el que nos & %
solicitan informe sobre el asunto referenciado, adjunto le remito IE o
Certificacion emitida al respecto. L %
Sin otro particular, un saludo, Oz
e G
/ 2 ARCGISAN )
( 2 MGUA, SWEAMIENTC ¥ D wgm.{"%
- P«quue de Las Acavias s/n, ?,:

1120? Mgu:amv fCadi
%9& LB A-11768540,

-~

Humbe: \!ulorales Matias.

DIRECTOR DEL DRTO DE ABASTECIMIENTO,
SANEAMIENTOC Y DEPURACION.

EMPRESA DE LA MANCOMUNIDAD DE MUNICIPIOS DE LA COMARCA DEL CAMPG DE GIBRALTAR.

Dormiciio Fiscal: Pargue de las Acacias sfn. 10207 Algeciras. CIF. & 11768545
Domlcila Sede Sogial: Autovia A7 Salida 113 =Junle Consosclo de Bomberos- Apartado $.036. 11379 tos Barrios.
Yelédono: 356 575 183 Faw: 956 676703 — 956 676 533 - D56 677 839 web: www.arcpita.con  www mancemunidadeg ey

VA
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Avd. Virgen de la Palma S/N Edif. D.Juan
11203 - Algeciras {Cadiz}

endesa distribucion
. Toc 3D
B NGO D S s
@ Heﬂistro Generai i
de ENTRADA |
N i
Fech EEH J
o ?!Tf Excmo, e limo, Ayuntamiento de San
Rogue
~ ~“Areade Urbanismo

SiRef: PGEN 10/001 o 3 %
€60 sofring coE T %-.,numgocuas 2 3 de Febrero de 2014

Referencia Solicitud: CG0O46. .

ASUNTO: Modificacion puntual del PGOU Area 18-ES,19-ES y UN 48 en Estacion de San Roque

Estimados Sres:

En relacion a su solicitud realizada relativa a la dotacion de suministrc eléctrico para la tramitacidn de la
*Modificacidn puntual de! PGOU Area 18-£5,19-ES y UN 48 en Estacion de San Rogque”, de cara a la
tramitacién del Plan Parcial que los contiene, fes comunicamos que:

Endesa Distribucién Eléctrica, como Gestor de la red de distribucién en la zona en [a que se encuentra el
suelo considerado, ha realizado un estudic de la capacidad de las infraestructuras eléctricas existentes en
este ambito, y en el escenario de carga en que se encuentran a la fecha.

NUmero: 2026-0093 Fecha: 27/03/2026

CERTIFICADO

Como resultade de este estudio, han quedado definidas una serie de infraestructuras eléctricas generales
necesarias para dar cobertura a la “Modificacién puntual del PGOU Area 18-ES,19-ES y UN 48 en
Estacion de San Roque”. Las instalaciones necesarias son las que se detallan a continuacion, y que
ententemos deben ser reflejadas en el texto del plan, para que sean recogidos con posterioridad en los
correspendientes proyectes de urbanizacién:

, Tomo-, 345, Folio 63, Hoja B 268819, imscripeitin 32 - Domiciio Socrl Av. Vitangwa i 12, 08018 Barssiona « C.1.F. BBXB4661T

1. Entrada y salida en tramo 037/81231 / 077-81238 de Linea Jimeno de SE San Roque con
conductor 1P-240 18f30 KV y cierre con CD Estacion Femrea 28883 con conductor 1P-240 18/30
KV.

M.oe

Las anteriores instalaciones han sido estimadas en funcién del usc definido en la documentacién
entregada en su solicitud (932,810 KW en baja tensién), ¥ en funcién de las demandas de carga en la red
en este momento teniendo en cuenta los afics antericres. En el caso en que, sobre el &mbito del suelo que
comprende estos Planes Parciales, surjan cambios en el uso o edificabilidad que modifiqguen las
necesidades de suministro, serd necesario actualizar la evaluacién de las redes necesarias para
suministrar a los referidos Planes Parciales.

Aty Ehdctrica 51,

Enciens Digtri

Les recordamos asimismc que deberan considerarse en el planteamiento urbanistico las necesarias
reservas de suelo y las necesarias servidumbres de paso y vuelo de instalaciones para permitic la
construccion y posterior operacion de las infraestructuras descritas, todo ello de acuerdo con e articulo
112 del RD 1955/00 sobre coordinacién con planes urbanisticos.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS
18-ES, 19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

Avd. Virgen de la Paima S/N Edif. D.Juan
11203 - Algeciras {Cadiz)

enﬁesa distribucion

Igualmente, y de acuerdo a la legislacién eléctrica, la Ley 8/2007 del suelo y Ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se establece, entre las obligaciones de los promotores de las actuaciones de
ransformacién urbanistica las de costear las obras de urbanizacion e infraestructuras de conexicn con las
redes generales de servicios, asl como las de ampliacién y reforzamiento de las existentes fuera de la
aciuacién que ésta demande por su dimensién.

De acuerdo con Ia legislacitn vigenle, todas lzs instalaciones destinadas a mas de un consurmidar tendran
la consideracién de red de distribucién, quedando titularidad de 12 empresa distribuidora de la zona, quien
respendera de la seguridad ¥ calidad de suministro.

El disefio de todas las instalaciones de extension de distribucién debera realizarse conforme a la
reglamentacidén vigente, asi comc a MNormas Técnicas y criterios de Endesa para este fipo de
instalaciones.

Este informe tiene una validez de seis meses desde su recepcion. En el momento en que se redacten los
correspondientes Proyectos de Urbanizacién, se podran determinar con exactitud las instalaciones
necesarias y la reserva de suelo correspondiente, asi como su coste, y forma de gjecucion, mediante la
solicitud y tramitacion de las correspondientes condiciones técnico econdmicas, que corresponde solicitar
a Endesa Disfribucién Eléctrica, S.L.U., por parte de los pramotores de cads actuacion urbanfstica.

Agradeciéndole su confianza, quedamos a su disposicion para atender cualguier consulta o aclaracion
sobre este informe en el teléfono 695225735, o coreo electronico valeriano.rovira@endesa.es.

NUmero: 2026-0093 Fecha: 27/03/2026
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Valeriano Rovira de Casas
Técnico NNSS Y Sdr. Campo de Gibraltar
Endesa Distribucidn eléctrica S.L.Uniperscnal

Endesa Distribucion Etdcirica § L. Unioersanal. M de Barcalona, Tome 36345, Folka 83, Hoja B 285819, sarincidn 32 - Domiciis $seial Av. Vilanova 1 12, 08018 Barcalona - C.1.F, BE2546617
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANiSTICA DE SAN ROQUE EN LAS AREAS 18-ES,
19-ES Y NU-48 del PGOU EN EL NUCLEO DE LA ESTACION.

7 INDICE DE PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

.1 SITUACION

1.2 ORDENACION Y CLASIFICACION s/ PGOU VIGENTE

1.3 ORDENACION Y CLASIFICACION s/ APROBACION INICIAL Feb/2005.

1.4 ORDENACION Y CLASIFICACION s/ ADAPTACION DEL PGOU A LOUA Mayo/2009
.5 USOS GLOBALES s/ ADAPTACION DEL PGOU A LOUA MAY0/2009

1.6 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

.7 SERVIDUMBRES Y AFECCIONES. TOPOGRAFICO

1.8 INFRAESTRUCTURAS. ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO Y PLUVIALES

1.9 INFRAESTRUCTURAS. TELEFONiA, ALUMBRADO P. Y B.T.

PLANOS DE ALTERNATIVAS

A.0 ALTERNATIVA 0 ESTADO ACTUAL

A.1 ALTERNATIVA 1 APROBACION INICIAL PGOU 2005
A.2 ALTERNATIVA 2 PROPUESTA

PLANOS DE ORDENACION

0.1 ORDENACION ESTRUCTURAL. AMBITO Y AMBITOS DE GESTION

0.2 ORDENACION ESTRUCTURAL. CLASIFICACION DEL SUELO

0.3 ORDENACION ESTRUCTURAL. USOS GLOBALES

0.4 ORDENACION PORMENORIZADA. TIPOLOGIA Y ORDENACION PROPUESTA NO
VINCULANTE.

0.5 ORDENACION PORMENORIZADA. ALINEACIONES, AFECCIONES Y
SERVIDUMBRES

0.6 ORDENACION PORMENORIZADA. INFRAESTRUCTURAS PROPUESTA

NUmero: 2026-0093 Fecha: 27/03/2026
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~ 5" PORTUARIO
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LEYENDA

MODIFICACION

— AMBITO DE LA
L I J SUP: 25.335 m2

PROPIEDADES

(1)D. MAUEL SAMPALO

D. RAMON GLEZ ACOSTA
(2)D. LUIS M. GLEZ CUENCA
D2 JOSEFA ROBLES CANETE

D. ANTONIO CUANCA GARCIA
(3) D*. CONCEPCION CUENCA
CABEZA

D. FCO. GARCIA TIRADO
D. M. REGINA GOMEZ DE
LA TORRE

@ D2. ANA M. BARRENO ORTEGA

D. SALVADOR MEDINA DURAN
D? ROSA M?. SAAVEDRA FDEZ.

(7) DESCONOCIDO

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

@V|A PUBLICA

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
"PARQUE ESTACION"

@ D. ANTONIO RAMIREZ CORZO

@ D. FERNANDO QUIROS RAMIREZ

@D. M. PATRICIO ROMERO LEON

@ D. FERNANDO QUIROS RAMIREZ

45 pESCONOCIDO

Da. CARMEN GUERRERO PAREJO

EL ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

INNOVACION DEL PGOU POR

MODIFICACION PUNTUAL EN

LAS AREAS 18-ES,19-ES Y NU-48

EN ESTACION DE SAN ROQUE.
T.M. DE SAN ROQUE
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EN ESTACION DE SAN ROQUE.
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RED DE AGUA POTABLE

—o—<+ RED DE SANEAMIENTO
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EN ESTACION DE SAN ROQUE.
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Ayuntamiento de San Roque

Area de Urbanismo, Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente
Campo de Gibraltar (Cadiz)

LEYENDA

|-
!’ AMBITO DE LA
m MODIFICACION
|-/|'

EL ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

INNOVACION DEL PGOU POR

MODIFICACION PUNTUAL EN

LAS AREAS 18-ES,19-ES Y NU-48
EN ESTACION DE SAN ROQUE.

T.M. DE SAN ROQUE

TITULO DEL PLANO clave

ALTENATIVA 1 remere

APROBACION INICIAL A 1
PGOU 2005, .
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Ayuntamiento de San Roque

Area de Urbanismo, Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente
Campo de Gibraltar (Cadiz)

LEYENDA

™™=y AMBITO DE LA
= 8 MODIFICACION
Bl SUP: 25335 m2

AMBITO 22-ES-1
SUP: 14.516 m2

ZONA VERDE
SUP. 1.978 m2

E.L. 1 (privados)
SUP. 215 m2

E.L. 2 (privados)
SUP. 218 m2

E.L. 3 (privados)
SUP. 278 m2

VIARIOS
SUP. 4.928 m2

EQUIPAMIENTO
SUP. 890 m2
RESIDENCIAL 1
SUP. 3.444 m2
TIPOLOGIA R3-R5

RESIDENCIAL 2
SUP.802 m2
TIPOLOGIA R3-R5

RESIDENCIAL 3
SUP.1.763 m2
TIPOLOGIA R3-R5

3]
<

m
—
—_

m
o]

B O B [E
- [N
A AN

Y
a

HH

[ s S.G.E.L.(asociados)
] 1 SUP. 5.154 m2

smmmm,  AMBITO 22-ES-2

- ! SUP: 1.409 m2

§T777! AMBITO 22-ES-3
i | SUP: 1.667 m2
f===-+ RESIDENCIAL

VIARIOS
SUP. 503 m2

RESIDENCIAL 1
[l sup.1.164m2
TIPOLOGIA R3-R5

]

l""": AMBITO 22-ES-4
1 1 SUP: 1.388 m2
bummmr E|. (privados)

;'w AMBITO 22-ES-5
:& SUP: 1.499 m2

=* TIPOLOGIA R2

EL ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

INNOVACION DEL PGOU POR
MODIFICACION PUNTUAL EN
LAS AREAS 18-ES,19-ES Y NU-48
EN ESTACION DE SAN ROQUE.
T.M. DE SAN ROQUE

ESCALA 1:2.000

TITULO DEL PLANO clave
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PROPUESTA A2
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