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l.-MEMORIA
.1 ANTECEDENTES.-

1.1.- El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) del Término Municipal de San Roque (Cadiz),
fue aprobado definitivamente por Resolucién de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (CPOTU) el 25 de Julio de 2000, segun acuerdo publicado en el BOP de 7 de Septiembre
de 2015.

Asimismo el documento de Adaptacion Parcial a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Ley
7/2002 de 19 de Diciembre, LOUA) del PGOU de San Roque fue aprobado por el Ayuntamiento
Pleno el 7 de Mayo de 2009, publicado en el BOP n° 120 de fecha 27/06/2011.

1.2.- El documento de la Adaptacion Parcial del Plan General a la LOUA establece ordenacion
estructural para el suelo urbano consolidado y no consolidado y los sectores del suelo urbanizable la
asignacion de usos globales, considerando éstos, como el uso caracteristico a una zona, area 0%
sector que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados, conforme a la regulacién@
contenida en el PGOU, sus normas urbanisticas y ordenanzas.

YADQ),

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03
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FIGURA 1. 3.1.4 CLASIFICACION DEL SUELO . ADAPTACION PARCIAL A LOUA DE PGOU SAN ROQUE

39W3RLTE
ca.es/

Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbano y urbanizable en el Tit
Segundo, Capitulo 2: calificacion del suelo, de las Normas del PGOU vigente.

iy

g Verificacion: https://sanroque.sedelect:

- Para el Suelo Urbano Consolidado (SUC):
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En su articulo 12 de &reas de reparto y aprovechamiento medio en suelo urbanizable se indica
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CALCULO APROVECHAMIENTO MEDIO PRIMER CUATRIENIO. ADAPTACION PARCIAL

APROVECHAMIENTOS HOMOGENIZADOS

pENOMI. | SIPERFI SUPERFICIES MAXIMAS EDIFICABLES | COEFICIENTE HOMOGEN SEGUN USOS CTE. HOMOGENIZADO APROV. | INDICE APRO | cesion
AREA NUCLEO HOMO | APROV. | priv. 0,10

Y local

SECTOR

MEDIO en
Rp. Rt Rvp Te In | TOTAL Rp. Rt | Rvp | Te In Rp. Rt | Rvp Te In | TOTAL CRA CNA uA SECTOR UA/M2 sector APROV.
010-GD | 93573 | 39300 16.843 56.143 | 1,00 0,60 39.300 10.106 49.406 | 1 08 02401 | 9.490 | 0,110844 | 44.465 | 4.94058

En el anexo 1 del documento adaptado se recoge ya el caracter de suelo urbano consolidado

ANEXO 1: CLASE Y CATEGORIAS DEL SUELO PARA LAS ACTUACIONES URBANISTICAS
SUELO URBANIZABLE: ADAPTACION DE LOS SECTORES PREVISTOS EN EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA:

PLAN VIGENTE DOCUMENTO ADAPTADO
Denominacion Clasificacion | Uso Global | Denominaciéon | Clase de suelo | Categoria de suelo
010-GD Urbanizable | Residencial 10-GD Urbano Consolidado

Programado

O
1.3.- El Plan General establece segun lo exigido en la vigente legislacion urbanistica para el suelo§
urbano y los sectores del suelo urbanizable la asignacion de edificabilidades y densidades globales,&

en su caso. P
Segun Texto Refundido de la Modificacion Puntual del Plan general de Ordenacion Urbana de @nf:;
Roque en el area MI-023 en el nucleo de Guadiaro aprobado en pleno en fecha 07-11-1996 %“—
establecia la superficie del SUP (1 cuatrienio) correspondiente al &rea 4: 3
Os
LR A TR ~ [ oA I
NNAENE e =k
XA ‘__\:\ \.,,;. = \\ﬁ\ RN — ZONIFICACION I_ N
\\\\\ SN ?\\ . <)
N AN T A ==\ B oo O §
‘_, > J '.' a:s...,__ S.0. DIRECTA U z
kL .y 2 integrodas en AREA GD-8
N TR

S.. EN UNIDAD ACTUACION
AREA 3(M1.023)GD

&<

S.UP.—IC
4{M1.023)6D

AREA 4 B8.451

AN
3
‘\.
\

KN . 2 V-, i 7 |
//'//" o, /Z/’ s ‘;%Z%%@;f;@:ﬁ‘ TR santeat existentes
i’ ’1—-‘-"‘*""}‘_{’ s Srern s, IR TRAZADO RV VINCULANTE
,‘ = Y, \u.‘\‘ 1 (ajustes s/norma PGOU)
e == R el ]
"’ﬂ/ = TR Q‘I L lantes

TRAZADO RY RECOMENDADO
(ojustes s/PP)

[R1-RZ,etc conexiones re— |
cemendadas

=
>S5

Molei
|

I

FIGURA 2. Plano 7 CLASIFICACION DEL SUELO . MODIFICACION PUNTUAL DE AREA MI-023 DE PGOU SAN ROQU
APROBADO EN PLENO 7 NOVIEMBRE 1996

conforme al siguiente detalle:
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Clasificacion - Suelo Urbanizable Progranrado ler.C. (R
Calificacién - Residencial y Terciario, con las siguientes
proporciones:

Residencial 70% del Area 5/88.451 m2.
50 Viv/Ha - E = 0,6 m2/m2.

Terciario 30% del area S/88.451 m2.

E= 0,6 m2/m2.

Dotaciones minimas aparcamientos en via publica = 50% del
obligatorio ( 1 x vivienda y 1 cada 100 m2 de terciario o
fraccidn).

Sistema de Actuacidén = Compensacién.
(Sector sin exceso de AM o AT del ler.C.)

=

&

g

g

1.4.- Ordenacion estructural: e
Qs

Segun el planeamiento vigente y lo establecido en el art. 10.12 de la LOUA la clgge™

de suelo es URBANO en la categoria de CONSOLIDADO. §
La Infraestructura existente asi lo confirma, ya que posee todos los servicios definidos en el arti §
45.1.a) de la LOUA. Segun dicho supuesto, <

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

Numero

I

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 Ia
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
c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del correspondiente
instrumento de planeamiento urbanistico y de conformidad con suys
determinaciones

Pagina 7

339W3RLT
ica.es/

oo

Asi pues el suelo urbano consolidado considerado es tal al haber sido desarrollado mediante
correspondiente Plan Parcial y proyecto de Urbanizacion, estando practicamente edificado en sl
totalidad exceptuando parte de las manzanas M8 y M9 sobre las que se desarrolla esta Innovam@q;:

Puntual de la Ordenacién Pormenorizada en base al art 36 de la LOUA

GT9A6ED!
//sanroq

7
S,

EL Plan Parcial del Area MI-023 del PGOU de San Roque situado en Guadiaro fue aproba
definitivamente el 10 de julio de 1997 desarrollando el planeamiento y ordenando los usos residencid
permanente y terciario en las manzanas definidas en el mismo para un total de 319 viviend
estando dichos usos y edificabilidades asignadas a cada una de ellas y justificando dotaciones.

8.

3
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FIGURA 3. PLAN PARCIAL DE AREA MI-23‘.PLANO 22 ORDENA iOﬁ’DE MANZANAS DE EDIFICACION PRIVADA
APROBADO DEFINITIVAMENTE 10 JULIO DE 1997

Posteriormente, el TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION del Plan Parcial del Area MI-&E«\I
del PGOU de San Roque situado en Guadiaro fue aprobado definitivamente poj—el’
ayuntamiento en sesion plenaria de 16 de marzo de 2004, donde se recogian cambiose$

tipologias y traslados de usos terciarios entre las distintas manzanas de uso privativo S5
=

ICAD

0:2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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FIGURA 5. MODIFICACION DE PLAN PARCIAL DE AREA MI-23 .PLANO 20 ORDENACION ESPACIOS LIBRE.16/03/2

Ndmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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FIGURA 6. MODIFICACION DE PLAN PARCIAL DE AREA MI-23 .PLANO 21 ORDENACION DOTACIONES.16/03/2004
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Art 36.2.a) De ordenacion:

1.2 La nueva ordenacion debera 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
publica urbanistica y de las reglas y estdndares de ordenacion regulados en esta Ley. En este
sentido, las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacion estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin
desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual o
mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

2.2 Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun 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 proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y
calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento
de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

5.2 Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino

a uso residencial habra de contemplar la implementacion o mejora de los sistemas generales,$
dotaciones o equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la poblacidon que ésta®
prevea y de los nuevos servicios que demande, o, en su caso, por su equivalente en dinero cuando3
concurran las circunstancias establecidas en el articulo 55.3.a)

NGmero: 2026-0088 Fecha: 25/

FIGURA 7. VISTA AEREA DEL CONJUNTO. LAS DOS PARTES DE LAS MANZANAS 8 Y 9 SIN DESARROLAR EDIFICACION

3RLTE

3
ic

4

El area desarrollada mediante el Modificado de Plan Parcial que desarrolla el Refundi
de la Innovacion Puntual del Refundido de la Modificacion Puntual del Plan general

Ordenacion Urbana de San Roque en el &rea MI-023 en el ndcleo de Guadiaro conside
las manzanas M8 y M9 con usos residencial permanente (tipologias R4 y R5) y terciar
(T2) distribuidos en ambas manzanas.

fow ik

acion: 7GT9AGD

n: https://sanroq| /
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El ambito de la Innovacion por Modificacion Puntual de la Ordenacion Pormenorizada
circunscribe a las zonas de uso terciario que no se han desarrollado en la actualid
localizadas en el extremo oeste de las mismas separadas por vial interior. s

vﬁwﬁ
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El uso de las manzanas M8 y M9 son RESIDENCIAL y TERCIARIO con una edificabilidad
global de 18.074 m2 y un ndamero de viviendas de 121 unidades, estando la zona residencial
desarrollada en la actualidad faltando por desarrollar la zona terciaria

Existen diferentes coeficientes de edificabilidad en funcién de las manzanas y los usos que se
desarrollan en la ordenacion pormenorizada, dando una edificabilidad total de 18.074 m2 de techo de
los que 13270 m2 corresponden a uso residencial y 4804 m2 a uso terciario.

1.5.- Ordenacion pormenorizada:

Se trata de suelos residenciales y terciarios de titularidad privada y publica (promotor privado
en M9.1 vy la parcela M8.1 pertenece a la EMPRESA MUNICIPAL DEL SUELO Y LA VIVIENDA DE
SAN ROQUE, S.A. (EMROQUE, S.A)) estando el resto de la parcelas M8 y M9 desarrolladas vy
edificadas siendo propiedad de los compradores de las viviendas.

Las parcelas objeto de esta modificacion de la ordenacién pormenorizada (M8.1 y M9.1) estan
calificadas con uso terciario (TERCIARIO T2), el resto de ambas manzanas como se sefialé con

anterioridad tiene uso residencial (R4 , R5) o
g
Los usos pormenorizados son actualmente los siguientes: 3
~~
LN
MANZANA | SUPERFICIE | USO M2 TECHO INDICE | ALTURA OCUPA | N° ~
SUELO RESIDENCIAL | EDIFIC. CION VIVENC) 2
DAs X Li%’f
M8 3244.03 RESIDENCIAL (R4,R5) | 5602 1.7269 | 3+4%50% DE LA 32 '<—[=
TERCIARIO T2 2028 0.625 2+3350% de la 22+ 90% 51 §
42 50% de la 32 — S
M9 4440.84 RESIDENCIAL (R4,R5) | 7668 1.7267 | 3+4%50% DE LA 32 LLl
TERCIARIO T2 2776 0625 2+32 50% de la 25+ 90% 70 I':' Q
42 50% de la 3? 15
[m A
Segun levantamiento topografico realizado las superficies resultantes actuales de las parcelas de ﬁ)%
.. . . ., , T =
terciario son las que se describen a continuacion, con lo que las manzanas estan divididas e 1a

actualidad como sigue:

MANZANA | SUPERFICIE | USO M2 TECHO INDICE ALTURA OCUPA N°
SUELO RESIDENCIAL EDIFIC. CION VIVIEN
DAS

M8 2114.08 RESIDENCIAL (R4,R5) 5602 2.65 3+4250% DE LA 32

M8.1 1129.95 TERCIARIO T2 2028 1.7947 2+3250% de la 22+ 90% 51
4250% de la 32

M9 3041.57 RESIDENCIAL (R4,R5) 7668 2.52 3+4250% DE LA 32

M9.1 1399.27 TERCIARIO T2 2776 1.9838 2+32 50% de la 22+ 90% 70
4250% de la 32
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(PLANEAMIENTO VIGENTE).

FLOHEA DE CONDLCTHREA CERNERALES DEL AREA HLI-OX] ARRA-2

N.¥. MODIFLC. : LOCALT LA TOH BTFERFICIE: B&.451.

CLAVEER (OCAU): A154—-.3, ~2038 Clasificscidn, califioscisn y usce del awelo,
IRG] 1 lLede=, 436G 06 Rdjimon ¥ gectidn del sunelo.
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PGOU SAN ROQUE

SUELO URBANIZABLE: ADAPTACION DE LOS SECTORES PREVISTOS EN EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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Nocleos Denominacion Uso Densidad Edificabilidad
Global' media media
ESTACION O4-E3 Rs 50 1.5
ESTACION 05-E3 Rs 50 1.5
ESTACIKOMN 0&-ES Rs 50 0.4
ESTACION 0F-ES Rs 50 0.8
ESTACION 08-ES Rz 50 0.4
ESTACIKON 0%F-E3 Rs 50 1.5
ESTACION 11-E5 Rs 20 1
ESTACION 15-E% Rs 50 1.5
ESTACION 18-ES Rs 50 075
ESTACION 19-ES Rs 50 0.4
ESTACION 20-E3 Rs 50 1.5
ESTACION 21-E5 Rz 50 1.5
GUADIARD o1-G0D In - 0.8
GUADIARD 02-GD In - 1
GUADIARD 03-zD Rs 50 5 §
GUADIARD 04-G0 Rs 50 5 %
o
GUADIARD 05D Rs 50 1.5 Py
~N
GUADIARD 0&-GD Rs 50 5 pr
: Os
GUADIARD o7F-GD Rs 50 0.4 D 8
w
GUADIARD og-GD Rs 50 5 <
o)
GUADIARD o8-GD Rs 25 0.4 ( ’ 8
o
SUADIARD 100 Es 0 0.8 E O
S
ETEIr—— 1 - B B II:N
s g
-
3
O=

"

NE
M 11-GD

/"‘“--\\

ADAPTACION LOUA
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Las superficies de suelo y de edificacién dguedan
distribuidas de la siguiente forma:

CALIFICACION/SUPERFICIE DE SUELC m2/SUFPERFICIE EDIFICABLE

Residencial 0 s 20.114
Residencial LA a1
10,611,310
Terciarioc 6.214
Terciario 2. 150.93 B.79%
TOTAL FRIVADO 21 .038,98 50,041
Equipamiento 9
socio cultural 13355 1.600 8
y comercial 400 g
N
(q]
Preescolar {7 3 - 2 127 O%
(0]
Escolar 5.104,02 1,531 <DELL
0]
[e0]
Deportive 8.553,19 257 o8&
L 8
Jardines Tdel: Tl 74 E‘:
9]
Areas de recreo 6.910,54 69 EJ)E;
Viario vy 29.812,34 —-——
aparcamientos
TOTAL PUBLICO 60.125;20 4 .658
TOTAL SECTOR g1.1e5,18 54,689

| AYUNTAMIENTO DE ... [[2/

!wi IGENCIA: Para hace: dhet:
presgnte documento ha shid)!:

i ¢ mente por este K

| Aient esion plenaria Apieks S
Ed ot i ?dﬁ al Punto_ N\ _’.:;;‘-‘-:.' 'y

E\ 8 FéEi'Ar-:.m GENERA| | 7
i < 5 L :,——"'/f,..:*:"
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO

CUADRO COMPARATIVO DE LOS ASPECTOS MODIFICADOS

PLAN PARCIAL

[ MODIFICACION DEL
PLAN PARCIAL

Tipologia de la manzana
n" 4

Residencial By
Dos plantas, tolerancia de
ung 3" del 30% dela 2

Edificabilidad maxima |
m3m?
|

Manrana n® 4

Residenciel: 0,868 m¥m®

Residencial R
Tres plantas

Manzana n® 4
Residencial: 1,006 m¥m*_

Manzgna o 3
Residencial: 1,410 m¥'m?

Manzana n® 5

Manzana n® &
Residencial: 1,433 m¥m?

Manzana n® 11
Residencial: 1,406 m3m?

Meana n® 12
Residencial: 1,487 m#/m?

hManzana n® 13
Residencial: 1,097m*m?®

Superficie de construcaon

Manzana n* 4
Residencial: 3.664 m¥/m?

Manzana n® 5
Residencial: 5 483 m¥m®

Manzana n° 6
Residencial: 1,163 m&m® |
Manzana n® 11
Residencial: 1,329 m*m?
Terciano: 0,484
'} Maonzana n® 12 _Il
Residencial: 1,375 m¥m*
Terciario: 0,500
Manzana n® 13
Residencial: 1,316 m¥m*
Terciario: 0,479
Manzana n° 4
Residencial: 4.245 m¥m?
Manzana 0 3
Residencial: 4.518 m¥m?

‘ Residencial: 1.162 m¥/m?
|

Manzana n® &
Residencial: 4 935 m¥/m?

Manzana n° 6
Residencial: 4006 m*m*

Marzana n® 7
Residencial: 1.206 m¥m?
Manrana n® 11
Residencial: 1.974 m*/m*

Manrana n® 12
Resdencial: 1.753 m¥m?

~ Manzana n® 13
Residencial: 1.097 m*m?*

Manzana n® 14
Terciaric: 2.058 m¥m*

Manzana n® 7
Residencial; 7 520 m¥m*
Manzana n® 11
| Residencial: 1.865 m¥m®
Terciano: 68
Wanzana n® 12
Residencial: 1.645 m*m?®
Tercianio: 3949
_h.-la.n?,ana n° 13
Residencial: 1.316 m¥m®
Terciario: 479
Manzana n° 14
Terciario: 300 m?

TOTAL RESIDENCIAL:Z0, 1 14MF | TOTAL RESIDENCIAL: 20.115M° 1

TOTAL TERCIARIO: 1,058 M*

TOTAL TERCTARTO: 2058 M

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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.2 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.-

Los terrenos afectados por la modificacion puntual de la ordenacion pormenorizada del PGOU son
actualmente, de distintos propietarios. La estructura de la propiedad esta conformada por distintos
solares. Sobre los planos topogréaficos se ha dibujado el plano de Informacién de “Estructura de la
propiedad” que esta conformada por los siguientes titulares:

1. M9.1Casa del Tornero SL (cif B-92065291) 1399,97 m?
2. M8.1 llustre Ayuntamiento de San Roque (EMROQUE SA cif A-31864617): 1129,95 m?
TOTAL SUPERFICIE: 2529,92 m?
MANZANA | SUPERFICIE | USO M2 TECHO INDICE | ALTURA OCUPA | N°
SUELO RESIDENCIAL | EDIFIC. CION VIVIEN
DAS

M8 2114.08 RESIDENCIAL (R4,R5) | 5602 2.65 3+43 50% DE LA 32

M8.1 1129.95 TERCIARIO T2 2028 1.7947 | 2+3250% de la 2o+ 90% 51
42 50% de la 3°

M9 3041.57 RESIDENCIAL (R4,R5) | 7668 252 3+43 50% DE LA 32

M9.1 1399.27 TERCIARIO T2 2776 1.9838 | 2+3250% de la 22+ 90% 70
42 50% de la 3?

.3 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE
MODIFICACION PUNTUAL.-

@CA@O
-0088 Fecha: 25/03/2026

Sobre el &rea determinada, las dos parcelas M8.1 y M9.1 de las Manzanas M8 y M9 del &rea MI-
de Guadiaro que incluye los propietarios indicados anteriormente, incluida en el PGOU, aprob
definitivamente el 25 de julio de 2.000, se pretende llevar a cabo una Innovacion de P
mediante Modificacion Puntual de la Ordenacion Pormenorizada de las mismas.

2

La principal causa de la Innovacion estd motivada por las necesidades que presenta la zona de
Guadiaro de viviendas asequibles para satisfacer la demanda actual de la poblacion y la saturaciéon
de locales y edificios destinados a uso terciario que estan sin ocupar en toda la zona debido a un
mercado que prefiere oficinas mas cercanas al resto de los nucleos de poblacién que conforman el
término municipal.

Pagina 17 de 96

s

equipamiento cultural (posible auditorio) que se integre en la poblacién y satisfaga las necesidades 3
de ese tipo de equipamiento para servir a las poblaciones cercanas de Pueblo Nuevo de Guadiaro y
la urbanizacién de Sotogrande.

Este equipamiento puede crear el espacio necesario para el desarrollo de las actividades de caracter
cultural que en la actualidad soélo tienen al teatro municipal de la Alameda del nlcleo de San RoqL,Le
como referente para su desarrollo.

39W3RLT

Ademas se crea un equipamiento de zonas verdes y juego de nifios que se incorpora visualmente
dotacional anterior.

NS

e.sedelectrontca.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestion
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En la actualidad, los solares afectados, estan clasificados como suelo urbano en la categoria
consolidado y uso global terciario compatible con el residencial del area MI-023.

Los objetivos que persigue la modificacién se pueden resumir en:
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- Satisfacer las demandas de la poblacién en relacién a viviendas localizadas dentro del nzz Fh
poblacional de Guadiaro que se encuentra sobresaturado de edificaciones de uso ter 5,

=
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que estan sin ocupar y que presentaran ain menos demanda en relacion a la implantacion
del teletrabajo y la recuperacion econdmica por alcanzar en estos tiempos.

- Adaptar las determinaciones de necesidad de mayor suelo residencial dentro del @mbito al
que pertenecen de marcado caracter residencial, con el fin de implementar los
equipamientos culturales necesarios para el conjunto de la poblacion.

- Reequipar y potenciar el desarrollo de los equipamientos que influiran en las actividades
economicas de la zona.

- Ordenar volumenes y determinar las alineaciones y rasantes en el suelo urbano de manera
gue pueda ponerse en servicio, de la forma lo mas rapida posible.

.4 CARACTERISTICAS NATURALES DE LOS TERRENOS.-

Las caracteristicas mas importantes, a efectos de este estudio son: limites fisicos, topografia,
vegetacion, geologia y clima.

.4.1. Limites Fisicos.-

026

De acuerdo con la medicion sobre el topogréfico realizado, la superficie total del &rea afectada de lass
dos parcelas es de 2529,92 m?, estando las mismas en el ambito de las manzanas M8 y M9 siendoS

estas residuales del desarrollo de la parte residencial de las mismas. .4
La superficie total de las manzanas M8 y M9 es de 7512,07 m2 ® &
[@]
(]
(18

Los terrenos estéan situados cerca del equipamiento deportivo municipal , dotados de una bateri.

aparcamiento cercana en la Avenida del Mar Mediterraneo que puede abastecer al nu@yoZS
. . o

equipamiento cultural que se propone. =

IF
2026-

RY

NUmero

Se localizan entre la Avda Profesor Tierno Galvan y la Avda Mar Mediterraneo, conformand

esquina entre dos rotondas la M9 y proximas a la calle Carretera (A-2103
_ — : : s

<
>

A Medie:

i0N: https://sa NS SeaeICO OO es
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4.2. Topografia.- g

o

La topografia viene marcada por las cotas de las calles adyacentes, la M9.0 presenta desniveles
unos 4 m mientras que la M8.0 es bastante mas plana presentando unos 1.5 m de desnivel

Cod:
Veri
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calle , con lo que favorecen la existencia de sotanos destinados a aparcamiento
4.3. Vegetacion.-

Los terrenos no poseen ningun tipo de vegetacion de interés, por lo que no existe ningan
inconveniente para el desarrollo previsto.

4.4, Geomorfologia.-

La zona de estudio se sitla en el extremo SW de la Cadena Bética, dentro de la unidad que se
conoce como FLYSCH del Campo de Gibraltar.

El sector se sitla integramente sobre un afloramiento del Oligoceno
Los terrenos estan formados fundamentalmente por arcillas calizas en las laderas y por material de

sedimentacion en las zonas bajas. Considerando los aspectos geotécnicos las arcillas pueden
presentar expansividad

O

45. Clima. S
3

Clima definido como mediterrdneo-maritimo y se caracteriza por dos aspectos: s
-La benignidad del régimen de temperaturas con ausencia casi total de heladas y una amplitud;;
térmica reducida. e
-La distribucion de la pluviosidad muy poco homogénea, con un minimo muy acusado en los me%s“—
de Julio y Agosto. ®
yAg LH) g

Esta zona se caracteriza por existencia de fuertes vientos dominando el de direccion E (Levante) }&Ig
del O (Poniente). =<
En lo que respecta a las temperaturas, tenemos los siguientes datos: X £
-Media de las maximas registradas: 34° C. E—') E
=

-Media de las minimas registradas: 5° C.
-Media Anual: 18° C.

.5 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.-

Se indic6 con anterioridad que se trata de dos solares que faltan por ejecutar del Area MI-023 (GU-10
de Guadiaro con lo que esta ejecutado el correspondiente proyecto de urbanizacion.

| Pagina T de 96

iona

Las parcelas disponen de las acometidas para los servicios esenciales en funcién del uso previsto en
la actualidad.

En cuanto a las edificaciones se encuentran consolidadas en su entorno, estando habitadas en:
funcién de las licencias de primera ocupacion concedidas.
Existen redes propias por el proceso de la urbanizacion

Gesti
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Fotografia aérea 2
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Ndmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

CERTIFICADO

Fotografia 4 parcela M-8.0 desde zona de escalinata existente
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R

En lo que respecta a las infraestructuras existentes:

- Ambas manzanas cuentan con acceso rodado, por el actual viario de Avda Mar mediterrdneo
y calle de reparto interior

- Existe red de abastecimiento y saneamiento dentro del propio viario. A la vista de las
demandas previsibles en funcion de la edificabilidad y usos compatibles, no existe ningung
inconveniente para el suministro de agua potable desde las propias redes sefialadas en Ia§

documentacion grafica. a

- Las aguas residuales pueden ser conducidas al sistema de depuracion integral, a través deﬁ
las redes existentes situadas en la Urbanizacion. 5

- Enlo que respecta a la energia eléctrica, las redes de distribucion existentes pertenecient@af%
la compafiia ENDESA en la zona, disponen de capacidad suficiente, en el acceso %“—
Urbanizacion, que puede atender a la zona. O §

— <

LL <

S

.6 ORDENACION. ALTERNATIVAS DE PLANEAMIENTO.- % é
=)

Se someten a evaluacion ambiental estratégica los planes y programas (también sus modificacior%)s)Z
gue establecen estrategias, propuestas y directrices sobre las materias que enumera el articulo 36.1 de
Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA). Entre estas materias se encuentran la
agricultura, la mineria, la energia, la gestiéon de recursos, la ocupacion del dominio publico o la
ordenacion del territorio, entre otras tematicas.

Ademds del procedimiento ordinario, existe un procedimiento simplificado para planes y programas que
afecten a espacios reducidos o modificaciones menores.

Gestiona | Pagina 22 de 96

En el procedimiento de la evaluacion ambiental estratégica simplificada para la emision del informe €
ambiental estratégico, el promotor debe presentar ante el 6rgano ambiental documentacion relativa a los 5
objetivos de la planificacion, el alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas viables, el
desarrollo previsible del plan o programa, la caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del

ataforma esP!
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efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes, la motivacion de la aplicaci
de este procedimiento, un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas y
descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

~

3!
ca
te desde la pl

sedelectr

ronicamen

6ANP5QQ73Q

Junto a ellos han de incorporarse las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de posib
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medioambiente de la aplicacion del plan o program
la incidencia en materia de cambio climético.

oque

fq%

acion: 7
on: https://s!
ento firmado electi

Dada la escasa entidad de la Innovacion de PGOU de San Roque de la Ordenacion Pormenorizada @e; 2
las Parcela M8 y M9 del Area MI-023 (GU-10) de Guadiaro donde la actuacion se produce sobre sueﬁg
urbano consolidado apto para edificar y en una superficie de unos 2530 m2 dicha Innovacion dekgszax,
sometida a Evaluacion Ambiental Simplificada e

Ll

DESCRIPCION DE LAS ALTERNATIVAS RAZONABLES, TECNICA Y AMBIENTAL MEjGH#%:
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VIABLES, INCLUYENDO LA ALTERNATIVA “CERO”, ASI COMO LA JUSTIFICACION DE
LA ALTERNATIVA DE ORDENACION SELECCIONADA

Dado que es necesaria la evaluacién ambiental estratégica se hace necesaria la descripcion
de las alternativas de planeamiento que se han realizado, en las zonas descritas:

1. Manzana 9.1 1399,97 m?
2. Manzana 8.1 1129,95 m?
TOTAL SUPERFICIE: 2529,92 m?

6.1.Alternativa “0”. PGOU Vigente aprobado definitivamente y desarrollado
mediante Plan Parcial

Corresponde a la actual ordenacion del vigente PGOU, que se clasifica la zona del Area MI-023
como suelo urbano consolidado en su adaptacion Parcial a la LOUA.

En las manzanas M-9.1 y M8.1 el Plan Parcial de Ordenacién indica las siguientes condiciones
urbanisticas:

(o]

(o]

o

N

~~

3

MANZANA | SUPERFICIE | USO M2 TECHO INDICE | ALTURA OCUPA | N° >
SUELO RESIDENCIAL EDIFIC. CION VIVIEN N

DAS @

) =

M8 3244.03 | RESIDENCIAL (R4,R5) 5602 1.7269 | 3+4250% DE LA 32 E’ 9
TERCIARIO T2 2028 0.625 | 2+3250% de la 23+ 90% 51 ' -

42 50% de la 3° b

M9 4440.84 | RESIDENCIAL (R4,R5) 7668 1.7267 | 3+4250% DE LA 32 l\:: S
TERCIARIO T2 2776 0.625 | 2+3250% de la 22+ 90% 70 ol 3

42 50% de la 32 ("] g

2

Segun levantamiento topografico realizado las superficies resultantes actuales de las parcelas de
terciario son las que se describen a continuacion, con lo que las manzanas estan diferenciadas e
actualidad como sigue:

MANZANA | SUPERFICIE | USO M2 TECHO INDICE | ALTURA OCUPA | N°
SUELO RESIDENCIAL | EDIFIC. CION VIVIEN ©
DAS &
M8 2114.08 | RESIDENCIAL (R4,R5) 5602 2.65 | 3+4250% DE LA 32 2
M8.1 1129.95 | TERCIARIO T2 2028 | 1.7947 | 2+3250% de la 22+ 90% 51 £
42 50% de la 3? g
M9 3041.57 | RESIDENCIAL (R4,R5) 7668 2.52 | 3+4250% DE LA 32 ©
M9.1 1399.27 | TERCIARIO T2 2776 | 1.9838 | 2+3250% de la 22+ 90% 70 %
42 50% de la 3? o
L
o

Esta alternativa, consiste en la NO INTERVENCION PLANIFICADORA, y por lo tanto en nog
desarrollar la propuesta de la revision del PGOU del municipio de San Roque y por tanto mantener g E
las determinaciones del PGOU vigente (AD 25/07/2000). Debemos recordar que el principal motivo §
por el que se ha iniciado la tramitacion del Avance de la Revision del PGOU del municipio de Sét_
Roque es su inadecuacion a la planificacion territorial vigente y a un modelo obsoleto, que 3
devenido inadecuado a las determinaciones de crecimiento sostenible e integrado promulgado por
actual marco legislativo y su obligada adaptacion al vigente Plan de Ordenacion del Territorio
Campo de Gibraltar (POTCG)

N
al
e

7
e

g

%QAGDQP
anroque.s
Documento firmado electronicamente des

Se mantiene el uso terciario previsto en las manzanas M8.1 y M9.1 sin que se prevea aumento
namero de viviendas

alidacion:
acion: https'

El mantenimiento de las determinaciones del planeamiento general vigente, conforman el mod
actual, es decir la Alternativa Cero, cuyas determinaciones las indicadas anteriormente:

el
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a2
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NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

e

AD

En la parcela M8.1 existe un zona viaria interior peatonal o de acceso a los garajes segun estudi
detalle promovido con posterioridad al Plan Parcial

ORDENACION ESTRUCTURAL:

Clasificacion: suelo urbano consolidado

Uso global o caracteristico: Residencial y Terciario compatible
Edificabilidad: 13270 m2 techo residencial y 4804 m2 techo terciario
Densidad media: mas de 30 y hasta 50 viviendas/ha

CERTIFIC

ORDENACION PORMENORIZADA (POTESTATIVA):
Tipologia:  Edificaciébn en manzana cerrada y bloque aislado (R4 y R5)
Edificacion en nucleos (T2)
Ocupacion maxima: 90%
Altura méxima: residencial 3 plantas con una tolerancia de una 42 al 50 % de la segunda.
terciario 2 plantas con una tolerancia de una 32 al 50 % de la segunda y una
42 al 50% de la 32

Con las siguientes determinaciones de la ordenacién pormenorizada:

1.-Edificabilidad:

te desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 24 de 96

5QQ73QN339W3RLTE

o

edelectronica.es/

El indice de edificabilidad maxima es 0,6 m2/m2 para todo el area, es decir 54699 m2t . En la totalid
de las manzanas M8 y M9 existen un total de 13270 m2 techo residencial y 4804 m2 tec
terciario

ronicamen

6

2.- Uso:

4d. Validacion: 7GT!
erificacion: https:/s

Documento firmado elect

Residencial permanente (definido en el Titulo 2. Capitulo 2. Articulo 2 y 3 en las NNUU del PGOH
uso Residencial permanente es aquel que tiene por finalidad proporcionar alojamiento permanezEd
las personas. '
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TIPO R4 - Edificacibn en manzana cerrada definida en 2.2 articulo 3. - Vivienda plurifamiliar en
manzana. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican més de
una vivienda agrupadas con acceso - comun, formalizando patio comunitario, publico o privado y en
donde la relacion medianera/fachada es mayor de 1.

TIPO R5- Edificacién en bloque aislado definida en 2.2 Articulo 3 - Vivienda plurifamiliar en bloque
aislado. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de una
vivienda agrupadas con acceso - comun, formalizando patio comunitario, publico o privado y en
donde la relacion medianera/fachada es igual o menor de 1.

Terciario (definido en el Titulo 2. Capitulo 2. Articulo 7.en las NNUU del PGOU):

“El uso terciario es el caracteristico de los locales de servicio al publico que se destinan al alojamiento
temporal, compraventa al pormenor, gestibn y seguros, entre otros.

a). Tipo edificatorio.
TIPO T2- Edificacion en nucleos. Edificacion compatible con otros usos, conformando el tejido urbano y
localizada en parte o toda la edificacion de la estructura edificatoria a la que se asocia y segun

determinacion tipoldgica del area. §
N
b). Usos dominantes. S
1 -hotelero. Q
2 -comercial. @) s
3 -oficinas. lal:
4 -salas de reunion. < »
5 -salas de espectaculos. O3
6 -ocio recreativo. Y
7 -temética.” p %
o
3.- Dotaciones: % E
Q=

Al tratarse de un suelo urbano consolidado de uso caracteristico Residencial y Terciario son de

aplicacion las reglas establecidas para la reserva de dotaciones establecidas por el articulo 17.1.22. a
y b) delaLOUA, es decir:

a) En suelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100 ¢
metros cuadrados de techo edificable con uso residencial, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados§
de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la superficie del sector, deberin destinarse a parques §
y jardines, y ademas, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de ¢
techo edificable.

“b) En suelo con uso caracteristico industrial o terciario, entre el catorce y el veinte por ciento de la
superficie del sector, debiendo destinarse como minimo el diez por ciento a parques y jardines;
ademas, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo
edificable.” .

min. sistemas espacios libres residencial 18m2 s/100 m2t 6305.22
terciario 10% sup sec terc 2734.96

| 9040.18 |
min. dotacional y espacios libres residencial 30m2 s/100 m2t 10508.70
terciario 14% sup sec terc 3828.94

| 14337.64 |

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPuinco Gestiona
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DOTACIONES 319 viviendas alternativa O
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dotaciones SUELO (m2)

ESCOLAR 5104.02
PREESCOLAR 1210.85
SOCIOCULTURAL COMERCIAL 1312.55
DEPORTIVO 8553.19
JARDINES 11376.33 7421.71
AREAS DE RECREO 3954.62

27556.94

minimos dotacionales SUELO (m2)
ESCOLAR (5000 min) 3190.00
PREESCOLAR (1000 min) 638.00
SOCIOCULTURAL COMERCIAL

DEPORTIVO 3007.98
JARDINES 9127.35 9127.35

AREAS DE RECREO

OCUPACION
30
60
80

EDIFICABILIDAD (m2/m2) SUP CONSTR (M2)

0.3
0.6
1.21
0.3
0.03
0.01
0.01

En este caso las reservas de dotaciones publicas son las siguientes:

Parques y jardines: Espacios libres, zonas verdes)= 11376 m2> 9040 (10% terciario-18m2s/100

residencial)

Equipamiento (social, asistencial, cultural, docente, deportivo)= 16180 m2
Total dotaciones publicas: 27556 m2 >15963 m2
Aparcamientos publicos (anejo a la red viaria publica)= (0,5-1 ud) /100 m2t

54699 m2t /100 =

discapacitados)y 413 en edificacion, para un total de 687 aparcamientos

6.2.Alternativa “1”. Uso terciario en M9.1 y Residencial en M8.1

1531
727
1600
400
257
74
40

4628

SUP CONSTR (M2)

957

319

-0088 Fecha: 25/03/2026

t

CERTEFICADO

Numero: 2026

entre 273 y 546 plazas. Se localizan 274 Uds en viario publico. (incluidas las de

Ubfico Gestiona | Pagina 26 de 96

9,

MANZANA | SUPERFICI | USO M2 TECHO INDICE | ALTURA OCUPA | N°
E SUELO RESIDENCIAL | EDIFIC. CION VIVIEN
DAS
M8 2114.08 | RESIDENCIAL (R4,R5) 5602 2.65 | 3+43509% DE LA 32 20% 51
RESIDENCIAL (R4,R5) 1650 2.918 N
0, a 0,
M8.1 56545 "TERCIARIO T2 en baja 378 0668 | 4*S0%delas 8% 175
M9 3041.57 | RESIDENCIAL (R4,R5) 7668 2.52 | 3+4350% DE LA 32 =8
@0
M9.1 1399.27 | TERCIARIO T2 2776 1.9838 | 2+3250% de la 22+ 90% 70 2t
43 50% de la 32 25
M8.1 391.70 | ZONAS VERDES g3
M8.1 172.80 | VIARIO PEATONAL oE
g8s
5}

Esta alternativa, consiste en la COMPATIBILIDAD DEL USO RESIDENCIAL EN LA MANZANA SEE

favoreciendo la creacion del vial trasero de acceso peatonal o rodado a las nuevas vmendﬁ
permitiendo ademas el incremento dotacional de zonas verdes en la misma.

De esta manera se consolida la edificacion residencial en toda la manzana M8 permitiendo urig

[SI8
©
S
°
>
o

|f|cac|on
Documento firm.

I

pequeiia superficie de terciario ubicado en la planta baja de la misma que sirve de apoyo a IaEl*ﬁ i

de juego de nifilos. Se aumenta una planta la altura habitual para la edificacion residencial a
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liberar suelo para la cesion al sistema de espacios libres y crear una edificacion singular que remate
el acceso al interior de la zona.

La parcela M8.1 mantiene su edificabilidad a pesar de que hay un cambio de parte del uso terciario a
residencial.

Se mantiene el uso terciario de la parcela M9.1 tal como esté en la ordenacion actual

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

CERTIFICADO

R —

4
k]
o
=
F
o

En la parcela M8.1 existe un zona viaria interior peatonal o de acceso a los garajes segun estudio de
detalle promovido con posterioridad al Plan Parcial que se mantiene en la alternativa.

ORDENACION ESTRUCTURAL:

Clasificacion: suelo urbano consolidado

Uso global o caracteristico: Residencial y Terciario compatible

Edificabilidad: 14920 m2 techo residencial y 3154 m2 techo terciario

Densidad media: mas de 30 y hasta 50 viviendas/ha (incremento de 17 viviendas en M8.1)

ORDENACION PORMENORIZADA (POTESTATIVA):
Tipologia:  Edificaciébn en manzana cerrada y bloque aislado (R4 y R5)
Edificacién en nucleos (T2)
Ocupacion maxima: 90%
Altura méxima: residencial 4 plantas con una tolerancia de una 52 al 50 % de la cuarta.
terciario 2 plantas con una tolerancia de una 32 al 50 % de la segunda y un
42 al 50% de la 32

7GT9A6DQP5QQ73QN339W3RLTE

on: https://sanroque.sedelectronica.es/
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Con las siguientes determinaciones de la ordenacion pormenorizada:

1.-Edificabilidad:
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El indice de edificabilidad maxima es 0,6 m2/m2 para todo el area, es decir 54699 m2t . En la totalidad
de las manzanas M8 y M9 existen un total de 13270 m2 techo residencial y 4804 m2 techo
terciario

2.- Uso:

Residencial permanente (definido en el Titulo 2. Capitulo 2. Articulo 2 y 3 en las NNUU del PGOU). El
uso Residencial permanente es aquel que tiene por finalidad proporcionar alojamiento permanente a
las personas.

TIPO R4 - Edificacibn en manzana cerrada definida en 2.2 articulo 3. - Vivienda plurifamiliar en
manzana. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican més de
una vivienda agrupadas con acceso - comun, formalizando patio comunitario, publico o privado y en
donde la relacién medianera/fachada es mayor de 1.

TIPO R5- Edificacién en bloque aislado definida en 2.2 Articulo 3 - Vivienda plurifamiliar en bloque
aislado. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de una
vivienda agrupadas con acceso - comun, formalizando patio comunitario, puablico o privado y en
donde la relacién medianera/fachada es igual o menor de 1.

Terciario (definido en el Titulo 2. Capitulo 2. Articulo 7.en las NNUU del PGOU):

“El uso terciario es el caracteristico de los locales de servicio al publico que se destinan al alojami
temporal, compraventa al pormenor, gestiobn y seguros, entre otros.

CAD(§
088 Fecha: 25/03/2026

-0

a). Tipo edificatorio.
TIPO T2- Edificacion en nucleos. Edificacion compatible con otros usos, conformando el tejido urba@o
localizada en parte o toda la edificacion de la estructura edificatoria a la que se asocia y semho
determinacion tipoldgica del &rea.

NUmero:

CER

b). Usos dominantes.

1 -hotelero.

2 -comercial.

3 -oficinas.

4 -salas de reunion.

5 -salas de espectaculos.
6 -ocio recreativo.

7 -tematica.”

3.- Dotaciones:

Al tratarse de un suelo urbano consolidado de uso caracteristico Residencial y Terciario son de
aplicacion las reglas establecidas para la reserva de dotaciones establecidas por el articulo 17.1.22. a
y b) delaLOUA, es decir:

3RLTE

3

2

a) En suelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 1
metros cuadrados de techo edificable con uso residencial, de los que entre 18 y 21 metros cuadrad
de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la superficie del sector, deberan destinarse a parqu
y jardines, y ademas, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados

B

Qg

techo edificable. gg
©

“b) En suelo con uso caracteristico industrial o terciario, entre el catorce y el veinte por ciento de {9&

C|g1,
: https? /
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superficie del sector, debiendo destinarse como minimo el diez por ciento a parques y jardine
ademas, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de tec
edificable.”

EU
>8
=
Q O
o>
iy
l‘l L)

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE pagina 27



[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO
T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]

min. sistemas espacios libres residencial 18m2 s/100 m2t 6602.22
terciario 10% sup sec terc 2734.96
| 9337.18|
min. dotacional y espacios libres residencial 30m2 s/100 m2t 11003.70
terciario 14% sup sec terc 3828.94
| 14832.64 |
DOTACIONES 336 viviendas alternativa 0
dotaciones SUELO (m2) OCUPACION % EDIFICABILIDAD (m2/m2) SUP CONSTR (M2)
ESCOLAR 5104.02 30 0.3 1531
PREESCOLAR 1210.85 60 0.6 727
SOCIOCULTURAL COMERCIAL 1312.55 80 1.21 1600
0.3 400
DEPORTIVO 8553.19 5 0.03 257
(o]
JARDINES 11376.33 7421.71 1 0.01 74 8
AREAS DE RECREO 3954.62 1 0.01 40 3
2
26 £
(Y=
minimos dotacionales SUELO (m2) SUP CONSTR (l\/@:) §
ESCOLAR (5000 min) 3360.00 ™ §
PREESCOLAR (1000 min) 672.00 o
SOCIOCULTURAL COMERCIAL 1OE oS
3pkl £
DEPORTIVO 3657.00 Oz
JARDINES 9215.00 9215.00

AREAS DE RECREO

16904.00

En este caso las reservas de dotaciones publicas son las siguientes:
Parques y jardines: Espacios libres, zonas verdes)= 11376 m2> 9215 (10% terciario-18m2s/100m2t
residencial)

Equipamiento (social, asistencial, cultural, docente, deportivo)= 16180 m2

Total dotaciones publicas: 27556 m2 >16904 m2

Aparcamientos publicos (anejo a la red viaria publica)= (0,5-1 ud) /100 m2t

54699 m2t /100 = entre 273 y 546 plazas. Se localizan 274 Uds en viario publico. (incluidas las
discapacitados)y 413 en edificacion, para un total de 687 aparcamientos

&
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6.3.Alternativa “2". Residencial en M8.1 y en M9.1 y Uso terciario compatible en
planta baja de ambas. Dotacional cultural en M.9.1

MANZANA | SUPERFICIE | USO M2 TECHO INDICE | ALTURA OCUPA | N°
SUELO EDIFIC. CION VIVIEN
DAS

M8 2114.08 RESIDENCIAL (R4,R5) 5602 2.65 | 3+4°50%DELA3® | 90% 51
RESIDENCIAL (R4,R5) 1650 2.018

M8.1 565.45 TERCIARIO T2 en baja 378 0668 | *tS0%delass 85 % o

M9 3041.57 RESIDENCIAL (R4,R5) 7668 252 | 3+4°50%DE LA3® | 8o% 70

M9.1 809.27 RESIDENCIAL (R4,R5) 2390 2953 | 4+50% de la 43 s o
TERCIARIO T2 en baja 386 0477

M9.1 590.00 DOTACIONAL CULTURAL 1000 1.695 2 100%

M8.1 391.70 ZONAS VERDES

M8.1 172.80 VIARIO PEATONAL

Esta alternativa, consiste en la COMPATIBILIDAD DEL USO RESIDENCIAL EN LA MANZANA 8.1 y
9.1 permitiendo ademas el incremento dotacional de zonas verdes en la misma como la alternativa
anterior pero mejorando con la cesion de una parcela para equipamiento cultural en |
M9.1( auditorio) .

5/03/2026

De esta manera se consolida la edificacion residencial en el extremo de las manzanas M8.1 y M9 .1
permitiendo una pequeiia superficie de terciario ubicado en la planta baja de las mismas que sirv@eg
apoyo a la zona de juego de nifios y a la nueva parcela dotacional cultural. Se aumenta una plant@a®
altura habitual para la edificacion residencial en ambas a fin de liberar suelo para la cesion al sisteﬁag
de espacios libres y dotaciones para crear una edificacion singular que remate el acceso al interiogeg
la zona. L ©

=R
La parcela M8.1 mantiene su edificabilidad a pesar de que hay un cambio de parte del uso terciagé
residencial. Lo mismo le sucede a la M9.1. Se produce un incremento en el nimero de 17 viviengas g
en manzana M8.1 y de 24 en M9.1 (un total de 41 viviendas mas de lo que marca el planeamientd ghz

la actualidad) pasando el total del &rea MI-023 de las 319 originales a las 360 definitivas.

r/
/
/ /

/ 4
/
—_ /

(S]

e 1 {a}
T

ZONAS VERTES 22V,

| \ o RESISENCRAL 1
\ TERCIARI |

>
&
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En la parcela M8.1 como en la anterior existe un zona viaria interior peatonal o de acceso a los
garajes segun estudio de detalle promovido con posterioridad al Plan Parcial que se mantiene en la
alternativa.

ORDENACION ESTRUCTURAL:

Clasificacion: suelo urbano consolidado

Uso global o caracteristico: Residencial y Terciario compatible

Edificabilidad: 14920 m2 techo residencial y 3154 m2 techo terciario

Densidad media: mas de 30 y hasta 50 viviendas/ha (incremento de 41 viviendas entre las
dos manzanas M8.1 yM9.1, 17 y 24 unidades respectivamente)

ORDENACION PORMENORIZADA (POTESTATIVA):
Tipologia:  Edificaciébn en manzana cerrada y bloque aislado (R4 y R5)
Edificacién en nucleos (T2)
Ocupacion maxima: 80%-85%
Altura méxima: residencial 4 plantas con una tolerancia de una 52 al 50 % de la cuarta.
terciario en planta baja

Con las siguientes determinaciones de la ordenacion pormenorizada:

1.-Edificabilidad:

TIFICADO

mero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

El indice de edificabilidad maxima es 0,6 m2/m2 para todo el area, es decir 54699 m2t . En la total
de las manzanas M8 y M9 existen un total de 17310 m2 techo residencial y 764 m2 techo tercigrp=

2.- Uso:

Residencial permanente (definido en el Titulo 2. Capitulo 2. Articulo 2 'y 3 en las NNUU del PGOU). El ¢
uso Residencial permanente es aquel que tiene por finalidad proporcionar alojamiento permanente a 8
las personas.

TIPO R4 - Edificacibn en manzana cerrada definida en 2.2 articulo 3. - Vivienda plurifamiliar en
manzana. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de
una vivienda agrupadas con acceso - comun, formalizando patio comunitario, publico o privado y en
donde la relacion medianera/fachada es mayor de 1.

TIPO R5- Edificacién en bloque aislado definida en 2.2 Articulo 3 - Vivienda plurifamiliar en bloqu
aislado. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de u
vivienda agrupadas con acceso - comun, formalizando patio comunitario, publico o privado y
donde la relacién medianera/fachada es igual o menor de 1.

D
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Terciario (definido en el Titulo 2. Capitulo 2. Articulo 7.en las NNUU del PGOU):

QP5QQ73QN339W3RL T
ue.sedelectronica.esg Ig

2

cion: https://sani

“El uso terciario es el caracteristico de los locales de servicio al publico que se destinan al alojamien
temporal, compraventa al pormenor, gestion y seguros, entre otros.

lidacion: 7GT9

a). Tipo edificatorio.
TIPO T2- Edificacion en nucleos. Edificacion compatible con otros usos, conformando el tejido urbanogé
localizada en parte o toda la edificacion de la estructura edificatoria a la que se asocia y seguﬁ?
determinacion tipoldgica del &rea. R

a

r
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b). Usos dominantes.
1 -hotelero.

2 -comercial.

3 -oficinas.

4 -salas de reunion.

5 -salas de espectaculos.

6 -ocio recreativo.
7 -teméatica.”

3.- Dotaciones:

Al tratarse de un suelo urbano consolidado de uso caracteristico Residencial y Terciario son de
aplicacion las reglas establecidas para la reserva de dotaciones establecidas por el articulo 17.1.22. a

y b) delaLOUA, es decir:

a) En suelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados de techo edificable con uso residencial, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados
de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la superficie del sector, deberan destinarse a parques
y jardines, y ademas, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados deN

techo edificable.

3/20

“b) En suelo con uso caracteristico industrial o terciario, entre el catorce y el veinte por ciento de lac
superficie del sector, debiendo destinarse como minimo el diez por ciento a parques y jardines;N
ademas, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de te@)s

edificable.”

min. sistemas espacios libres

min. dotacional y espacios libres

DOTACIONES

dotaciones
ESCOLAR
PREESCOLAR

SOCIOCULTURAL COMERCIAL

CULTURAL(auditorio)
DEPORTIVO

residencial
terciario

residencial
terciario

JARDINES
AREAS DE RECREO

11768.03

minimos dotacionales

ESCOLAR

360viviendas alternativa 2

OCUPACION
SUELO (m2) %
5104.02 30
1210.85 60
1312.55 80
590.00 100
8553.19
7421.71
4346.32

28538.64

SUELO (m2)

3600.00

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

18m2 s/100 m2t
10% sup sec terc

7032.42
2734.96

9767.38|

30m2 s/100 m2t
14% sup sec terc

11720.70
3828.94

Numero: 2026-0088 Fec

CERTI FICAD

15549.64 |

EDIFICABILIDAD

SUP CONSTR
(M2)

0.3 1531

0.6 727

1.21 1600

0.3

1.695 10

0.03 2
0.01
0.01

D
‘8
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(1000

PREESCOLAR min) 720.00
SOCIOCULTURAL COMERCIAL 957
319

incluido en

CULTURAL (auditorio) sociocultural

DEPORTIVO 3800.00

JARDINES 9215.00 9215.00

AREAS DE RECREO

17.335

En este caso las reservas de dotaciones publicas son las siguientes:
Parques y jardines: Espacios libres, zonas verdes)= 11768 m2> 9215 (10% terciario-18m2s/100m2t
residencial)

Equipamiento (social, asistencial, cultural, docente, deportivo)= 16770 m2

Total dotaciones publicas: 28538 m2 >17335 m2

Aparcamientos publicos (anejo a la red viaria publica)= (0,5-1 ud) /100 m2t

54699 m2t /100 = entre 273 y 546 plazas. Se localizan 274 Uds en viario publico. (incluidas las d
discapacitados)y 413 en edificacion, para un total de 687 aparcamientos

2026

.7 JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA.-

ICADO

026-0088 Fecha: 25/03

La zona de Guadiaro carece de un parque de viviendas asequibles a su poblacion mien
que los usos terciarios estan extendidos por toda la zona y en la actualidad existe una megaery
actividad debida a una oferta muy amplia por lo que existen locales comerciales y ed|f|C|osoie°
oficinas vacios.

U =

De igual manera, la modificacion de la ordenacion pormenorizada produce un aumento de
dotacién de tipo cultural que puede incluso absorber las necesidades de pedanias cercanas como
puede ser Pueblo Nuevo de Guadiaro, San Enrique de Guadiaro o incluso la urbanizacién de
Sotogrande.

ume

Es por ello que la Innovacion de la Ordenacidn Pormenorizada pone en valor suelos
residenciales para su desarrollo de los que adolece la zona y disminuye parte de la saturacion de
suelos de caracter terciario del area.

esPublico Gestiona | Pagina 33 de 96

Asimismo las dotaciones de zonas verdes y equipamiento cultural se ven aumentadas y el-
impacto en numero de habitantes de las nuevas viviendas es capaz de ser asimilado por las§
dotaciones existentes que superan los minimos establecidos, incluso con el incremento del namero ¢
de viviendas (41 viviendas=41 x 2.4 hab/viv=99 habitantes).

W3RLTE
es/

La localizacién de las zonas verdes propuestas enfrentadas a la zona de equipamien
cultural dan continuidad al mismo pudiendo servir incluso de apoyo. El posible auditorio cuenta ¢
un numero elevado de plazas de aparcamiento en superficie situadas en la zona de dotaci
deportiva y en la Avda Mediterraneo.

N

Ol

e%“z%

9A6DQPS!
'sanroque.st

T

B

La tipologia R5 aumenta en una planta la altura de la permitida en la zona debido a
necesidad de localizar la edificabilidad en solares algo menores por las cesiones de suelo para I
usos dotacionales, sin embargo altura de la edificacion enmarca la entrada a la urbanizacién interi
a modo de hito desde las amplias vias de acceso a la misma dando a la Avda Mediterraneo y Av
Tierno Galvan.

2@
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La actividad turistica adquiere cada vez mayor peso en el contexto global y se esta consolidando
como la principal fuente de riqueza del municipio, pudiendo eclipsar otras alternativas productivas. En
la localidad de San Roque y proximo a Guadiaro se localiza Sotogrande, que aporta el tan preciado
valor afiadido al ambito en su conjunto y al municipio de San Roque en patrticular.

En torno a la actividad turistica se genera riqueza en el municipio, con gran cantidad de puestos de
trabajo en servicios de mantenimiento y comercio vinculado a dicho uso. Sin embargo dichos
habitantes vinculados al quehacer diario en Sotogrande no residen en la urbanizacién debido al
caracter de la misma, sino que se alojan en los asentamientos diseminados en el ambito territorial
municipal a modo de nucleos o distritos, donde Guadiaro es un ejemplo.

Practicamente unido a Guadiaro se encuentra Pueblo Nuevo de Guadiaro que se encuentra
separado de Sotogrande por la autovia A7 y separado por el campo de golf de La Cafiada de la zona
de La Reserva de Sotogrande.

Es decir, existe una demanda de viviendas para la poblacion de Guadiaro que trabaja en la zona
vinculada a los desarrollos de las urbanizaciones.

026

Ademas como se justificd con anterioridad los usos terciarios se localizan en Pueblo Nuevo, al ser IoN
mas proximo a la urbanizacion, con lo que en Guadiaro existen gran cantidad de locales y edificiosS
de oficinas que no estan en uso en la actualidad debido a la no existencia de demanda a tal fin.

ha: 25/

Es necesario indicar la ausencia de equipamiento cultural tipo auditorio en la zona, el Unico teg#o
municipal se encuentra en el casco histdérico de San Roque, por lo que el ambito del nu
equipamiento propuesto serviria a zonas como Pueblo Nuevo, Guadiaro, San Enrique, Torreguadi
y las urbanizaciones de la zona.

Con ello se propiciara simultineamente por un lado, que el nuevo equipamiento (auditokg):
se posicione como una fuente de desarrollo en las actividades culturales de la pobla
circundante y por otro se posibilite el desarrollo de suelo residencial que sirva para satisfacer
necesidades de vivienda de los habitantes que dan apoyo al uso turistico cercano.

IFI
Numero: 2026-0088 Fec

En primer lugar, y tal y como se ha mencionado, San Roque se especializa en una tipologia
turistica destinada a un publico de nivel adquisitivo medio-alto y alto, donde Sotogrande es un
referente internacional del turismo de lujo, lo que evidentemente tiene extrapolacién con el gasto
medio de los visitantes de esta zona.

a | Pagina 34 de 96

La cercania a los aeropuertos de Gibraltar y Malaga, la mejora de las comunicaciones viarias A-7 y <
AP-7-, asi como los grandes proyectos infraestructurales en curso sobre todo en lo referente a Iag
extension de la red de alta velocidad, son factores propicios para que se incremente también el
namero y las estancias de los turistas —residentes, es decir de aquellos individuos que gracias a la
posibilidad de deslocalizar parte de sus jornadas laborales, eligen para vivir ambitos que les ofrecen
niveles mayores de calidad de vida, siendo Sotogrande, dentro del municipio de San Roque un Iugar
propicio para ello.

Estos nuevos residentes-no permanentes, vienen a incrementar el namero y trascendencia
la poblacion jubilada que fija su residencia de manera definitiva o por temporadas en zonas litoral
de Andalucia. Por el envejecimiento demogréfico generalizado en Europa su numero contin
aumentando.

La presente Innovacion pretende crear un nuevo equipamiento cultural (auditorio) q
apoye las necesidades de la poblaciéon, poniendo ademas a disposicion de la poblacion
mayor namero de viviendas que satisfaga la demanda de la misma en relacién al crecimien
del nacleo vinculado alas actividades econémicas demandadas por ese turismo cada vez mé
permanente, coexistiendo con una actividad terciaria que en la actualidad se encuent
sobredimensionada.

éﬁ’ﬁ?ﬁaﬂ”
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Por ello, se considera que la creacion de este espacio dotacional y el residencial demar:¥;
puede contribuir al reequilibrio territorial del municipio. De esta forma, se aumentaria, como ya &
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apuntado las sinergias entre el turismo (actividad principal de la que se nutre esta zona del término
municipal de San Roque) y la necesidad de viviendas préximas cuyos habitantes estan vinculados al
desarrollo del mismo, haciendo mas operativa la oferta turistica del municipio.

La Innovacion por tanto se justifica, ademas, por la necesidad de implantar estos usos dotacionales y
para la resolucion de los problemas actualmente existentes en relacion a demanda de viviendas del
area vinculada. Con esta ordenacion que se propone, se consigue:

- Regularizar la Ordenacion Pormenorizada del Area MI-023 sin aumento de edificabilidades
totales, Unicamente trasladando la edificabilidad terciaria todavia sin consolidar a un uso
residencial permanente a fin de adaptar la misma a las necesidades actuales de la poblacion.

- Incrementar la superficie destinada a equipamientos culturales (auditorio) para satisfacer la
demanda actual existente, en el nicleo urbano de Guadiaro, Sotogrande y demas zonas
cercanas. Disponiendo estos junto a un area dotacional deportiva ya consolidada con éxito.

- Se obtienen suelos para zonas verdes y juego de nifios para el area consolidada de la
urbanizacion integrandolas visualmente con la anterior dotacién cultural.

De esta manera se contemplan las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y

calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimentog
de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

1.- En cuanto a los espacios libres (zonas verdes):

0088 Fecha: 25/03/20

€ADO

Debe tenerse en cuenta que la superficie de los Parques y Jardines y areas de juego s
incrementada en 392 m2 cumpliendo la proporcion establecida en la LOUA, ya que las zonas ve@s;,

existentes actualmente, (plano 1-3) cumplen las caracteristicas para el disfrute y uso publico par I%'
gue estan destinados estos espacios libres, segun lo dispuesto en el Reglamento de Planeamient 5
Esta zona verde conecta las zonas verdes de Avda Mediterrdneo con el nuevo auditorio y E
situadas en Avda Tierno Galvan G

2.- En cuanto a los equipamientos publicos:

A pesar de existir las dotaciones establecidas en el reglamento, adolece la zona de equipamiento g
cultural que permita el desarrollo de actividades de dicha indole. La dotacion de 590 m2 de suelo de 3
uso dotacional cultural con una edificabilidad en torno a 1000 m2 permite la construccién futura de un ‘s
auditorio que cubra esas necesidades no sélo de Guadiaro, sino de los ndcleos cercanos.

3.- En cuanto a la red viaria, la accesibilidad y los aparcamientos publicos:

Se trata de un suelo urbano consolidado desarrollado mediante Plan Parcial y proyecto de
urbanizacion. El ambito de la actuacion se limita a dos solares claramente consolidados con acceso
rodado y dotacién de servicios a pie de parcela. No se actGa sobre la red viaria existente de,
capacidad suficiente y el n°® de aparcamientos definidos en el PGOU y Plan Parcial. La dotacion (;ié
aparcamiento para el uso dotacional cultural queda asegurada mediante la bolsa de aparcamient
existentes en Avda Mediterraneo y en el campo deportivo.
Se considera un aparcamiento por vivienda y por cada 100m2 de uso terciario en el interior de las:
dos edificios.

No se modifica la superficie destinada a la red viaria ya que se encuentra totalmente consolidada.

te desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina
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.8 CARACTER DE LA MODIFICACION. (Art. 36. y Art. 10 de la LOUA))

El caracter de la Modificacion determina el &mbito de las competencias para su aprobacion,
segun la regla 12 del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.(LOUA)

- La modificacién tendréa caracter estructural cuando afecte a alguna de las determinaciones
que constituyen la ordenacion estructural del Plan General establecidas en el Articulo 10.1.a
de la LOUA.

- Lainnovacion que nos ocupa no modifica el uso global residencial global ya que el uso
residencial y el terciario son compatibles en el d&mbito de la actuacién y afecta
exclusivamente a suelo clasificado como urbano consolidado. Por tanto sélo afectaala
ordenacién pormenorizada en los siguientes aspectos:

- Sistemas generales: busca una mayor dotacién de suelos dotacionales, aumenta las zonas
verdes y crea un uso dotacional cultural del que carece el nacleo de Guadiaro.

- Edificabilidad: la edificabilidad global no varia. Unicamente hay variaciones de los m2 de
techo de uso terciario que pasan a ser residenciales aumentando en 41 viviendas el Area MI-
023, manteniéndose 764 m2 de uso terciario en la planta baja de las parcelas residenciales.

- Asi de los 4804 m2 de uso terciario inicialmente previsto quedan un total de 4040 m2 de us
residencial y 764 m2 de uso terciario distribuidos en las dos parcelas

M8.1 1650 m2t residencial (R5) y 378 m2t terciario (T2)
M9.1 2390 m2t residencial (R5) y 386 m2t terciario (T2)

Fecha: 25/03/2%26

- Lainnovacién no afecta a la delimitacién y aprovechamiento medio de las areas de repart
suelo urbanizable, o a ambitos o elementos objeto de especial proteccién por su singular v
arquitectdnico, histérico o cultural, ni a suelos no urbanizables y su normativa, ni al Iltoral
normativa de proteccién y utilizacion, ni afecta al estandar establecido por el PGOU para|-|es
Sistemas Generales de Espacios libres. =

- La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes Generalesﬁ%
Ordenacién y Planes de Ordenacién Intermunicipal cuando afecten a la ordenacién estructiral®
y siempre la operada mediante Planes de Sectorizacién, corresponde a la Consejeria
competente en materia de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los
municipios, previo informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo en los
términos regulados en el articulo 31.2.C) de esta Ley.

£@ADO

a 36 de 96

La presente Modificacion no realiza un cambio de uso global, el uso global es residencial, cambia £
parte del uso pormenorizado terciario por el uso residencial, sin incremento de aprovechamiento &

lucrativo ni edificabilidad, siendo una modificacion de caracter puntual de la ordenacién §
pormenorizada. Se incluye la ordenacion detallada de volimenes y determinacién de alineaciones y &
rasantes dentro de la modificacién, sin que ello signifiqgue que no pueda ser ajustada mediante la £
figura del Estudio de Detalle, segun lo dispuesto en el art. 15 de la LOUA.

Pagi

.9 REGIMEN APLICABLE A LA INNOVACION. Reglas de la ordenacion.

)Q73QN339W3RLTE
electronica.es/

- 1. La Innovacioén de la ordenacion establecida en el P.G.O.U. y en el Documento de Adaptaci
Parcial a la LOUA para el ambito se realiza mediante modificacion puntual conforme a
determinaciones establecidas en el articulo 36 de la ley 7/2002 (LOUA) segun el cual cualqu
innovacion de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la misma clase
instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para
aprobacion, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.

ﬁﬁegép_
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- 2. En la modificacibn que nos ocupa se atienden las reglas particulares de ordena@i,g’\
documentacién y procedimiento:
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Normas de ordenacion:

- Regla 12 La nueva ordenacién debera justificar expresa y concretamente las mejoras
gue suponga para el bien estar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de
los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de
ordenacion regulados en esta ley.

- La nueva ordenacion busca impulsar el desarrollo urbanistico adecuado de la zona de
actuacion dentro del area que permita completar el ndcleo urbano, asi como la obtencién de
equipamientos publicos necesarios para esta zona Guadiaro, que son:

- Parques y Jardines publicos (Zona Verde y Area de juego de nifios se incrementan en 392
mz2).

- Equipamiento publico (cultural) de 590 m2 de suelo previsto para auditorio de 1000 m2.

De ahi la conveniencia de la modificaciéon de las determinaciones objeto de este documento.

- Regla 22 La presente Innovacion no aumenta el aprovechamiento lucrativo de los terrenos, y
reordena jardines, dotaciones o equipamientos. En este caso no suprime determinaciones
que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes deg
proteccion publica. No obstante debera contemplar las medidas compensatorias precisas
para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al®
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entred

unas y otro. P

3

- Regla 32 Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos del Habitat Rl
Diseminado deberan fundamentarse en la omisidon de su reconocimiento en el pla §
vigor. E <
Cuestion que no nos ocupa en esta innovacion. —_ S

I_ (o\]

. . - . . o

- Regla 42 Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que ev o
la formacién de nuevos asentamientos deberan justificar expresa y concretamente §

la nueva regularizacién garantiza a preservacion del suelo no urbanizable de dicho tipo
de procesos urbanisticos.
No corresponde en esta innovacion.

- Regla 52 No es objeto de la presente innovacion el cambio de uso del terreno para uso
residencial por lo que no son necesarias las medidas de implementacién o mejora de
los sistemas generales, dotaciones o equipamientos.

El uso residencial es el global, unicamente la ordenacion pormenorizada trasvasa parte del
uso terciario no consumido a residencial sin que suponga aumento de la edificabilidad lucrativa.

Se comprueba vy justifica que los sistemas generales, dotaciones y equipamientos cumplen
los minimos establecidos en funcion del incremento de las 41 viviendas

Normas de documentacion:

- En conformidad con lo dispuesto en el art.36.5.c de la LOUA, el contenido documen
serd el adecuado e idoneo para el completo desarrollo de las determinacion
afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los document
refundidos parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del instrumen
de planeamiento en vigor, en los que se contengan las determinaciones aplicabl
resultantes de la innovacion.

g(l@QWZSRLTE
romrca.es/
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- En la presente innovacion se incluyen los contenidos y determinaciones necesarias (
memoria, normas urbanisticas y planos) para la Modificacién Puntual de la Ordenacids
Pormenorizada de la denominada por el vigente P.G.0O.U, area Ml 023 Guadiaro y S|stE| A
afectados.
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.10 PRESCRIPCIONES DE ,CORRECCION, CONTROL Y DESARROLLO
AMBIENTAL DE LA MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO. (Documento ambiental
estratégico)

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental. (Articulo 40 redactado por el apartado veintidds del articulo 1 del D Ley 3/2015, 3
marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad
ambiental de Andalucia, 9/2010, de 30 de julio, de aguas de Andalucia, 8/1997, de 23 de diciembre,
por la que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la Junta de
Andalucia y otras entidades, de recaudacion, de contratacion, de funcion publica y de fianzas de
arrendamientos y suministros y se adoptan medidas excepcionales en materia de sanidad animal
(«<B.0.J.A.» 11 marzo).Vigencia: 11 marzo 2015), la presente innovacién de la ordenacion
pormenorizada estaria sometida a evaluacion ambiental estratégica simplificada (art.40.1.3.a)), por
lo que se proponen las siguientes medidas correctoras, para su evaluacion por el érgano sustantivo
de la Administracion.

Generalmente, los impactos derivados de actuaciones urbanisticas en suelo urbano se caracterizan

por su persistencia e irreversibilidad. Por ello las medidas protectoras y correctoras deben irg
encaminadas a reducir el impacto producido por el cambio de uso en la superficie afectada, medianteR
la incorporacion en el proyecto de directrices de caracter general y especifico que habran de tomarg

forma de norma en la version definitiva de las figuras de desarrollo que se establecen. P
5

Hay que incidir una vez mas en el &mbito de la actuacion, dos solares en suelo urbano consolid o§
de unos 1400m2 uno y 1130 m2 el otro que disponen de acceso rodado y todos los servicios a pi =
los mismos, ya que la urbanizacion se encuentra ejecutada en su totalidad, por lo que las medi 2
correctoras y protectoras se implementaran a la hora de la construccion de la edificacion o de nueresg
infraestructuras necesarias. & N
<

.10.1. MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS Q3=

De acuerdo con la legislacion vigente y dado que se trata de un suelo urbano, estas son:

.10.1.1. Medidas generales.

de 96

1. Las medidas protectoras y correctoras que deben incorporarse al Proyecto de Urbanizaciéon g
han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Aquellas £
medidas que sean presupuestables, deberan incluirse como una unidad de obra, con su®
correspondiente partida presupuestaria en el Proyecto de Urbanizaciéon, o bien en un nuevo
Proyecto de Mejoras.

Para las medidas que no puedan presupuestarse se exigird que se incluyan en los pliegos de
condiciones técnicas y, en su caso, econdémico-administrativas, de obras y servicios.

2. El Proyecto de Urbanizacién tendrda que contener un Plan de Gestién y Restauraci
Ambiental y Paisajistico de la zona de actuacién, que abarque, ente otros, los siguient
aspectos:

Q73QN339\£R
gelectronica. l%

s
Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pa

a) Andlisis de las é&reas afectadas por la ejecucion de las obras o por actuacion
complementarias de éstas, tales como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion.

- Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras.
- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.
- Accesos y vias abiertas para las obras.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.
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b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion de la actuacion y

recuperacion de las zonas deterioradas, dedicando una especial atencién a los siguientes
aspectos:

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Descripcion detallada de los métodos de implantacién y mantenimiento de las especies
vegetales, que tendran que adecuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno en la zona.
- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilicen para el transito de
maquinaria pesada.

- Eliminacion de los restos de obra, especialmente en los bordes del nucleo urbano y de la
carretera.

Control de vertidos y emisiones fortuitas, dedicando especial atencion a:

- Control de cambios de aceite de la maquinaria.
- Control de la situacion de los vehiculos utilizados en la construcciéon que, en cualquier caso,
tendran sus ITV's vigentes.

- Control de las emisiones de polvo en las épocas y momentos que sea necesario mediante
riego o cualquier otra técnica.

<

Q

3. El trafico de maquinaria pesada que se va a producir en la fase de construccion, ha degy

planificarse contando con la presencia de agentes municipales que controlen el traficos

limitando a su vez la velocidad maxima a fin de minimizar en lo posible la emisién de ruid s,m

vibraciones y gases. e

4. En el caso de apariciéon de restos arqueoldgicos durante la fase de urbanizacién olde™

implantacién de actividades, se paralizardn de inmediato las obras, poniéndolo 3

conocimiento de los Organismos Administrativos competentes en la materia, para los efe S

oportunos, tal y como se recoge en el articulo 50.1 de la Ley 1/1991, de 3 de julio, g

Patrimonio Histérico de Andalucia. N

5. Atendiendo a las caracteristicas de la red de abastecimiento de agua a las diferef®s$

Actuaciones de Planeamiento previstas, se ha de dotar al mismo de los sistemas ﬁlﬂ%

garanticen permanentemente la presion y caudal minimos en la red contra incendios y=fa=

suficiente autonomia exigibles.
.10.1.2. Referente a vertidos y saneamiento.

8

1. Cualquier vertido de aguas residuales ha de efectuarse a la red general de saneamientog

proyectada. En todo caso, se prohibe cualquier tipo de vertido incontrolado directo o indirecto £

a cauce publico. &

2. Lainfraestructura hidraulica de la zona debera garantizar el abastecimiento de agua potable y &

la evacuacién de las aguas residuales, mediante la ejecucion de las obras correspondientes, 3

justificandose debidamente la existencia de recursos hidraulicos suficientes. g

H

£

3. Las redes de abastecimiento y saneamiento se dimensionaran teniendo en cuenta la posi Uk*é

influencia de las areas urbanizables o actuaciones programadas, dada la posible acumulac |(§ng§;

de caudales a evacuar y de la presion y caudales de la red de abastecimiento, de manera g : -

se evite una sobresaturacion de las redes y los problemas que se ocasionarian p@éz

modificaciones no consideradas en las escorrentias. §§§

oz

4. La red de conduccion del saneamiento ha de estar siempre por debajo de la red Q%ig

abastecimiento de agua, a una distancia minima de 50 cm entre las generatrices m§§§

préximas, siempre que no exista peligro de contaminacién. Ademas, ambas redes han c§§

instalarse en zanjas diferentes. gg‘é

.10.1.3. Referente a residuos soélidos. e-a
1. Se ha de garantizar el control sobre los desechos y residuos solidos que se genegEiiX

][5
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durante las fases de construccion y funcionamiento de las diferentes actuaciones de
planeamiento, mediante aquellas acciones que permitan una correcta gestion de los mismos.
No obstante lo anterior, las operaciones de gestion de los residuos sélidos y, en su caso, el
vertedero al que se destinen los residuos, tanto sean realizadas por la Administracion como
por particulares, han de contar con todas las autorizaciones administrativas preceptivas que
en cada caso correspondan, tal como las previstas en la Ley 10/98, de 21 de abril, sobre
Residuos, en la Ley 11/97, de 24 de abril, sobre envases y residuos de envases, el Decreto
283/95, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de la
Comunidad Autonoma de Andalucia y Ley 7/2007 de 9 de julio, de Gestién Integral de la
Calidad Ambiental.

2. Cualquier residuo téxico o peligroso que pueda generarse en alguna de las fases del proyecto
(uno o varios) debe gestionarse de acuerdo con la legislacién vigente sobre este tipo de
residuos.

3. Los Planes de desarrollo que puedan derivarse de esta modificacién incorporaran la reserva
de suelo necesario para la construccion de puntos limpios de acuerdo al articulo 103.2 de la

Ley 7/2007.

.10.1.4. Referente al suelo.
O
1) Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre el suelo producidas por vertidos de aceites§
grasas y combustibles procedentes de maquinas y motores. o
2) Las obras de infraestructuras y construccion de edificaciones, en lo que respecta a la técnica y
materiales a emplear, han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de los terrenos. '®) i
[@}
(]
.10.1.5. Referente al tratamiento paisajistico. <DE H
§
1. Por todo el sector se deberan instalar papeleras en los trazados lineales de los viales y GFHSO,
zonas de descanso. §

2. Las tierras, escombros y demas materiales sobrantes generados durante la fase de ejecupon
del sector, seran conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados.

3. Todos los espacios libres, tanto publicos como privados; se ajardinardn con eSpetBsE
arbéreas adecuadas.

r02

.10.1.6. Medidas protectoras y correctoras adicionales.

1. Cualquier obra o actuacion que se lleve a cabo en zona de dominio pablico hidraulico, o en la g
zona de policia de cauces, se realizard tras la pertinente autorizacion de la Cuenca s
Mediterranea Andaluza.

2. Se garantizara la suficiente capacidad de desaglie de cualquier escorrentia que atraviese la:
finca. Se adoptaran las medidas constructivas necesarias para garantizar la rapida s

s , . . P
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durante épocas de lluvia.

3. Durante la fase constructiva se tendra especial cuidado en garantizar la ausencia de afeccion
a la calidad de las aguas superficiales y subterrdneas, evitando vertidos incontrolados o
accidentales, especialmente los producidos por la maquinaria pesada (aceites, combustibles,
etc.). Para ello todas las actividades que entrafien riesgo, tales como cambios de Iubricantoé,\
reparaciones, abastecimiento de carburantes, etc., deberan realizarse en parques
maquinaria habilitados al efecto, y en caso de producirse vertidos accidentales, se procede
a su rapida limpieza, mediante la retirada del terreno afectado y su traslado a vertede
autorizado.

N
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Asi mismo debera evitarse el vertido de productos quimicos auxiliares procedentes de obr
de fabrica, tales como desencofrantes, restos de asfaltos, restos de pinturas, disolventes, eté
impidiendo que estos puedan alcanzar los flujos de aguas superficiales o subterraneas. L
residuos de este tipo seran recogidos, almacenados en contenedores adecuados y tratadc
por un gestor autorizado.

4. Los movimientos de tierra deberan realizarse adoptando las medidas necesarias para -,,-'"'
afeccién a la calidad de las aguas, y el acopio de materiales sobrantes se realizara en lu g
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previamente acondicionados y con los medios adecuados para evitar el incremento de
particulas solidas en suspension y de solidos disueltos en las aguas.

5. El Ayuntamiento de San Roque, a través de la Entidad Urbanistica de Conservacién, debera
asumir, implicitamente, la limpieza viaria, la recogida de residuos, asi como el resto de
servicios municipales para la nueva zona a urbanizar.

6. Las condiciones de ordenacion del sector deben garantizar, mediante un disefio adecuado de
las rotondas y carriles de servicio necesarios, la fluidez del tréafico en la urbanizacion.

7. Los espacios libres se diseflaran dando preferencia al empleo de especies arbdreas y
arbustivas autoctonas sobre el uso de especies de caracter ornamental.

8. La implantacion de actividades queda condicionada al cumplimiento de los procedimientos de
Prevencion Ambiental que correspondan en aplicaciéon de la Ley 7/2007, de 13 de junio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

11 ORDENACION Y COORDINACION DEL ENLACE CON LOS SISTEMAS
GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS.

Aplicable a la urbanizacion interior de las zonas verdes y zonas edificadas o conexiones con
infraestructuras existentes ya que la urbanizacién esta actualmente ejecutada en su totalidad

.11.1. CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION

Se especifican a continuacion las determinaciones bésicas de enlace con los sistemas genera
como contenido propio de la presente Modificacion, acompafiado de caracteristicas técn
detalladas de las diferentes infraestructuras, de acuerdo con los datos facilitados por la ofi
municipal y que se incluyen en la presente Modificacion con el caracter de «Ordenanza Municip
Urbanizacién» y, por lo tanto se trata de determinaciones cuya innovacion futura, de acuerdo co
LOUAY la legislacion de régimen Local, estaran sometidas a los tramites de éste altimo régimen. &
Asi mismo las especificaciones deben entenderse con caracter flexible, en el sentido de que en
de Proyecto de Urbanizacién, se podran adaptar y reajustar las especificaciones técnicas
facilitadas por el Ayuntamiento a las condiciones y requerimientos particulares del espacio en el
se actla.

-0088 " Fecha: 25/03/2026

Numero: 2026

Para la recepcion de la urbanizacion, ademas de cumplimentar el proyecto presentado, sera
necesario Informe de conformidad y recepcién de los servicios emitidos por las empresas
correspondientes.

Sera de cargo de los propietarios o promotores de los sectores la ejecuciéon de todas las
infraestructuras de urbanizacion necesarias para el desarrollo del mismo, incluso las conexiones
exteriores a los Sistemas Generales de infraestructuras.

.11.2. ABASTECIMIENTO DE AGUA.

-

La conexion con la red general municipal gestionada por la entidad Aguas del Valle del Guadiaro, S.
empresa de Sotogrande, S.A. se realizara en el punto indicado por dicha empresa. En la ca
interior entre ambas parcelas discurre la red con sendas arquetas de acometida. Se duplicaran pal
asegurar acometidas independientes para la parcela dotacional y para el abastecimiento-riego de
ZZ V.

Las condiciones de disefio y calidades de las redes se ajustaran a las Normas de ARGISA que ser
tenidas en cuenta en el Proyecto de Urbanizacion:

73QN R
Iectrorﬂ? \ég %
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Acometidas con tuberia de polietileno de baja densidad a 10 atm de presion.
Canalizacion con tuberia de fundicion ductil.

existe Hidrante de incendios con carrete de fundicién, racor de toma normalizada para bomberocs:
empotrado en pozo prefabricado, sefializacion y tapa de fundicién color rojo situado en }
interseccién de la calle interior con la Avda Mediterrdneo asegurando la distancia minima entt
hidrantes requerida por el Consorcio de Bomberos. Dl
Valvulas de corte de acerado, trampillon, eje de maniobra fijo o telescépico.

acion: 7GT9A6DQP5!
https://sanroque.s
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Boca de riego modelo ARCGISA.

La instalacion de los hidrantes se ejecutara en su totalidad con elementos de fundicion embridados y
valvula previa.

En ningln caso estara 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
autorizacion 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, seran de fundicién ductil. Por motivos de intercambiabilidad han de ser compatibles
con las utilizadas por el servicio y presentaran sello de certificacién del producto por certificadora
acreditada en ENAC.

Variaciones de previsiones de consumo debido a la innovacion:
PREVISIONES DE CONSUMO.

Consumo inicial previsto:

O
o
q
M8 m2 techo | m2 suelo | habitantes Vh,a b H rp2 TQTAL s
dia dia Litros B
TERCIARIO Lo_c_ales comerciales y 2028 1129.95 10 20280
oficinas s
3
L
M9 m2 techo | m2 suelo | habitantes V h,ab H m2 TOT, §
dia dia Litrgs &
i o}
TERCIARIO Lo_c_ales comerciales y 2776 1399 10 277&__' <
oficinas HEE
oy 8
TR
Oz

Total consumo inicial previsto:
TOTAL M8+M9 48040 l/dia= 48.04 m3/dia

Consumo final previsto:

Para el calculo se han supuesto una dotacion de 180 I/hab dia segln se recoge en Tabla 6.1 del Plan
Hidroldgico de la Demarcacion Hidrografica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas (PHDHCM).
Considerando una poblacion inferior a 50.000 habitantes.

Tabla 61. Poblacion abastecida por el sistema (IPH)

Para una media de 2.4 hab/vivienda segun se recoge en el PGOU de San Roque:

Valor de refe- . ngo admisible u

rencia E

Menos de 50.000 1580 100-330 %
De 50.000 a 100.000 180 100-270 ;3
De 100.000 a 500.000 140 100-120 %
Mas de 500.000 140 100-160 %
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TOTAL 41 hab/viv hab total hab
M9.1 24 viviendas 2.4 57.6 58
M8.1 17 viviendas 2.4 40.8 41
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Se ha incrementado hasta los 200 I/hab dia para el calculo, incluyendo abastecimiento de zonas
comunes.

M8 m2 m2 . I/hab | /m2 TOTAL

techo suelo habitantes dia dia Litros
TERCIARIO ch_ales comerciales y 378 565 10 3780

oficinas
RESIDENCIAL 1609 809 41 200 8200
ZZ NV (riego) 392 2 784
TOTAL \ \ \ 12764
M9 m2 m2 habitantes I/hgb | /rpz
techo suelo dia dia
TERCIARIO ch_ales comerciales y 386 10 3860
oficinas

RESIDENCIAL 2390 58 200 11600 9
DOTACIONAL 1000 590 10 10000 S_
TOTAL \ \ \ 25460 S

Total consumo final previsto:
TOTAL M8+M9 38224 |/dia= 38,24 m3/dia

Asi pues, se hareducido el consumo estimado de 48.04 m3 a 38.24 m3/dia (un 20%) con lo
se considera el abastecimiento suficiente para el uso residencial previsto.

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25,

CERTIEICADO

11.3. SANEAMIENTO.

La conexion con la red general municipal gestionada, se realizara en el punto indicado por dicha
Compaiiia.

A tal efecto cada una de ellas dispone de arqueta de acometida a red de saneamiento, debiéndose
disponer de una adicional para la parcela dotacional.

Por las condiciones topograficas del Sector la viabilidad del vertido debe de realizarse de acuerdo
con el esquema del Plano de Ordenacion y el Proyecto de Urbanizacion ejecutado, en el punto de
conexion.

Las edificaciones de la parcela M9.0 realizaran el vertido a través de colector que discurra por el
viario interior existente hasta alcanzar el pozo mas proximo , las de la M8.0 esté situado en el vial
Avda Mediterraneo.

Las condiciones de disefio y calidades de las redes se ajustaran a las Normas de ARGISA que h
sido tenidas en cuenta en el Proyecto de Urbanizacién ejecutado y las nuevas instalaciones
ajustaran también a esas normas:

g\é\ggLTE
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cion: https://sanroque.sedelectroni

Acometidas en gres ceramico con unién elastica.

Acometida de imbornales de hormigdén vibro-comprimido con junta elastica.
Redes de polietileno reticulado pared lisa color teja

Imbornal modelo ARCGISA.

alidacion: 7GT9A6DQP5QQ73QN

Pozo de registro con anillas de hormigén, cono de reduccién, pates recubiertos con polipropileno
caucho, tapa de hierro fundido.
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Caudal de Aguas pluviales:

Hay diversos procedimientos para la obtencion de caudales de lluvia, basados en métodos directos,

férmulas empiricas, método racional, etc.

Para el dimensionamiento de superficies reducidas, como el caso que nos ocupa, la dispersion entre
los diferentes métodos no es muy importante, aunque el mas comudn es el método racional en el
calculo de las aguas pluviales

Q=Cm xixA/3600.

Donde:

Cm es el coeficiente de escorrentia medio.
i es la intensidad de lluvia en mm/h para el periodo de retorno dado y una duraciéon del aguacero
igual al tiempo de concentracion.

A es la superficie de la cuenca en m2.

dado el caracter de la intervencion, el caudal de pluviales puede considerarse igual al inicialmente

propuesto.
En relacion a la evacuacion de la red de saneamiento se justifica a continuacion: 9
o
3
PREVISIONES DE SANEAMIENTO. E
>
Inicial previsto: Q E
. . . . | —
Saneamiento terciario m2 techo | m2 suelo habitantes I/hal:,) | {mz TQTAI< o
eq eqdia | dia Litros() &
TERCIARIO Locales comerciales y u__' &
M8 oficinas 1987 1130 80 250 10 2000(!_| §
TERCIARIO Lo'cz'ales comercialesy 2776 1399 111 250 10 2775(% g
M9 oficinas g
TOTAL 47756 =
Resultante:
M8 m2 m2 suelo habitantes I/hal:,) | {mz TQTAL
techo eq eqgdia | dia Litros
TERCIARID | -ocales comercialesy 378 565 16 250 |10 | 4000 3
oficinas 3
RESIDENCIAL 1609 809 41 250 10250 ¥
TOTAL 14250
MO m2 m2 suelo habitantes I/hal:,) | {mz TQTAL &
techo eq eqgdia | dia Litros
Locales comerciales y ;
TERCIARIO oficinas 386 16 250 10 4000
RESIDENCIAL 2390 58 250 1450§\3L
DOTACIONAL 1000 590 40 250 10 1000854
TOTAL 2850083 |

Total final previsto:

TOTAL M8+M9

42750 l/dia= 42,75 m3/dia
47.53 m3/ dia inferior a los 47,50 m3/dia inicialmente previsto.

11.4 DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO.

por la modificacion en el Sector, y a falta de emision y concrecion del mismo, se justifica en relga#
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al Proyecto de Urbanizacion ejecutado la realizacion de las extensiones que sean en su caso
necesarias.

La red se ajustard a los Reglamentos correspondientes de Media y Baja Tensién en vigor a la
ejecucion de las obras, asi como a las especificaciones técnicas de la Compafia.

Se prevera al sector en las manzanas indicadas un centro de transformacioén si fuera necesario a fin
de absorber el incremento de potencia resultado de la justificacion del célculo. La ubicacién de dicho
transformador no es vinculante, debiendo quedar emplazado fuera o dentro del edificio en el espacio
que sera reservado para ello, segun convenga, siempre conforme al REBT.

Existe acometida eléctrica en la M9 situada en calle interior entre la zona dotacional y la residencial,
debiéndose prever otra mas para el solar dotacional. Existe acometida eléctrica en M8 en extremo de
Avda Mediterraneo.

Existe red de alumbrado publico por calle interior con farolas existentes y arquetas de conexion de
alumbrado publico

Respecto a la red de media y baja tension:

Arqueta de media tensién con cerco y tapa modelo Endesa-Sevillana.

O
Arqueta de registro para red de baja tensién con cerco y tapa modelo Endesa-Sevillana. §
&
. s . . P . o
Respecto a la red de alumbrado se ajustara a las siguientes especificaciones: s
>
Pedestal para cuadro de alumbrado publico. o §
Arqueta de registro red cerco y tapa metalico. [
Farola de modelo idéntico al desarrollado enl el proyecto de urbanizacién 6 ]
SE
PREVISION DE POTENCIA: & 5
La variacion de la dotacion prevista es la siguiente: —
e §
Potencia inicialmente prevista: Ll £
O=
M8 m2 m2 w/m2 o ne coef TOTAL
techo suelo w/viv viviendas | simult.
TERCIARIO Lo'cz'ales comercialesy 1987 1130 100 198700 -
oficinas ]
Zonas comunes terciario (incluso 11250 E
ascensor) ®
Garaje-aparcamientos 450 20 9000 ¢
TOTAL [ ] | 218950
M9 m2 m2 w/m2 o ne coef TOTAL 4
techo | suelo w/viv viviendas | simult.
TERCIARIO | Locales comercialesy 'j'.:: ;
oficinas 2776 100 277663
Zonas comunes terciario (incluso ascensor) 112%@::
Garaje-aparcamientos 810 20 162&?
TOTAL | | | 305083
=3

3

Se ha supuesto la existencia de una planta en sétano destinada a aparcamiento situada en cada
edificacion.
Asi pues la potencia demandada actual es de 305050+218950=524000 w =524 kw

4d. Validacion
erificacion: http:
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TERCIARIO | Locales comerciales y oficinas 378 100 37800
RESIDENCIAL | ] 1609 9200 17 13.1 | 120520
Zonas comunes residencial (incluso ascensor) 11250
Garaje-aparcamientos 900 ‘ 20 ‘ ‘ 18000
TOTAL | ] | | | 187570
M9 m2 w/m2 | n2 coef TOTAL
techo o viviendas | simult.
w/viv

TERCIARIO | Locales comerciales y oficinas 386 100 38600
RESIDENCIAL | ] 1609 9200 24 16.8 154560
Zonas comunes residencial (incluso ascensor) 11250
DOTACIONAL 1000 100 100000
Garaje-aparcamientos 1620 20 32400
TOTAL | ] 336810

N
En la Modificacion se han supuesto dos plantas de aparcamiento para disponer del numerox

necesario de aparcamientos en el interior debido al aumento de viviendas.

TOTAL M8+M9 187570+336810= 524380 w= 524,38 kw

Practicamente no ha habido aumento de suministro eléctrico demandado.

Incluso sin aplicar coeficientes de simultaneidad a las viviendas, se produciria un incremento de
102,12 kw mas para un total de potencia prevista de 626,50 kw., es decir, practicamente el sumini
previsto para el edificio dotacional.

"’CER’%IFICADO

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/

Es por ello que a la espera de la consulta con compafiia suministradora Sevillana Endesa se prev
un CT en uno de los edificio por si fuera necesario por falta de suministro, siendo como maximo de
630 Kva.

11.5. CANALIZACION TELEFONICA.

Existen arquetas de acometida de la compafia Telefénica en el vial interior de la urbanizacion
Las instalaciones se adecuaran a las normas particulares de las Compafias operadoras en la zona

11.6 OTRAS CONDICIONES DE URBANIZACION.

a) Pavimentaciones.

- Bordillos de calzadas y aceras de hormigén achaflanado de 100 x 28 x 17 0 50 x 28 x 17.

- Las calzadas de tréfico rodado tendran su superficie de rodadura de capa de aglomera
asfaltico con espesor correspondiente segin Norma a la densidad de tréfico.

- Los paquetes del pavimento con espesor correspondiente segun Norma a la densidad

W3RLTE

es/
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tréfico. S
- Acerados de losa de hormigon hidraulico de 40 x 40 cm, tipo prensolit segiin modelo emsten?ﬁ;;

en urbanizacion o segun modelo municipal.
- Los acerados de sefializacion, pasos de peatones y rampas seran similares.
- Los alcorques llevaran bordillo prefabricado de hormigén de 60 x 25 x 10.

Cod. Validacion: 7GT
Verificacion: https:/s

b) Jardineria.
- El Ayuntamiento podra modificar los tipos de vegetaciones sustituyéndolos por similares &%
mas adaptables a la tipologia de la poblacion. e
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- Las zonas verdes llevaran sistema de riego por goteo automatico.

- Las zonas verdes que constituyan parque publico irdn vallados con postes y malla y con
puertas de acceso y portadas singulares.

c) Mobiliario urbano

- Papelera publica metalica (modelo municipal) cubo basculante de hierro cincado circular de
diametro interior 37 cm, plancha de 2 mm perforada y estructura de hierro.

- Banco de estructura de hierro y tablones de tubo metalico galvanizado pintado, longitud de
1,75 m, con respaldo.

- Aparatos de juegos de nifios de madera y cumpliendo todas las normas de seguridad.

d) Recogida de residuos sélidos.

- Para el suministro y colocacién de los contenedores de basura, tanto los empotrados como de
los de superficie se estara a lo dispuesto por ARGISA, entidad encargada del servicio.

- Para el suministro y colocacion de los contenedores de papel y vidrios, tanto los empotrados
como de los de superficie, se estard a lo dispuesto por la Mancomunidad del Campo de
Gibraltar, empresa encargada del servicio.

12. ESQUEMA DE INFRAESTRUCTURAS. AFECCIONES Y SERVIDUMBRES.

El esquema de infraestructuras se recoge en los planos de ordenaciéon pormenorizada 02.4 9

Q

- Red viaria. o

q

No se modifica ya que esta consolidada y en servicio. Se actta Unicamente en el interior_de;

ambos solares e

[

- Abastecimiento de agua potable.- <C 3

O3

— <

Tal como se ha expuesto anteriormente, se dispone de infraestructura suficiente en lo l;&'-eg
respecta al abastecimiento y distribucion de agua potable, con las dotaciones necesaria

caudal y presidon necesarias para la edificabilidad, uso y tipologia que se permiten. X £

Ll £

Saneamiento y depuracion.- Oz

Las aguas residuales industriales que se generen seran enviadas a la planta depuradora, a
través de las redes existentes.

- Energia eléctrica.-
Al igual que lo expuesto para el agua potable, las instalaciones existentes son suficientes para
la distribucion de energia eléctrica en M.T. y B.T., con las ampliaciones necesarias de suelo

paralos C.T. y redes de B.T. si fueran necesarias

- -Telefonia.-

&
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Se prevén infraestructuras interiores de conexién con la exterior que discurre por el acera
del vial.

- Afecciones y servidumbres:
Ninguna de consideracién
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13.- FICHAS DE PLANEAMIENTO

13.1 PLANEAMIENTO VIGENTE. (A.D. 25 JULIO 2000)

FroHAA DBE CONGISTHNES CENERALES DEL. AREA HL-O20 ARRA-4

Na¥. MODIFLT.: LOTELI LACTOM SUPERFICIE: BE.45).
CLAVEE (OCAU): 154—— .2, —200s Slasificacldn, sallificscicern p usce dal ausle.
|DE] 2 Ledes, 43286, 06 Ndgimen p gactisn Anl eusle.

1 Eequlacldnl caississ: = DESARROLLO ¥ CREECTHIENTC

o Cloaiflcacldn: ccisssn UVABAHLIADLE PROGERAHADG LER. SOATRIBHTS.

a4 henitida a Plavwanianto: PLAN PARCTAL

4 Sisgtana da actiaslidn ! COMPENSACTON

cs s1E0m dOEiNATTESS . ww . superflocle. . -« mASmE. ., C.oumo.. . SORA- .- . CHAL.. . TOQ
Rosidancial Parmamsntos Tk 1.2 P =] 1,a3 [ JP8 -} 0,5
Rasidencial Turistico

Tercliarlo CORpPLENE. 208 2.k (e 1,0 O, & D,5
Laxhasta Lol

himiemmiicaciacniscciesecmopaPfiole L AMOIC. L AMOIC. L. o e o A R g -
Slstana general isoociado. @ Q1823 A #artcr = 0,230

CEETOHES SEMERALFS TEL AREA

R, - U] | . SRR - o PR B =5 as OB. c: . PDaa i naBlhacaas
1 T S = C B B 5

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA e
X rars determlnacdonss ver flchas de desarcells p plancs de prdpussts de srdenaciopn, con

indigaciin da viariocs y eguipamlentsd vinculan®tod y Yadsmandadam.
Tolorsrols dimsrmicnalas de las zonas &+ = 16k, de lea ales dal viaris

10% ., ocnaxioness DF Rasarts 4+ = 1 m, dal terreans natoeal

5. Za parelie una 3* planta con una poupacidn del 30% de la 2+ v una 4* plants &k laos BEitos
ek uha scupacidan del S50% dee la 3.

4. S8 situmrd junto al actusl ocementerlo, una superficie de sguipanianto o@ 1B m % 40 m.

para su sEpliacion [(BO0 m2)

_____ i T =

PARMAHETREOE DRBANISTICOS DEL AREA

e e s s — e e

Densldad ¥4V, JHa. = 50 AlTUESs Eaguladors S,5 ol o2 E vidrlo sstlimado: 15

o ol s kY s, 8

Tipe madic y tolescanclas en % UVacs: Compatiblag ¢ %
o 3 & a2 4 B o 1L 2 a2 4 B = 7
X al 20 X
Te £ 20 5 g o J 8 ¢« £
[0 4] 1a FLy C €
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO

T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]
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ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

EDIFICABILIDAD COEFICIENTE M2 TECHO EDIFICABILIDAD APARCAMIENTOS
MANZANA SUPERFICIE SUELO USO residencial OCUPACION RESIDENCIAL residencial N°VIVIENDAS ALTURA SUPERFICIE TERCIARIO OCUPACION M2 TECHO TERCIARIO ALTURA OBSERVACIONES OBLIGATORIOS
M1 773.00 TERCIARIO (T3) 773.00 2.1216 80.00% 1640 3 plantas +42 50% de la32 p. baja didfana no computa volumen
M2 1527.42 TERCIARIO (T2) 1527.42 2.1245 90.00% 3245 2 plantas +32 50% de la 22
M3 886.91 TERCIARIO (T2) 886.91 2.0915 90.00% 1855 2 plantas + 32 50% de la 22
M4 4218.07 RESIDENCIAL (R5) 75.00% 1.006 4245 45 3 plantas 45
2 plantas + 32 30%
M5 3887.23 RESIDENCIAL (R2) 75.00% 1162 4518 44 dela 22 44
2 plantas +32 30%
75.00% 1.164
M6 3442.18 RESIDENCIAL (R2) 4006 39 dela22 39
2 plantas +32 30%
M7 1132.01 RESIDENCIAL (R2) 75.00% 2226 2520 11 dela22 11
M8.0 2114.08 RESIDENCIAL (R4,RS) 90.00% 2,650 5602 z;"IZ";:S + a2 50% 56
RESIDENCIAL (R5) 4 plantas + 52 50% de la 42 N
M8.1 565.45 85.00% 2.918 1650 17 4 plantas + 52 50% 0.668 80.00% 378 ) p. baja didfana no computa volumen 20
- TERCIARIO T2 en BAJA de 1a 42 se permite una altura mas
3 plantas +42 50%
M9.0 3041.57 RESIDENCIAL (R4,R5) 90.00% 2.521 7668 70 dela32 77
2 plantas + 32 50% de la 22 -
M9.1 1399.27 TERCIARIO T2 © 1.984 90.00% 2776 42 50% de |2 32 p. baja didfana no computa volumen 27
RESIDENCIAL (R2) N
M10 2926.23 TERCIARIO T2 65.00% 0.562 1645 152 ﬁntas 0.481 1410 2 plantas 30
~
™
nivelacion terciarioy dos g nivelacion terciarioy dos
M11 1403.16 plantas+3 del 30%de la22 75.00% 1.329 1865 17 ﬁ 0.484 680 plantas+3 del 30%de la22 17|
nivelacion terciarioy dos E nivelacion terciarioy dos
M12 1195.86 plantas+3 del 30%de la22 75.00% 1.376 1645 8 0.5 599 plantas+3 del 30%de la22 15
(18
nivelacion terciarioy dos nivelacion terciarioy dos
M13 999.44 plantas+3 del 30%de la22 75.00% 1.316 1315 % 0.479 479 plantas+3 del 30%de la22 12
M14 963.60 (= 963.60 0.311 90.00% 300 2 plantas + 32 50% de la 22 20
30475.48 36679 ﬁ 4150.93 13362 413
(o] TOTALEDIF RESIDENCIAL+TERCIARIO 50041
o B
|_ N
DOTACIONES Y ZONAS VERDES SUPERFICIE SUELO @QIFICABILIDAD OCUPACION  COEFICIENTE EDIF
Q
L £
M9.1 590.00 DOTACIONAL CULTURAL O= 1000 100.00% 1,695
M8.1 391.70 ZONAS VERDES (JUEGO DE NINOS)
M8.1 172.80 VIARIO PEATONAL O RODADO INTERIOR DE ACCESO

AP. VIVIENDA  AP. TERCIARIO

45

44

39

11
0

56
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO
T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]

14. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

Dos son los Unicos criterios que la legislacion urbanistica establece para la programacion y
asignacion de inversiones entre los diversos agentes urbanisticos.

Uno es temporal, en cuanto a la obligacion de programacion en dos periodos cuatrienales y, el otro,
hace relacion a la necesidad de distinguir entre inversion publica y privada y, en aquella, entre los
diversos agentes que han de asumir los costes.

No obstante, la legislacion no establece ninguna metodologia concreta para la formulacion de ambas
obligaciones por lo que debera ser el propio Plan el que la realice en funcion de la estrategia de
desarrollo.

14.1 ESTUDIO ECONOMICO. Art. 19.1.a.3 LOUA

Las inversiones a realizar inicialmente se basan en el desarrollo de las parcelas asignadas a la
iniciativa privada:

R
Se trata de un suelo urbano consolidado con proyecto de urbanizacion ejecutado por lo que el ambitoS
de la actuacion es la de dos solares. Por lo que la inversion se reducira al viario interior peatonal y a&3
la dotacional de zonas verdes.

Ademas se prevé la posible inclusion de un nuevo CT por si fuera exigido por la comp
suministradora Endesa, ya que aunque apenas hay aumento de potencia eléctrica se trata
potencias superiores a 100 Kw que puede que sean o0 no autorizadas por la compafiia en funcio
la red actual
Asi pues

1.- Dotaciones e infraestructuras:

CERTIFIGADD

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/

- Viario interior peatonal o rodado: 172 m2 x 60 €/ m2 = 10.320 €

- Parques y Jardines (ZZ.VV): 392 m2 x50 €/m2 = 19.600 €
-Posible Centro de transformacion: 12.000 €
Total inversién urbanizacion y dotaciones: 41920 €

14.2 VIABILIDAD ECONOMICA

Dado el estudio econdmico anteriormente descrito , teniendo en cuenta que existen un total de 4d
viviendas previstas entre ambas manzanas objeto de la modificacion se considera una repercusi
por unidad de vivienda de unos 1000 € aproximadamente que es asumible para su edificacion.

LT

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 50 de 96

Hay que indicar que se trata de una actuacion en dos parcelas que tienen la consideracion de sola
por lo que los costes de urbanizacion general ya han sido efectuados
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO
T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]

Il.- NORMAS URBANISTICAS.

ORDENACION PORMENORIZADA (POTESTATIVA):
Tipologia:  Edificaciébn en manzana cerrada y bloque aislado (R4 y R5)
Edificacién en nucleos (T2)
Ocupacion maxima: 80%-85%
Altura méxima: residencial 4 plantas con una tolerancia de una 52 al 50 % de la cuarta.
terciario en planta baja

Con las siguientes determinaciones de la ordenacion pormenorizada:

1.-Edificabilidad:

El indice de edificabilidad maxima es 0,6 m2/m2 para todo el &rea MI 023, es decir 54699 m2t . En la
totalidad de las manzanas M8 y M9 existen un total de 17310 m2 techo residencial y 764 m2 techo
terciario.

En las manzanas M8.1 y M9.1 la edificabilidad se distribuye como sigue:

O

M8.1 1650 m2t residencial y 378 m2t terciario §
M9.1 2390 m2t residencial y 386 m2t terciario a
Para un total de 4040 m2t residencial y 764 m2 terciario. s
Ademds aparece contemplada una edificabilidad de 1000 m2t para dotacional cultural 8 %
L

I3

2.- Uso: L,_,) S
LL <

Residencial permanente (definido en el Titulo 2. Capitulo 2. Articulo 2 y 3 en las NNUU del PGOUE@
uso Residencial permanente es aquel que tiene por finalidad proporcionar alojamiento permanenta$
las personas. L €
Oz

TIPO R4 - Edificacibn en manzana cerrada definida en 2.2 articulo 3. - Vivienda plurifamiliar en
manzana. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de
una vivienda agrupadas con acceso - comun, formalizando patio comunitario, publico o privado y en
donde la relacién medianera/fachada es mayor de 1.

51 de 96

TIPO R5- Edificacion en bloque aislado definida en 2.2 Articulo 3 - Vivienda plurifamiliar en bloque &

aislado. Viviendas en edificacién colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de una£
©

vivienda agrupadas con acceso - comun, formalizando patio comunitario, publico o privado y en s
donde la relacién medianera/fachada es igual o menor de 1.

49

N

Terciario (definido en el Titulo 2. Capitulo 2. Articulo 7.en las NNUU del PGOU):

T

te desde la plataforma esPublico Gesti

“El uso terciario es el caracteristico de los locales de servicio al publico que se destinan al alojamien
temporal, compraventa al pormenor, gestion y seguros, entre otros.

Q73QN339W3R
electronica.es/

a). Tipo edificatorio.

TIPO T2- Edificacion en nucleos. Edificacion compatible con otros usos, conformando el tejido urban
localizada en parte o toda la edificacion de la estructura edificatoria a la que se asocia y seg
determinacion tipoldgica del rea.

P

\sg
St
ronicamen

b). Usos dominantes.

1 -hotelero.

2 -comercial.

3 -oficinas.

4 -salas de reunion.

5 -salas de espectaculos.

Q95
Sc
i
=0
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO

T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]

6 -ocio recreativo.

7 -tematica.”

Altura méaxima:

4 plantas + 52 50% de la 42 se permite una altura méas de la definida por la tipologia R5

Separacion a linderos:

Separacion de 3 m a zonas verdes y parcela dotacional

Separacion a linderos de zona publica viales, no se define, sera libre aunque se ajustara en lo
posible a los limites exteriores de la parcela conformando fachada continua en los limites de la

misma.

Separacion de las agrupaciones segun circulo regulador:
Con huecos de habitacion vividera (L1+L2)/3
Sin huecos de habitacion vividera (L1+L2)/4

Articulo 11. Condiciones particulares de la edificaciéon

1. Condiciones de Posicion de la edificaciéon en la parcela
La edificacion debera ubicarse dentro del area de movimiento definida en la ordenacion.

2. Condiciones de Volumen.
a. Definiciones

b. Establecimiento de la altura total admisible:

La altura de un edificio es la dimension vertical del sélido capaz, definiéndose
como el volumen, dentro del cual debe contenerse la edificacion sobre rasat
Vendra delimitado superiormente por dos planos horizontales, definidos e
apartado b del presente articulo.

La altura medida en unidades métricas es la distancia desde la cota de refere
hasta cualquiera de los siguientes elementos, y en funcion de ello seréa:

- Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion de la cara inferiorlé'lyrz
forjado que forma el techo de la dltima planta con el plano de la fachada del
edificio. Dicho forjado serd plano o inclinado. En este ultimo caso la
inclinacién nunca habra de superar los 30° sexagesimales.

- Altura total: es la medida hasta la cumbrera més alta del edificio

El nimero de plantas indicara el nimero de plantas por encima de la planta de
origen y referencia o de rasante, incluida la planta baja.

€

IFIGADO
Umero: 2026-0088  Fecha: 25/03/2026

La altura maxima serd de cuatro plantas de altura (B+lll), y sin que en ningln caso pueda superarse
los 17,50m. se permitird una quinta que no ocupe mas del 50% de la superficie de la cuarta.

c. Ciriterios para el establecimiento de la cota de referencia y de la altura.

3. Condiciones de Ocupacion.

3RLTE

=

La cota de referencia para el establecimiento de la altura es la rasante del via
circundante terminado en el acerado.

Se considerara bajo rasante todo a&mbito del edificio en el que la cara superior
su forjado de suelo se encuentre deprimida una distancia igual o superior a 1,
metros respecto a la rasante del viario terminado en el acerado..

La altura méxima la edificacion se fijard en cada uno de sus puntos a partir de
cota de referencia.

3QN3
ctroni

2

/
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO
T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]

b. Ocupacion maxima de la edificaciones en quinta planta: cincuenta por ciento (50 %)
de la superficie de la cuarta.

4. Condiciones de Edificabilidad.

No computara a efectos de edificabilidad la superficie destinada a instalaciones necesarias para dar
servicio a la edificacion principal localizada bajo rasante.

La edificabilidad destinada al resto de usos pormenorizados computara a efectos maxima
edificabilidad, independientemente de la planta en la que se ubiquen (sobre o bajo rasante)

No computara como edificabilidad la superficie interior de los patios de luces y ventilacién aun
cuando se cubran con claraboyas, monteras o lucernarios traslicidos.

Los soportales de planta baja diafanos no cuentan a efectos de edificabilidad.

5 Dotacién obligatoria de aparcamiento

e Para el uso terciario se establecera una dotacion de aparcamiento en la proporc:i()nLo
de una plaza (1) de aparcamiento cada cincuenta (100) metros cuadrados deR
superficie util.

a: 25/03/

h

proporcion de una plaza (1) cada cien (100) metros cuadrados de super
construida o uno por vivienda.

Fec

e Para el uso residencial se establecerd una dotacién de aparcamiento erga
e

<C
: =
CONCLUSION.- L
]
La presente Modificacion se basa en lo dispuesto en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andal
(Ley 7/2002 de 19 de diciembre), para la Modificacion de los Planes, debiéndose tramitar de acu
con lo dispuesto en la misma.

mero: 2026-0088

By

C

San Roque, julio de 2021

El Arquitecto Municipal.
Nicolas Moncada Garcia
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO
T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]

[Il.- RESUMEN EJECUTIVO

RESUMEN EJECUTIVO

Segun articulo 11 del TRLS sobre la publicidad y eficacia de la gestién publica urbanistica, los
procedimientos de aprobacion o alteracibn de instrumentos de ordenacion urbanistica, la
documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los extremos:

a) delimitacién de los @mbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente.

La modificacion puntual de la ordenacion pormenorizada de las parcelas 8 y 9 del Area Ml 023 de
Guadiaro persigue los siguientes objetivos:

- Se incrementa y pone en valor suelo residencial en base a suelo de uso terciario que no ha
sido desarrollado por exceso de oferta en la zona, creando nuevas viviendas que satisfagan las
necesidades de la poblacion de Guadiaro y alrededores.

&

-Se incrementa las dotaciones de zonas verdes y juego de nifios en base a las cesiones d
suelo de los propietarios de los terrenos

-Se dota de un nuevo suelo dotacional destinado a equipamiento cultural destinado a
auditorio municipal del que carece toda el area de influencia.
Y establece las determinaciones de ordenacion:

Ambito de actuacion:

Manzanas M8.1 y M9.1 de area Ml 023 (10 GU)
Superficie= 2.530 m2

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/202

CERTIFICADO

Ambito de Gestion :

- De los 4804 m2 de uso terciario inicialmente previsto resultan un total de 4040 m2 de uso
residencial y 764 m2 de uso terciario distribuidos en las dos parcelas

M8.1 1650 m2t residencial (R5) y 378 m2t terciario (T2) con una sup de suelo de 565 m2
M9.1 2390 m2t residencial (R5) y 386 m2t terciario (T2) con una sup de suelo de 810 m2
Se genera suelo destinado a viarios y dotaciones:
DOTACIONAL CULTURAL 590 m2 de suelo y 1000 m2 de techo edificable destinado a auditorio
ZONAS VERDES (JUEGO DE NINOS) 392 m2

VIARIO PEATONAL O RODADO INTERIOR 173 m2
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO
T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]

25/03/2026

2026-0088 Fecha:

CERTIFICADO

Ndmero

MA.1 (b)
565,45 M?

Rp RESIDENCIAL 2
TERCIARIO 2

M&.1 (a)
391,70 M2

ZONAS VERDES ZZ WV,

M8.1 (a)
800.27 M

Rp RES|DEMCIAL 1
TERCIARIO 1
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO
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IV.- ANEJOS

1._SOLICITUD INFORME ENDESA
2._SOLICITUD INFORME ARCGISA (AGUAS DEL VALLE DE GUADIARO)

3._NOTAS SIMPLES REGISTRO PROPIEDAD Y CATASTRALES

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

CERTIFICADO
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A:A ENDESA DISTRIBUCION

DE: ILMO . AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
Gerencia Municipal de Urbanismo

Plaza de Espartero s/n
11360 San Roque (Cadiz)

SOLICITUD DE INFORME SECTORIAL DE INFRAESTRUCTURAS DE DISTRIBUCION ELECTRICA SOBRE LA INNOVACION
DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 Y 9
(10GD) AREA MI-0.23 . GUADIARO. T.M. SAN ROQUE (CADIZ)

La Innovacién de PGOU plantea el cambio de uso de dos parcelas actualmente calificadas con un uso terciario
compatible con el residencial predominante, a dicho uso residencial y terciario en menor medida permitiendo
ademas disponer de una parcela dedicada a uso dotacional para le edificacién de un auditorio de 1000 m2 de

techo a fin de incrementar la dotacidn de cardcter cultural en Guadiaro y zonas de influencia.

Estado actual

]:[ PEATONAL l:l TERCIARIO

Se trata de dos parcelas, la 8.1 donde esta prevista una calle peatonal o de acceso a garajes y una edificacion de
uso terciario de 1129.95 m2 de suelo y 2028 m2 de edificabilidad y la 9.1 también de uso terciario (comercial y
oficinas ) de 1399.27 m2 de suelo y 2776 m2 de edificabilidad.

MANZANA | SUPERFICIE SUELO | USO M2 TECHO TERCIARIO
M8.1 1129.95 TERCIARIO T2 | 2028
M9.1 1399.27 TERCIARIO T2 | 2776

Se debe mencionar que la urbanizacidn esta totalmente terminada teniendo ambas la condicidn de solares.
Como se ve en la fotografia aérea se consolidan las manzanas M8 y M9 a fin de poder desarrollar en conjunt

edificatorio

t.m. SAN ROQUE (CADIZ)] anejo 1 SOLICITUD DE INFORME SECTORIAL DE INFRAESTRUCTURAS DE DISTRIBUCION ELECTRICA
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NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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Manzana completamente desarrollada con viviendas con licencia de primera ocupacion y habitadas en la actualidad

La Innovacién desarrolla el uso residencial de viviendas con un terciario complementario en planta baja en ambos
solares con la posibilidad de incorporar suelo destinado a zonas verdes en la parcela M8.1 y a un uso dotaaor@
cultural en la manzana M9.1

Consiste en la COMPATIBILIDAD DEL USO RESIDENCIAL EN LA MANZANA 8.1 y 9.1 permitiendo ademas
incremento dotacional de zonas verdes en la misma y consiguiendo la cesidén de una parcela para equipamie
cultural en la M9.1( auditorio) .

T

Ndmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

CERTIFIE

Ra RESICERCIAL 2
TEACIARIOD 2

90,00 W

COTACIONAL 01 M )
391,70 M

ZOMAS VERDES 7.0V,

M8 1 (a)
\ 800,27 M

Rp RESICENCIAL 1
TERECIARIO 1

R

Innovacién

La ordenacién resultante permite consolidar las edificaciones de viviendas en sus extremos e incorporar un
nueva parcela para la creacion de un auditorio que se orienta hacia las zonas verdes del otro lado de la calle
interior.
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MANZANA | SUPERFICIE SUELO | USO M2 TECHO
RESIDENCIAL (R4,R5) 1650

M8.1 565.45 TERCIARIO T2 en baja 378

M9.1 809.27 | RESIDENCIAL (R4,R5) 2390
TERCIARIO T2 en baja 386

M9.1 590.00 | DOTACIONAL CULTURAL 1000

M8.1 391.70 | ZONAS VERDES

M8.1 172.80 | VIARIO PEATONAL

PREVISION DE POTENCIA:

El REBT en la ITC-10 establece como realizar la Previsién de Cargas en Edificios y Locales

La variaciéon de la dotacién prevista es la siguiente:

Potencia inicialmente prevista:

M8 | ‘ m2 techo w/m2 o w/viv | n2viviendas | coefsimult. | TOTAL
TERCIARIO | Locales comerciales y oficinas 1987 100 198700
Zonas comunes terciario (incluso ascensor) 11250
Garaje-aparcamientos 450 20 9000
TOTAL | | 218950 |9
o
Q
M9 ‘ ‘ m2 techo w/m2 o w/viv | n2viviendas | coef simult. TOTAL B
TERCIARIO | Locales comerciales y oficinas 2776 100 277600 i
o _ (O
Zonas comunes terciario (incluso ascensor) 11% §
Garaje-aparcamientos 810 20 16290
TOTAL | | | 305459

Se ha supuesto la existencia de una planta en sétano destinada a aparcamiento situado en cada edificacion.

Asi pues la potencia demandada actual es de 305050+218950=524000 w =524 kw

ERTIFIGRL
Numero: 2026-0088

TOTAL M8+M9

187570+336810= 524380 w= 524,38 kw

Practicamente no ha habido aumento de suministro eléctrico demandado.

[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023. GUAIE"“I T
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M8 ‘ ‘ m2 techo w/m2 o w/viv n? viviendas | coef simult. | TOTAL Q:
TERCIARIO | Locales comerciales y oficinas 378 100 37800
RESIDENCIAL ‘ ‘ 1609 9200 17 131 120520
Zonas comunes residencial (incluso ascensor) 11250 | ¢
Garaje-aparcamientos 900 20 18000 g
TOTAL | | | 187570 | £
o
M9 ‘ ‘ m?2 techo w/m2 o w/viv | n2viviendas | coefsimult. | TOTAL §
TERCIARIO | Locales comerciales y oficinas 386 100 38600 | 8
RESIDENCIAL | | 1609 9200 24 168 | 154560 %
Zonas comunes residencial (incluso ascensor) 11250 . §
DOTACIONAL 1000 100 100000 & g
Garaje-aparcamientos 1620 20 32400 % §
TOTAL | | | 336810 % §
5
5
&
a

Cad. Validacion: 7GT9A6DQP5QQ
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Incluso sin aplicar coeficientes de simultaneidad a las viviendas, se produciria un incremento de 102,12 kw mas
para un total de potencia prevista de 626,50 kw., es decir, practicamente el suministro previsto para el edificio
dotacional.

Es por ello que a la espera de informe sectorial por parte de la compaiiia suministradora se pudiera prever un CT
en uno de los edificio por si fuera necesario por capacidad de suministro.

(e
8645 1P

Hp FLSIDCNCIAL 2
TEACIARIO 2

RED DE MEDIA TENSION
RED DE BAJA TENSION

ARGUETA DE BAIA TEMSISN

Esquema de acometidas existentes suministro eléctrico

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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A:A Agua y Residuos del Campo de Gibraltar, S.A. ARCGISA
DE: ILMO . AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
Gerencia Municipal de Urbanismo

Plaza de Espartero s/n
11360 San Roque (Cadiz)

SOLICITUD DE INFORME SECTORIAL DE INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO Y DEPURACION
SOBRE LA INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
DE LAS PARCELAS 8 Y 9 (10GD) AREA MI-0.23 . GUADIARO. T.M. SAN ROQUE (CADIZ)

La Innovacién de PGOU plantea el cambio de uso de dos parcelas actualmente calificadas con un uso terciario
compatible con el residencial predominante, a dicho uso residencial y terciario en menor medida permitiendo
ademas disponer de una parcela dedicada a uso dotacional para le edificacién de un auditorio de 1000 m2 de

techo a fin de incrementar la dotacidn de cardacter cultural en Guadiaro y zonas de influencia.

Estado actual

]:l PEATONAL l:l TERCIARIO

Se trata de dos parcelas, la 8.1 donde esta prevista una calle peatonal o de acceso a garajes y una edificacion de
uso terciario de 1129.95 m2 de suelo y 2028 m2 de edificabilidad y la 9.1 también de uso terciario (comercial y
oficinas ) de 1399.27 m2 de suelo y 2776 m2 de edificabilidad.

MANZANA | SUPERFICIE SUELO | USO M2 TECHO TERCIARIO
M8.1 1129.95 TERCIARIO T2 | 2028
M9.1 1399.27 TERCIARIO T2 | 2776

Se debe mencionar que la urbanizacidn esta totalmente terminada teniendo ambas la condicidn de solares.
Como se ve en la fotografia aérea se consolidan las manzanas M8 y M9 a fin de poder desarrollar en conjunt

edificatorio

Cad. Validacion: 7GT9A6DQP5QQ7§2}N339W3RLTE
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Manzana completamente desarrollada con viviendas con licencia de primera ocupacion y habitadas en la actualidad

La Innovacién desarrolla el uso residencial de viviendas con un terciario complementario en planta baja en ambos
solares con la posibilidad de incorporar suelo destinado a zonas verdes en la parcela M8.1 y a un uso dotaaor@
cultural en la manzana M9.1

Consiste en la COMPATIBILIDAD DEL USO RESIDENCIAL EN LA MANZANA 8.1 y 9.1 permitiendo ademas
incremento dotacional de zonas verdes en la misma y consiguiendo la cesidén de una parcela para equipamie
cultural en la M9.1( auditorio) .

T

Ndmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

CERTIFIE

Ra RESICERCIAL 2
TEACIARIOD 2

90,00 W
COTACIONAL 01

ME,1 fa)
39170 M

ZOMAS VERDES 7.0V,

M8 1 (a)
\ 800,27 M

Rp RESICENCIAL 1
TERECIARIO 1

R

Innovacién

La ordenacién resultante permite consolidar las edificaciones de viviendas en sus extremos e incorporar un
nueva parcela para la creacion de un auditorio que se orienta hacia las zonas verdes del otro lado de la calle
interior.
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MANZANA | SUPERFICIE SUELO | USO M2 TECHO
RESIDENCIAL (R4,R5) 1650

M8.1 565.45 TERCIARIO T2 en baja 378

M9.1 809.27 | RESIDENCIAL (R4,R5) 2390
TERCIARIO T2 en baja 386

M9.1 590.00 | DOTACIONAL CULTURAL 1000

M8.1 391.70 | ZONAS VERDES

M8.1 172.80 | VIARIO PEATONAL

ABASTECIMIENTO DE AGUA.

La conexion con la red general municipal gestionada por la entidad Aguas del Valle del Guadiaro, S.L.
empresa de Sotogrande, S.A. se realizara en el punto indicado por dicha empresa. En la calle interior
entre ambas parcelas discurre la red con sendas arquetas de acometida. Se duplicaran para asegurar
acometidas independientes para la parcela dotacional y para el abastecimiento-riego de la ZZ.VV.

Las condiciones de disefio y calidades de las redes se ajustaran a las Normas de ARGISA que seran
tenidas en cuenta en el Proyecto de Urbanizacion:

Acometidas con tuberia de polietileno de baja densidad a 10 atm de presién.

Canalizacion con tuberia de fundicion ductil.

existe Hidrante de incendios con carrete de fundicion, racor de toma normalizada para bomberos,
empotrado en pozo prefabricado, sefializacion y tapa de fundicién color rojo situado en la interseccién

de la calle interior con la Avda Mediterraneo asegurando la distancia minima entre hidrantes requerida §
por el Consorcio de Bomberos. >
Valvulas de corte de acerado, trampillon, eje de maniobra fijo o telescdpico. 2
Boca de riego modelo ARCGISA. o
La instalacion de los hidrantes se ejecutara en su totalidad con elementos de fundicion embridadosQ® £
vélvula previa. AL
En ninguin caso estard autorizado el promotor o ejecutor de la urbanizacion a realizar las acometidas &&. ®
abastecimiento en los posibles edificios, solares o parcelas de que se trate, sin la previa autorizacion H =
la empresa suministradora y con la correspondiente concesion. L ©
La distancia que guardan las redes de abastecimiento, tanto en paralelismo como perpendicularid <
con los restantes servicios, sera de 0,30 m, quedando libre el acceso a las mismas desde la cota% ©
acerado. L £
Las tapas de las arquetas que contengan elementos correspondientes a las infraestructuras &g 2

abastecimiento, seran de fundicién ductil. Por motivos de intercambiabilidad han de ser compatibles
con las utilizadas por el servicio y presentardn sello de certificacion del producto por certificadora
acreditada en ENAC.

Variaciones de previsiones de consumo debido a la innovacion:

PREVISIONES DE CONSUMO.

Consumo inicial previsto:

TOTAL M8+M9 48040 |/dia= 48,04 m3/dia

[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUAIEI
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M8 m2 techo | m2 suelo | habitantes I/hgb ! /mZ TQTAL
dia dia Litros i
TERCIARIO Lo_c_ales comerciales y 2028 1129.95 10 20280 gg
oficinas &
M9 m2techo | m2 suelo | habitantes | /Hab | 1/m2 | TOTAL &2
dia dia Litros &z
- Kc
TERCIARIO ch_ales comerciales y 2776 1399 10 27760 52
oficinas 2
Total consumo inicial previsto: ‘%
e

Cad. Vali




Consumo final previsto:
Para el célculo se han supuesto una dotacion de 180 I/hab dia segun se recoge en Tabla 6.1 del Plan
Hidrologico de la Demarcacién Hidrografica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas (PHDHCM).

Considerando una poblacién inferior a 50.000 habitantes.

Tabla 61. Poblacion abastecida por el sistema (IPH)
Valor de refe- . ngo admisible
rencia
Menos de 50.000 180 100-330
De 50.000 a2 100.000 1280 100-270
De 100.000 a 500.000 140 100-190
Mas de 500.000 140 100-160

Para una media de 2.4 hab/vivienda seglin se recoge en el PGOU de San Roque:

TOTAL 41 hab/viv hab total hab
M9.1 24 viviendas 2.4 57.6 58 S
M8.1 17 viviendas 2.4 40.8 41 >
o
Se ha incrementado hasta los 200 I/hab dia para el calculo, incluyendo UN’
abastecimiento de zonas comunes. OE
Q
Y=
M8 m2 m2 , I/hab I/m2 | TOTAIL o
techo | suelo habitantes dia dia Litros(_) §
. i 5
TERCIARIO | Locales comerciales y 378 565 10 3780LLL &
oficinas <
RESIDENCIAL 1609 | 809 41 200 8200~} &
ZZ.V\V (riego) 392 2 784 WL £
£ NS
TOTAL | | | 12764 =
M9 m2 m2 . I/hab | /m2
habitantes .
techo suelo dia dia
TERCIARI ch_ales comerciales y 386 10 3860
6] oficinas
RESIDENCIAL 2390 58 200 11600
DOTACIONAL 1000 590 10 10000
TOTAL | | | 25460

Total consumo final previsto:
TOTAL M8+M9

Asi pues, se ha reducido el consumo estimado de 48.04 m3 a 38.24 m3/dia (un 20%) con lo qu

38224 l/dia= 38,24 m3/dia

se considera el abastecimiento suficiente para el uso residencial previsto.

SANEAMIENTO.

La conexion con la red general municipal gestionada,

Compaiiia.

[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023. GUAIE"“I
t.m. SAN ROQUE (CADIZ)] anejo 2 SOLICITUD DE INFORME SECTORIAL DE INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO Y DEPURACION 3] g

se realizard en el punto indicado por dICh

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 64 de 96

codNalidacion: 7GTIAGDQP5QQ7 RANIZOWSRLTE

gk Verificacion: https://sanroque.sedelectronica.es/

!



A tal efecto cada una de ellas dispone de arqueta de acometida a red de saneamiento, debiéndose

disponer de una adicional para la parcela dotacional.

Por las condiciones topograficas del Sector la viabilidad del vertido debe de realizarse de acuerdo con
el esquema del Plano de Ordenacion y el Proyecto de Urbanizacién ejecutado, en el punto de conexion.
Las edificaciones de la parcela M9.0 realizaran el vertido a través de colector que discurra por el viario
interior existente hasta alcanzar el pozo mas préximo , las de la M8.0 esta situado en el vial Avda
Mediterraneo.

Las condiciones de disefio y calidades de las redes se ajustaran a las Normas de ARGISA que han sido
tenidas en cuenta en el Proyecto de Urbanizacién ejecutado y las nuevas instalaciones se ajustaran
también a esas normas:

Acometidas en gres cerdmico con unién eléstica.
Acometida de imbornales de hormigoén vibro-comprimido con junta elastica.

Redes de polietileno reticulado pared lisa color teja

Imbornal modelo ARCGISA.

Pozo de registro con anillas de hormigdn, cono de reduccién, pates recubiertos con polipropileno y
caucho, tapa de hierro fundido.

Caudal de Aguas pluviales:

Hay diversos procedimientos para la obtencion de caudales de lluvia, basados en métodos directos,
férmulas empiricas, método racional, etc.

Para el dimensionamiento de superficies reducidas, como el caso que nos ocupa, la dispersién entre los
diferentes métodos no es muy importante, aungue el mas comun es el método racional en el calculo

las aguas pluviales

Q=CmxixA/3600.

Donde:

Cm es el coeficiente de escorrentia medio.

i es la intensidad de lluvia en mm/h para el periodo de retorno dado y una duracion del aguacero ig

al tiempo de concentracion.

A es la superficie de la cuenca en m2.

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

CERTIFICAD®

dado el caracter de la intervencién, el caudal de pluviales puede considerarse igual al inicialmente

propuesto.

En relacion a la evacuacion de la red de saneamiento se justifica a continuacion:

PREVISIONES DE SANEAMIENTO.

Inicial previsto:

E

Saneamiento terciario m2 techo | m2 suelo habitantes I/ha_b [ /r_n2 TQTAL g
eqg egdia | dia Litros -

TERCIARIO chgles comerciales 1987 1130 80 250 10 20000 ELE
M8 oficinas g 2
TERCIARIO ch_ales comerciales 2776 1399 111 250 10 27750 §§
M9 oficinas 558
TOTAL 47750 ;§§
Resultante: 295

. | bao

m2 habitantes | I/hab TOTAL Tgs

M8 techo m2 suelo eq eq dia /(;?: Litros ELE

[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUAIEI
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TERCIARIO | Locales comerciales y | ;g 565 16 250 | 10 | 4000
oficinas
RESIDENCIAL 1609 809 41 250 10250
TOTAL 14250
. I
m2 habitantes | I/hab TOTAL
M9 techo m2 suelo eq eq dia /gi]: Litros
Locales comerciales y
TERCIARIO oficinas 386 16 250 10 4000
RESIDENCIAL 2390 58 250 14500
DOTACIONAL 1000 590 40 250 10 10000
TOTAL 28500
Total final previsto:
TOTAL M8+M9 42750 l/dia= 42,75 m3/dia

42.75 m3/ dia inferior a los 47,75 m3/dia inicialmente previsto.

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

CERTIFICADO

RED DE AGUAS RESIDUALES —

POZ0 DE SANEAMIENTO [ ]

Esquema de acometidas existentes saneamiento fecales
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ANEJO 3

A CONTINUACION SE INCLUYEN NOTA SIMPLE E INFORMACION CATASTRAL

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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Registradores . INFORMACION REGISTRAL
DE ESPAHA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SAN ROQUE

NOTA INFORMATIVA DE DOMINIO Y DE CARGAS

Pagina

Fecha 22212019

Hora 09:00
Finca : 24306 de San Roque

IFUFIR/CRU: 11012000634440.

DATOS REGISTRALES DE LA FINCA

Ultiﬁa Inscripcion/Anotacion : Tomo 1518 Libro 519 Folio 6
DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA: PARCELA DE TERRENO sita en Guadiaro, término de San Roque, parte de la marcada con el
NUMERO NUEVE del plano niimero 22 de Ordenacién de las manzanas de edificacion privada del Plan
Parcial del Area MI-023. Con superficie de MILL TRESCIENTOS NOVENTA Y NUEVE METROS con
VEINTISIETE DECIMETROS CUADRADOS. Linda: al Norte, resto de finca matriz de la cual procede; al
Sur, con calle de la Urbanizacién que ia separa de zona de aparcamientos; al Este, con calle de la
Urbanizacion; y al Qeste, con Avda. Tierno Galvan.

Esta finca no esta coordinada graficamente con el Catastro.

TITULARES ACTUALES

Nombre......c..... : Casa del Ternero, S. L.
DNINIF........... : C.LF. B92065291

Titulo ............: Compraventa

Sede Autoridad ....: San Roque
Inscripcion .......: 3" de fecha 18-11-2008

hitp:/iwww. registradores.org

La autenticidad de este documents se pueda cormprobar mediante su codigo seguro de verificacion {CSV) en hitp:/fwww.registradores orgfesy
CSV: 9211900105575428
Huolla: de0c0a33-0987a028-900d317c-cb7ele8b-dc1cbi32-60c1111b-d3f15ce5-aa7fbbif

CERTIFICADO
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Registradores INFORMACION REGISTRAL
DE ESPAIA |

GRAVADA con las siguientes cargas:

POSTERIORES A LA QUE ORIGINO LA FINCA DE PROCEDENCIA
COMO PROCEDENTE DE LA REGISTRAL 22510 de San Roque:

Esta finca esta sujeta Y AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL segtin consta en la inscripcion 3°
de la finca 22510 de San Roque, de fecha 21 Junio de dos mil dos.

PROPIAS DE ESTA FINCA

Afeccion

Afecta durante el plazo de cinco afios contados a partir de dieciocho de noviembre de dos mil ocho ai
pago de !a liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por ¢l Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. De dicha afeccién, esta finca queda
liberada por la cantidad de mil ciento sesenta y un euros y veintiséis céntimos de euro, satisfechas por
autoliquidacion, segdn nota al margen de la inscripcion 3%, de fecha dieciocho de noviembre de dos mil
ocho.

SIN ASIENTOS PENDIENTES

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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Es NOTA INFORMATIVA de los datos de antes de [a apertura del diario, conforme al Art®. 332 y 354 a)
del Reglamento Hipotecario.

La nota simple tiene valor puramente informativo y no acredita fehacientemente a diferencia de la
certificacion el contenido de los asientos del Registro( Arts. 222 y 225 de la Ley Hipotecaria y 332 de su
Reglamento.

MUY IMPORTANTE : Queda prohibida la incorporacion de los datos de esta nota a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fi sicas o juridicas, incluso expresando [a
fuente de informacion (8.0.E. 27-02-1998)

A los efectos de la Ley Orgamca 15/1999.de 13 de d:ctembre, de Proteccion de Datos de caracter
personal queda informado de que:

1. Conforme a lo dispuesto en Eas,cléusulas‘ informativas incluidas en el modelo de solicitud los datos
personales expresados en el presente documiento han sido incorporados a los libros de este Registro y
a los ficheros que se llevan en base a dichos libros, cuyo responsable es el Registrador. 2. En cuanto
resulte compatible con la legislacién especifica del Registro, se reconoce a los interesados los
derechos de acceso, rectificacion, cancelacion y oposicién establecidos en la Ley Organica citada
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro.

wimennnoos BN DE LA NOTA INFORMATIVA s

's://sanroque.sedelectronica.es/
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Registradores INFORMACION REGISTRAL |
DE ESPAilA | |

ADVERTENCIAS ' _ !

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantra, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente informacién registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando [a fuente de procedencia (Instruccién de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27102/1998).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

- El usuario receptor de esta informacion se acoge a fas condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial def Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de Espana publicadas a través de Ia url:
https:/iwww.registradores.orgfregistroVirtual/privacidad.do.

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

¥ GOBIERNO
DE ESPARIA

MINISTERIO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

3196503TF9139N0001PO H‘

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

TN PLAN PARCIAL 010-GD Suelo PARCELA 9

11311 SAN ROQUE [CADIZ]

USO PRINCIPAL
‘ Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

ANO CONSTRUCCION

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 |

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

TN PLAN PARCIAL 010-GD PARCELA 9

SAN ROQUE [CADIZ]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

0 N 1.395 N

Suelo sin edificar

CONSULTA DESERIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRA

INFORMACION GRAFICA

LES DE BIEN INMUEBLE

E: 1/1000

4,019,500

2026-0088", Fecha: 25/0

umero:

7

CERTIFICADO

o]
=

4,019,450

4,019,400

293‘000

7B T9A6DQP5QQ73QN339W3RLTE

0z

gUELO

293‘050

——— Limite de Parcela

——— Hidrografia

Este documento no es una certificacion catgs

htpsif/sanroque.sedelectronica.es/
Document ir_ﬁda( b electronicamente desde.la plataforma esPublico Gestiona(l__)Pégina 72 de 96

'Acceso a datos catastrales no protegidos' d@ &S
heRe}
=0
=8

293,050 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89 §§

Limite de Manzana

——— Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras
Limite zona verde

pero sus datos pueden ser verificados a través del
EC.

Martes , 23 de Abril de 2019




SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIEMDA,

GOBIERNO MINISTERIC

DE ESPANA DE HACIENDA
DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
TN PLAN PARCIAL 010-GD Suelo
11311 SAN ROQUE [CADIZ]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afo construccion:

CONSULTA

DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

ReferenciaNsoatastraI: 3296323TF9139N0001TO

[=}

PARCELA

s o e
Superficie grafica: 1.218 m2~

Participacién del inmu 28100,00 %
articip Cpc
Tipo: AL
< »
@)
g :
P
5%
:I.: 4
28
2o
Se
HE
£2
[
g
o
g8
£8
LR
4 3
EE
I

\plidagion: 7GT9A6DQP5QQ73QN3

[}
o
[}

293.100
|

Este documento electrdnico contiene anexos con las coordenadas de losvértices UTM de la parcelay los datos de la certificacian,

293.150 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Cod.
Verificgciom https://sanroque.sedelectro

Docunjente'firmado electronicamente desde

%icacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

rales no protegidos de la SEC”

Miércoles , 20 de Enero de 2021




[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA MI 023.GUADIARO

T.M. SAN ROQUE (CADIZ)]

V.- PLANOS:

INDICE:
PLANOS DE INFORMACION:

[.1. AMBITO DE LA MODIFICACION PGOU VIGENTE MI 023.GUADIARO (GU10). 1/1000
1.2. AMBITO DE LA MODIFICACION.PLAN PARCIAL DE ORDENACION 1/1000
[.3. USOS. CALIFICACION DEL SUELO. PLANEAMIENTO VIGENTE. PPO. 1/ 1000

1.4.PLANEAMIENTO VIGENTE. ORDENACION PORMENORIZADA.PPO. USOS, Y EDIFICABILIDADES 1/ 1000

I.5. TOPOGRAFICO 1/200
1.6. HIDROLOGICO 1/500
[.7.IMAGEN AEREA

PLANOS DE ALTERNATIVAS:

A.1 ALTERNATIVA “CERO”
A.2 ALTERNATIVA 1
A.3 ALTERNATIVA 2

PLANOS DE ORDENACION (MODIFICACION):

0.1.1 ORDENACION PORMENORIZADA.CALIFICACION

0.1.2 USOS COMPATIBLES

0.1.3 DENSIDADES Y EDIFICABILIDAD

0.2.1 ORDENACION DE VOLUMENES

0.2.2 ALINEACIONES Y RASANTES

0.2.3 DOTACIONES

0.2.4A ORDENACION PORMENORIZADA. ALUMBRADO PUBLICO

0.2.4B ORDENACION PORMENORIZADA . INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS (MT Y BT)
0.2.4C. ORDENACION PORMENORIZADA. INFRAESTRUCTURAS RED AGUAS RESIDUALES
0.2.4.D ORDENACION PORMENORIZADA . INFRAESTRUCTURAS RED ABASTECIMIENTO
0.2.4E ORDENACION PORMENORIZADA. INFRAESTRUCTURAS PLUVIALES

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026

CERTIFICADO
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[INNOVACION DE PGOU MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELAS 8 Y 9 AREA Ml 023.GUADIARO

T.M. SAN ROQUE (CADIZ)|

PLANOS:

INDICE:
PLANOS DE INFORMACION:

1.1. AMBITO DE LA MODIFICACION PGOU VIGENTE MI 023.GUADIARO (GU10). 1/1000
[.2. AMBITO DE LA MODIFICACION.PLAN PARCIAL DE ORDENACION 1/1000
[.3. USOS. CALIFICACION DEL SUELO. PLANEAMIENTO VIGENTE. PPO. 1/ 1000

I.4.PLANEAMIENTO VIGENTE. ORDENACION PORMENORIZADA.PPO. USOS, Y EDIFICABILIDADES 1/ 1000

1.5. TOPOGRAFICO 1/200
1.6. HIDROLOGICO 1/500
.7.IMAGEN AEREA

PLANOS DE ALTERNATIVAS:

A.1 ALTERNATIVA “CERO”
A.2 ALTERNATIVA 1
A.3 ALTERNATIVA 2

PLANOS DE ORDENACION (MODIFICACION):

0.1.1 ORDENACION PORMENORIZADA.CALIFICACION

0.1.2 USOS COMPATIBLES

0.1.3 DENSIDADES Y EDIFICABILIDAD

0.2.1 ORDENACION DE VOLUMENES

0.2.2 ALINEACIONES Y RASANTES

0.2.3 DOTACIONES

0.2.4A  ORDENACION PORMENORIZADA. ALUMBRADO PUBLICO

0.2.4B  ORDENACION PORMENORIZADA . INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS (MT Y BT)
0.2.4C. ORDENACION PORMENORIZADA. INFRAESTRUCTURAS RED AGUAS RESIDUALES
0.2.4.D ORDENACION PORMENORIZADA . INFRAESTRUCTURAS RED ABASTECIMIENTO
0.24E ORDENACION PORMENORIZADA. INFRAESTRUCTURAS PLUVIALES

NUmero: 2026-0088 Fecha: 25/03/2026
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INNOVAC!()N POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.
DEL AREA 10GD (MI1023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ
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2 INFORMACION Ayuntamiento 9
g% Are% de.Urbanii\I/[nod_Of&iengcién del
g2 7 AMBITO DE LA MODIFICACION erritorio y Medio Ambiente
eg C de Gibralt Cad
4 AMBITO TERRITORIO PGOU VIGENTE ampo de Gibraltar  (Gadiz)
o2 MUNICIPAL
g% PLANO: n° de planos A ’
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INNOVAC!()N POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.
DEL AREA 10GD (MI1023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ
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38 , iento de San Roque
2 INFORMACION Ayuntamiento 9
%é AM B IT O Are% de.Urbanii\I/[nod_Of&iengcién del
&g X < erritorio edio Ambiente
g g TERRITORIO AMB|TOP|.3PE.OL.AV|;/|GOE|?\1|$|ECAC|ON Campo deyGibraItar (Cadiz)
23 MUNICIPAL
g% PLANO: n° de planos A ’
23 | 2 (BORRADOR) AVANCE l I
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d A1 _1:1000
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INNOVAC!()N POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.
DEL AREA 10GD (MI1023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ
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§§ Area de Urbanismo, Ordenacion del
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INNOVAC!()N POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.
DEL AREA 10GD (MI1023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ
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§§ INFORMACION Ayuntamiento de San Roque
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§§ AMBITO TERRITORIO ALINEACIONES ampo de Gibraltar (Cadiz)
§§ PLANO: n° de planos A
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Ayuntamiento de San Roque
Territorio y Medio Ambiente
Campo de Gibr

Area de Urbanismo, Ordenac

9

TOPOGRAFICO
(BORRADOR) AVANCE

DEL AREA 10GD (MI1023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ

INNOVAC!ON POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.

INFORMACION

TERRITORIO

MUNICIPAL
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CAUCE

=

AMBITO

INNOVAC!ON POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.

DEL AREA 10GD (MI1023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ

Ayuntamiento de San Roque

HIDROLOGICO

(BORRADOR) AVANCE

INFORMACION

TERRITORIO
MUNICIPAL

PLANO:
|.6
HA:
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AMBITO

INNOVAC!ON POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.
DEL AREA 10GD (MI1023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ

INFORMACION
IMAGEN AEREA
TERRITORIO
MUNICIPAL
PLANO: n° de planos
| 7 (BORRADOR) AVANCE

FECHA: ESCALA:

A1 _1:500
JULIO 2021 A3 _—1 1000

Ayuntamiento de San Roque

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




M8.1
TE2
957.15 M?

T
\
\
\

@
3
! V @ ?3?;;27 M?2
[
D C

/

/

~

Q
W

Il
MANZANAS M8YM9 |ALTERNATIVA O i

H ‘\

|
'Il EDIFICABILIDAD COEFICIENTE M? TECHO EDIFICABILIDAD M?TECHO APARCAMIENTOS
|

I
MANZANA SUPERFICIE SUELO US residencial OCUPACION RESIDENCIAL RESIDENCIAL ~ N°VIVIENDAS ALTURA SUPERFICIE TERCIARIO OCUPACION TERCIARIO ALTURA OBSERVACIONES OBLIGATORIOS AP. VIVIENDA  AP. TERCIARIO
M8.0 2114,08 RESIDENCIAL (R4,R5) 90,00% 2,650 5602 51 Aplantas+43 56 0
— : ’ il d 50% de la 32 56
M8.1 957,15 TERGIARIO T2 90,00% 957,15 2,119 90,00% stpe| > pantastsChdeladih | | disrna nowcompuiavolumen 20 3
- 42 50% de la 32 17
. 3 plantas + 42
M9.0 3041,57 RESIDENC (R4,R5) 90,00% 2,521 7668 70 50% de |a 32 77 77 0
2 plantas + 32 50% de la 22 +
MS.1 1399,27 TER RIO T2 1399,27 1,984 90,00% 2776 27 27
42 50% de |a 32 0
7512,07 13270 121 6507 4804 180 150 30
TOTAL EDIF RESIDENCIAL+TERCIARIO 18074
g INNOVAC!éN POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
8 ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.
. ; DEL AREA 10GD (MI1023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ
§§§ Ayuntamiento de San Roque
s ALTERNATIVAS
g%% N Are% de,Prbanisl\I/[no(i'Olklengciétn del
§g8 1cn
§§§ TERRITORIO ALTERNATIVA O eéglm(r))f)lgeyGibraeltalro {rclédg) ©
5;; MUNICIPAL
%é% PLANO: n° de planos
PEATONAL TERCIARIO A0 (BORRADOR) AVANCE
20 ) 40 50 FECHA: ESCALA:
‘ ; ‘ ‘ JULIO 2021 2; - ];2188




A e
\ | g
/ O
. Iﬁ////// o ‘

@ Rp RESIDENCIAL
H M9.1
TE1
1399.27 M?

565.45 M2
/
; m@ _—

M8.1 (a)
ZZ V.
391.70 M2

/
/

MANZANAS M8Y M9 |ALTERNATIVA 1 I

I
|
W JM EDIFICABILIDAD M? TECHO EDIFICABILIDAD M?TECHO APARCAMIENTOS
MANZANA SUPERFICIE SUELO uso ™ residencial OCUPACION RESIDENCIAL ~ N°VIVIENDAS ALTURA SUPERFICIE TERCIARIO OCUPACION  TERCIARIO ALTURA OBSERVACIONES OBLIGATORIOS AP. VIVIENDA ~ AP. TERCIARIO
M8.0 2114,08 90,00% 2,650 5602 2 Oﬂag;a;;?' 3 plantas + 42 50% de la 32 56 0
4 plantas + 52 4 plantas + 52 50% de la 42 o
M8.1 565,45 85,00% 2,918 1650 0,668 85,00% 378 , p. baja diafana no computa volumen 20 3
50% de la 42 se permite una altura mas
3 plantas + 42
M9.0 3041,57 90,00% 2,521 7668 50% de |a 32 77 0
2 plantas + 32 50% de la 22 +
Mo.1 1399,27 1,984 90,00% 2776 42 50% de |a 32 27 27
7120,37 14920 138 4151 3154 180 30
TOTAL EDIF RESIDENCIAL+TERCIARIO 18074
g INNOVAC!éN POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
8 ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.
w ; DEL AREA 10GD (Mi023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ
%gé ALTERNATIVAS Ayuntamiento de San Roque
%iﬁ% N Area de Urbanismo, Ordenacion del
§§:§ ALTERNATIVA 1 Territorio Yy MCle Ambl_ente
RESIDENCIAL PEATONAL TERRITORIO Campo de Gibraltar  (Cadiz)
Qég MUNICIPAL
%%% PLANO: n° de planos
<53 A.1 (BORRADOR) AVANCE
s 30 40 50 ZZ\NV. TERCIARIO e oA
- ‘ | JULIO 2021 2; - ];2188
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P1
172.80 M?

PEATONAL 1

-

M8.1 (b)
565.45 M?

Rp RESIDENCIAL 2
TERCIARIO 2

M9.1 (b)
590.00 M?

DOTACIONAL D1

V Ny
Tl B

M8.1 (a)
391.70 M?

ZONAS VERDES ZZ.VV.

809.27 M?

Rp RESIDENCIAL 1
TERCIARIO 1

/

~

/
e _—_

[MANZANAS M8Y M9  |ALTERNATIVA 2 [ i
JW JM EDIFICABILIDAD COEFICIENTE M? TECHO EDIFICABILIDAD M?TECHO APARCAMIENTOS
MANZANA SUPERFICIE SUELO US | residencial OCUPACION RESIDENCIAL RESIDENCIAL N°e VIVIENDAS ALTURA SUPERFICIE TERCIARIO OCUPACION TERCIARIO ALTURA OBSERVACIONES OBLIGATORIOS AP. VIVIENDA AP. TERCIARIO
MS.0 211408  RESIDENCIAL (R4,R5) 90,00% 2,650 5602 o i 56 56 0
I 50% de la 32
V8.1 565,45 RES'DE AL (RS) 85,00% 2,918 1650 T i 0,668 85,00% gg| WPARESES Rl R® [ el D 20 17 3
p— d TERCIARIO T2|en BAJA g " 50% de la 42 : St se permite una altura mas -5 P
3 plantas +42
M9.0 3041,57  RESIDENCIAL (R4,R5) 90,00% 2,521 7668 70 77 77 0
E— 50% de la 32
M9.1 809,27 RESIDERRIAL (RS) 80,00% 2,953 2390 S 0,477 80,00% agg|TPlantasESESbeladr | o s ta vol 27 24 3
- ' TERCIARIO Tilen BAJA R ’ 50% de la 42 ’ i se permite una altura mas Easais SIRtn R SRR R
6530,37 17310 162 0 764 180 174 8
TOTALEDIF RESIDENCIAL+TERCIARIO 18074
% |NNOVAC!6N POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
% ORDENA'C|ON PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8y 9 |?EL P.P.

w g DEL AREA 10GD (Mi023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ

%gé Ayuntamiento de San Roque

ges ALTERNATIVAS

g%% Are% de,Urbanisl\I/[no(i'Olklengcién del

%;g t 0 Ambiente

g §§ DOTAC I O NAL ‘ P EATO NAL TERRITORIO ALTERNATIVA 2 e{)glm(r))glgeyGibr;talr (Cadiz)

5;; MUNICIPAL

g%% PLANO: n° de planos

oo RESIDENCIAL ‘ 77 W/ A2 (BORRADOR) AVANCE

20 .::'Ei 30 40 50 T E RC IARI O . . FECHA: ESCALA:
o JULIO 2021 2; - ];2188
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P1
172.80 M?

PEATONAL 1

-

M8.1 (b)
565.45 M?

Rp RESIDENCIAL 2
TERCIARIO 2

DOTACIONAL D1

M8.1 (a)
391.70 M?

ZONAS VERDES ZZ.VV.

M9.1 (a)
809.27 M?

@ M9.1 (b)
Q 590.00 M2
S Rp RESIDENCIAL 1

— = /
o —~

/

~

[MANZANAS M8.1Y M9.|ALTERNATIVA 2 | “‘WW
W JlM EDIFICABILIDAD COEFICIENTE M? TECHO EDIFICABILIDAD M2 TECHO APARCAMIENTOS
MANZANA SUPERFICIE SUELO uS | residencial OCUPACION RESIDENCIAL RESIDENCIAL ~ N°VIVIENDAS ALTURA SUPERFICIE TERCIARIO OCUPACION TERCIARIO ALTURA OBSERVACIONES OBLIGATORIOS AP. VIVIENDA  AP. TERCIARIO
M8. 1 565,45 RESIDENCIALARS) 85,00% 2,918 1650 g7 1 Plantas+o8 0,668 85 00% g7g|  PONESTSPOORER IR | s no e eanel Bl aen 20 17 3
g 50% de la 42 ! se permite una altura mas
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1154,72 1000
§ |NNOVAC!6N POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
% ORDENA'C|ON PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8y 9 I?EL P.P.
E § DEL AREA 10GD (Mi023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ
ir ORDENACION
%525 PORMENORIZADA
5%% N USOS COMPATIBLES
8 TERRITORIO
Qég MUNICIPAL
%%% TE RC IARI O PLANO: n° de planos
283 BORRADOR) AVANCE
10 20 30 40 50 0.1.2 ( )
\ \ 4 \ | FECHA: ESCALA:
e JULIO 2021 2; - ];2188




X

-

~

EDIFICABILIDAD = 1.695
1.000 M?

M9.1 (b)
590.00 M?

DOTACIONAL D1

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL = 2.953
2.390 M?
24 VIVIENDAS

EDIFICABILIDAD TERCIARIO = 0.477
386 M?

M9.1 (a)
809.27 M?

Rp RESIDENCIAL 1
TERCIARIO 1

/

/ /

e~

| MANZANAS M8.1Y M9.|ALTERNATIVA 2

1y

M8.1 (b)
565.45 M?

TERCIARIO 2

1.650 M?
17 VIVIENDAS

M8.1 (a) ST

391.70 M?

ZONAS VERDES ZZ.VV.

Rp RESIDENCIAL 2

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL =2.918

EDIFICABILIDAD TERCIARIO = 0.668

P1
172.80 M?

PEATONAL 1

|
JW JM EDIFICABILIDAD COEFICIENTE M? TECHO EDIFICABILIDAD M?TECHO APARCAMIENTOS
MANZANA SUPERFICIE SUELO US | residencial OCUPACION RESIDENCIAL RESIDENCIAL ~ N°VIVIENDAS ALTURA SUPERFICIE TERCIARIO OCUPACION TERCIARIO ALTURA OBSERVACIONES OBLIGATORIOS AP. VIVIENDA  AP. TERCIARIO
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8 ORDENACION PORMENORIZADA DE LAS PARCELAS 8 y 9 DEL P.P.
w 8 DEL AREA 10GD (Mi023) DEL PGOU DE SAN ROQUE. CADIZ
R ZONAS VERDES
g%% ORDENACION Ayuntamiento de San Roque
S§§ PORMENORIZADA
g8¢ Area de Urbanismo, Ordenacion del
§e8 DOTACIONAL N DOTACIONES Territorio y Medio Ambiente
ggg TERRITORIO Campo de Gibraltar (Cadiz)
%ég MUNICIPAL
%%% PLANO: n° de planos
§§§ AMBITO 023 (BORRADOR) AVANCE
10 20 B 30 40 50 FECHA: ESCALA:
| ' | | JULIO 2021 2; - ];2188




8
7 0 ¥ @

AMBITO

R MODIFI ION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
RIZADA DE RCELAS 8 y 9 DEL P.P.
DE SANR E DI




=) SEC

D..D,nAv % %A
| B STE

“ W o mWVm
P8U t Z£.0

nwd| & £o%
egl € ZE
DI_R ® 2§

E L 4 ®) .w.u.,., g

AMBITO

|
|

|




AMBITO

R MODIFI ION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
RIZADA DE RCELAS 8 y 9 DEL P.P.
DE SANR E DI




AMBITO

R MODIFI ION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
RIZADA DE RCELAS 8 y 9 DEL P.P.
DE SANR E DI




AMBITO

R MODIFI ION PUNTUAL DEL PGOU, DE LA
RIZADA DE RCELAS 8 y 9 DEL P.P.




	INNOVACIÓN DE PGOU MEDIANTE MODIFICACIÓN PUNTUAL

DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE 

LAS PARCELAS 8 Y 9 (10GD) AREA MI-0.23 . GUADIARO.

T.M. SAN ROQUE (CÁDIZ)


	indice
	MEMORIA INNOVA_M8-M9 MI023 10 GD 
	.1 ANTECEDENTES
	2	ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.
	.3 JUSTIFICACIÓN DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL.
	.4 CARACTERÍSTICAS NATURALES DE LOS TERRENOS
	.5 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.
	.6 ORDENACIÓN. ALTERNATIVAS DE PLANEAMIENTO.
	6.1.Alternativa “0”. PGOU Vigente aprobado definitivamente y desarrollado mediante Plan Parcial
	6.2.Alternativa “1”. Uso terciario en M9.1 y Residencial en M8.1
	6.3.Alternativa “2”. Residencial en M8.1 y en M9.1 y Uso terciario compatible en planta baja de ambas. Dotacional cultural en M.9.1

	7	JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN ADOPTADA
	8 CARÁCTER DE LA MODIFICACIÓN. (Art. 36. y Art. 10 de la LOUA )
	9	RÉGIMEN APLICABLE A LA INNOVACIÓN.
	10 PRESCRIPCIONES DE CORRECCIÓN, CONTROL Y DESARROLLO AMBIENTAL DE LA MODIFICACIÓN DEL PLANEAMIENTO
	11 ORDENACIÓN Y COORDINACIÓN DEL ENLACE CON LOS SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS
	12.  ESQUEMA DE INFRAESTRUCTURAS. AFECCIONES Y SERVIDUMBRES.
	13.- FICHAS DE PLANEAMIENTO	
	14.	ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO.	

	II.- NORMAS URBANISTICAS.	
	CONCLUSION
	III.- RESUMEN EJECUTIVO
	IV.- ANEJOS	
	SOLICITUD INFORME ENDESA
	SOLICITUD INFORME ARCGISA
	NOTAS SIMPLES REGISTRO PROPIEDAD Y CATASTRALES

	PLANOS 20210928 - INNOVACION - GUADIARO
	INDICE DE PLANOS
	I 1 AMBITO DE LA MODIFICACION  PGOU VIGENTE MI 023.GUADIARO (GU10)
	I 2  AMBITO DE LA MODIFICACIÓN.PLAN PARCIAL DE ORDENACION
	I.3  USOS. CALIFICACION DEL SUELO. PLANEAMIENTO VIGENTE. PPO
	I.4 PLANEAMIENTO VIGENTE. ORDENACIÓN PORMENORIZADA
	I.5  TOPOGRÁFICO
	I.6  HIDROLÓGICO
	I.7 .IMAGEN AEREA
	A.0 ALTERNATIVA “CERO”
	A.1 ALTERNATIVA 1
	A.2 ALTERNATIVA 2
	O.1.1 ORDENACIÓN PORMENORIZADA.CALIFICACION
	O.1.2 USOS COMPATIBLES
	O.1.3 DENSIDADES Y EDIFICABILIDAD
	O.2.1 ORDENACION DE VOLUMENES
	O.2.2 ALINEACIONES Y RASANTES
	O.2.3 DOTACIONES
	O.2.4a ALUMBRADO PUBLICO
	O.2.4b INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS
	O.2.4c  INFRAESTRUCTURAS RED AGUAS RESIDUALES
	O.2.4d INFRAESTRUCTURAS RED ABASTECIMIENTO
	O.2.4e INFRAESTRUCTURAS PLUVIALES


		esPublico Gestiona - Ayuntamiento de San Roque
	2026-03-25T12:50:07+0100
	San Roque
	ANA NÚÑEZ DE COSSIO - 31865636X (FIRMA)
	Lo acepto


		esPublico Gestiona - Ayuntamiento de San Roque
	2026-03-25T14:28:17+0100
	San Roque
	MARIA DEL MAR COLLADO SEGOVIA - 32046532B (FIRMA)
	Lo acepto




