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Hustre Ayuntamiento
de San Rog

A. MEMORIA

1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO

1.1. ANTECEDENTES. SITUACION ACTUAL

El dmbito objeto del presente estudio de ordenacién corresponde con la
propuesta de delimitacion efectuada para la Actuacion de Mejora Urbana
(AMU) delimitada por las parcelas con las siguientes referencias catastrales:

1. 1407606TF8110NOOO1EB c/ San Antonio, 5 1.244 m?2
2. 1407618TF8110NO0O01GB c/ Ancha, 24 408 m2
3. 1407617TF8110NOOO1YB c/ Ancha, 26 285 m2
4. 1407614TF8110NOOOTWB c/ Ancha, 32 697 m2
5. 1407615TF8110NOOOTAB c/ Ancha, 28 156 m2

que se corresponde con la finca registral n°® 32.466, inscrita en el Registro de la
Propiedad de San Roque al Tomo 1.545, Libro 542 folio 14, con una superficie de
1.994,37 m2. (parcelas 1,2 y 3) y con la finca registral n° 8020, inscrita en el
Registro de la Propiedad de San Roque, tomo 1430, libro 480, folio 211 con una
superficie segun el registro de 900 m2 (parcela n® 4y 5).

Dentro del dmbito de la propuesta de delimitacién de la actuacién de mejora
urbana (AMU) se incluye el callejon existente que da acceso a la parcela 3 con
una superficie de 85 m2.

Situacién del AMU en el entorno del ndcleo de poblacion.
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05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

Se frata de una zona homogénea delimitada en suelo clasificado como Urbano
Consolidado con uso global residencial de acuerdo con lo dispuesto en el
vigente PGOU y su Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU vigente en la zona
de la Estacion de San Roque, T.M. de San Roque (Cdadiz).

Actualmente, existen varias construcciones de uso industrial (antigua fabrica
textil) y terciario (oficina en edificacion prefabricada) que se encuentran en
situacion o régimen legal de “fuera de ordenacion”, asi como antiguas
edificaciones de uso residencial en estado ruinoso.

El inmueble principal, propiedad del Ayuntamiento de San Roque, estd situado
en la Calle San Antonio nUm. 5.y Calle Los Tres Pozos nUmeros 24 y 26, C.P. 11368
de la Estacion de San Roque e incluye tanto la antigua fdbrica textil como las
viviendas de los trabajadores de la fdbrica. (parcelas 1,2y 3)

La suma de la superficie catastral total de los solares es de 3.016 m2 y en el
Registro de la propiedad de 1994,37 m2.

LISTADO DE INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA Y SUPERFICIES CONSTRUIDAS:

1407606TF8110NOOOTEB ~ CL SAN ANTONIO, 5 Industrial 2.400 m2
1407618TF8110NOOOTGB  CL ANCHA, 24 Residencial 288 m2
1407617TF8110NOOOTYB  CL ANCHA, 26 Residencial 72 m2
1407615TF8110NOOOTAB ~ CL ANCHA, 28 Comercial 156 m2
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA (segun catastro): 2916 m2
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

1.2. OBJETO DEL ESTUDIO DE ORDENACION.

El Estudio de Ordenacion se realiza al amparo de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), y
el Reglamento que la desarrolla (D. 550/2022, RGLISTA).

El objeto principal del presente instrumento es delimitar una zona homogénea
constituida por las citadas parcelas para la ordenacién de una actuacion de
mejora urbana, incluidas dentro de las actuaciones de transformacion
urbanistica prevista en la LISTA con el objetivo de incrementar la edificabilidad
y obtener las dotaciones puUblicas necesarias para el reequipamiento de la zona
dentro del propio dmbito delimitado.

La actuacion no precisa ni conlleva la necesidad de reforma o renovacion de
la urbanizacion.

Para ello se recurre a este instrumento urbanistico sin necesidad de tramitar la
propuesta de delimitacidon previa para una actuaciéon de transformacion
urbanistica segun lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Tercera del
Reglamento de la LISTA.

Partiendo de esta premisa general, los objetivos y criterios fundamentales para
la ordenacion detallada de la zona son los siguientes:

1. Mejora de la permeabilidad peatonal y conectividad entre la Avda. del
Guadarranque (anfigua ¢/ Ancha), ¢/ San Antonio y Plaza de la Iglesia.

2. Incrementar la edificabilidad para la ejecucion de al menos un 30% de uso
de vivienda protegida publica.

3. Incrementar las dotaciones puUblicas en este dmbito de suelo urbanizado,
para compensar un aumento de edificabilidad, densidad y nuevos usos.

3.1. Rehabilitacion de la antigua fabrica textil de Argenpunt para Centro
Cultural y demds equipamientos comunitarios bdsicos.

3.2. Nuevos espacios libres pUblicos y aparcamientos bajo rasante.
4. Mejora de la urbanizaciéon incluyendo la peatonalizacién de ¢/ San Antonio.

5. Contribuir a la sostenibilidad urbana, promoviendo la eficiencia en el uso de
los recursos y la reduccion del impacto ambiental de la actuacion.

6. Adaptacion a los criterios de desarrollo urbano sostenible de la Agenda
urbana local.

1.3. PLANEAMIENTO VIGENTE Y LEGISLACION APLICABLE.

1.3.1. Planeamiento urbanistico general y de desarrollo.

El presente documento fiene como planeamiento vigente el PGOU de San
Roque, aprobado definitivamente por resoluciéon de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (CPOTU) el 25 de Julio de 2.000
publicdndose en el BOP n° 269 con fecha 20/10/2001 y su documento de
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\ / 05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

Tlustre Ayuntamicnto
de San Roque

Adaptacion Parcial a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Ley
7/2002 de 19 de Diciembre, LOUA) aprobado por el Ayuntamiento en el Pleno
de 7 de Mayo de 2.009 y publicado en el BOP n° 120 de fecha 27/06/2011.

Asimismo, se realiza al amparo de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) y del Decreto 550/2022,
de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (Reglamento de la LISTA o Reglamento). La ordenaciéon detallada del
dmbito donde se incluyen las parcelas objeto del presente documento se
establece en la modificacion puntual del PGOU de San Roque”, aprobado
definitivamente con fecha 9 de junio de 1.999 recogida en el PGOU de 2000.
Segun el PGOU de San Roque, el dmbito se encuentra en dos dreas distintas de
suelo de Urbano, 05-ES y 07-ES, aunque con idénticas determinaciones
urbanisticas.

007-ES (ESTACION FERREA)

La ordenacion y de e;g} ciones indicadas 2
en este plano han bido “MODIFICADAS por:

7-ES
ACUERDO DE APROBACION DEFINITIVA DE

C.P.0.T.U.28/04/99 A.D. MPAL. 09/06/99

007-ES
Estacion -
EXP. 96/004 loma de la- Polvora

P20
LA ESTACION Zond ensu

Ordenacion detallada del suelo urbano. PGOU 2000.

Determinaciones urbanisticas:

* Clasificacion del suelo: urbano

*= Regulacién: complementariedad

= Remisidon a planeamiento: ordenanza directa
= Parcela minima: 100 m2

= Edificabilidad: 1,50 m2/m2

= Ocupacion: 75%

= Separacion a calle y linderos: 0 m

= Densidad media: 50 viv/ha

= Altura reguladora: 6,50 m o dos plantas
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= Tipologia: R3 Vivienda en dmbito de edificacion tradicional y T2 Terciario
en edificacion en nucleos.

= Usos compatibles: residencial, terciario, industrial

= Se mantendrd la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la
agregacion de dos o mds propiedades en una unidad edificatoria.

1.3.2. Evaluacion Ambiental Estratégica

SegunlaLey 7/2007, de 9 de julio, de Gestidon Integrada de la Calidad Ambiental
(GICA), los Estudios de Ordenaciéon se encuentran sometidos a evaluacion
ambiental estratégica simplificada, como asi se recoge en su articulo 40.4.b).
No obstante, el apartado 5 del mismo articulo estipula lo siguiente:

“5. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no
tener efectos significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos
de ordenacidn urbanistica, asi como sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70.3 de la Ley.
b) Los Estudios de Detalle y los restantes instrumentos complementarios.

c) Los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 4.b) en los que
pueda determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a
los espacios afectados, que no son susceptibles de tener un impacto
significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos serdn justificados por el
oérgano sustantivo en la memoria del instrumento de ordenacién
urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento
expreso del érgano ambiental antes de su aprobacion inicial.”

Dado que los Estudios de Ordenacion se encuentran incluidos en el citado
apartado 4.b) se ha solicitado, por parte del Ayuntamiento de San Roque el
correspondiente  pronunciamiento  expreso  del 6rgano  ambiental
correspondiente sobre la procedencia de someter a evaluacidén ambiental
estratégica simplificada el presente Estudio de Ordenacion (2025-S-RC-4980),
con la contestacion por parte de la Delegacion Territorial en Cdadiz de la
Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente (Ref.. PLC/FJJU/ECBG-
Prevencion y Control Ambiental C/CA/078/25, en fecha 20/08/2025 de la no
necesidad de evaluar ambientalmente el insfrumento expuesto por no tener
efectos significativos y sin perjuicio de aquellos otros informes de cardcter
preceptivos y vinculantes.

Por tanto, dado que se trata de una modificaciéon minima, la propuesta
planteada, no estd sometida a evaluacion ambiental estratégica habida cuenta
de:

- Su reducido dmbito de actuacion: el dmbito donde actia el presente Estudio
de Ordenacion se circunscribe a dos parcelas registrales y cuatro catastrales de
reducidas dimensiones, cuyo dmbito total es de 3016 m2 aproximadamente.

- No se produce, con los objetivos propuestos en el presente documento, un
cambio en la urbanizacién ni una transformacién del suelo existente,
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

Unicamente se pretende cambiar la ordenacion urbanistica detallada de la
zona en cuestion, con una ordenacidén mds acorde y coherente con el contexto
urbano donde se encuentra.

- No afecta a espacio publico ni dotaciones locales ni generales existentes.

- La modificacion en el planeamiento que producird el presente documento no
afecta a la ordenacién estructural, ni establece el marco para la futura
autorizaciéon de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto
ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura,
pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion
del medio marino, felecomunicaciones, furismo, ordenacion del territorio
urbano vy rural o del uso del suelo, ni se considera "modificacion menor”
conforme a la definiciéon que de la misma se establece en el articulo 5 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, puesto que el cambio
que se propone no produce diferencias en los efectos previstos por el plan o en
la zona de influencia, zona altamente colmatada por tratarse de suelo urbano
consolidado.

- Por ofro lado, se trata de varias parcelas con la consideracion de solar, en la
que el incremento de edificabilidad no produce efectos adversos al medio
ambiente ya que:

1. No existe incremento significativo del consumo de agua puesto que el
incremento de la edificabilidad es poco significativo (aproximadamente 500 m2
de techo, ya que la edificabilidad pasa de 1,5 m2/m2 a 1,66 m2/m2).

2. No existe incremento significativo de vertidos a la red de saneamiento
municipal por lo que no precisa aumento de la capacidad de evacuacion de
las redes.

3. No existe incremento de la contaminacién atmosférica por produccion
de gases o ruidos ya que las actividades industriales no estdn permitidas en este
dmbito.

4, No existe aumento de la contaminaciéon luminica puesto que no existe
incremento de la urbanizacion. En todo caso se producird una reduccion de la
contaminacion luminica al mejorar el alumbrado publico de la zona
homogénea.

Por todo lo anterior, se justifica que NO serd necesario someter a Evaluaciéon
Ambiental Estratégica simplificada este Estudio de Ordenacién y a tenor de la
contestacion por parte de la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de
Sostenibilidad y Medio Ambiente (Ref.: PLC/FJJU/ECBG- Prevencion y Control
Ambiental C/CA/078/25, en fecha 20/08/2025 de la no necesidad de evaluar
ambientalmente el instrumento expuesto por no tener efectos significativos y sin
perjuicio de aquellos otros informes de cardcter preceptivos y vinculantes.

10
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

1.3.3. Evaluacion de Impacto en Salud

Conforme al articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud PuUblica
de Andalucia, modificado por la LISTA, los Estudios de Ordenacion no estdn
expresamente incluidos en sus dmbitos de aplicaciéon, y como instrumento de
ordenacién urbanistica detallada, solamente debe ser sometido a informe de
impacto en la salud en aquellos casos que atendiendo a su objeto y alcance
"afecten a dreas urbanas socialmente desfavorecidas o cuando tengan una
especial incidencia en la salud humana, conforme a los criterios que
reglamentariamente se establezcan'.

En relacion con los criterios reglamentarios para valorar la concurrencia de los
supuestos establecidos en el precepto legal anterior, debemos tener en cuenta
lo establecido en los articulos 11 y 12 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre,
por el que se establece el procedimiento de la Evaluaciéon del Impacto en la
Salud de la Comunidad Autbnoma de Andalucia.

La propuesta de Actuacidn de Mejora Urbana contenida en el presente
documento no encaja dentro de los criterios expuestos en los citados articulos,
dado que el dmbito se encuentra dentro de la malla urbana consolidada de la
ciudad, con su heterogeneidad de usos y servicios de infraestructuras existentes.
Ademds, uno de los motivos fundamentales que originan la necesidad de
incrementar la intensidad del uso de la parcela es mejorar la calidad de vida 'y
percepcion social con la introduccion de una dotacidn publica como
equipamiento comunitario, hoy por hoy inexistente en esta zona, por lo que se
estima que NO es necesario someterlo a Evaluacién de Impacto en Salud, dado
que la actuacidon no se encuentra en un drea urbana precisamente
desfavorecida.

1.4. JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO URBANISTICO ELEGIDO PARA LA
ORDENACION.

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, LISTA, regula, en su Art.86, el régimen de la innovacion de los
instrumentos de ordenaciéon urbanistica, disponiendo que ésta se pueda llevar
a cabo mediante su revision o modificacion, remitiendo a un desarrollo
reglamentario la determinacién de la documentacién y procedimiento que
hayan de observarse y definiendo ambos conceptos en el mencionado articulo.

No obstante, con la aprobacién del Reglamento de la LISTA, éste establece en
su Disposicién Transitoria Tercera (DT39).

“Modificaciones de las determinaciones de los insfrumentos de planeamiento
general vigentes”, lo siguiente:

“1. En suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de
planeamiento general que comporten una actuaciéon de transformacion
urbanistica se readlizardn mediante el correspondiente instrumento de
ordenacidén urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar una propuesta de

11
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
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delimitaciéon previa. Los instrumentos se ajustardn a las disposiciones de este
Reglamento y, en particular, a las siguientes:

a) Sus determinaciones habrdn de respetar los criterios de sostenibilidad para la
ordenacion urbanistica que se establecen en el Titulo IV.

b) En cuanto a las reservas y estdndares dotacionales correspondientes, serdn
los que resulten de aplicar los criterios del articulo 82.

(...)"

Por lo tanto, es por ello por lo que la presente actuacidn no precisa la
tramitacion de una propuesta de delimitacion previa de una actuacion de
transformacioén urbanistica y la figura elegida para llevar a cabo ésta es un
Estudio de Ordenacién, desarrollado en el Art. 92 del RGLISTA donde se acota
claramente su alcance:

“Articulo 92. Los Estudios de Ordenacion.

1. Los Estudios de Ordenacion tienen por objeto delimitar y establecer la
ordenacién urbanistica detallada y la programacién de actuaciones de
transformacién urbanistica en el dmbito para el que sea necesaria una
actuacion de mejora urbana en suelo urbano en desarrollo de las propuestas
de delimitacién descritas en el articulo 25 de la Ley.”

En todo caso, la nueva ordenacién deberd fundarse en la mejora del bienestar
de la poblacion y en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad urbanistica. A lo largo del presente documento se enumeran y
exponen los beneficios que recibird la poblacidén presente en la zona con la
aprobacién del presente documento cuyo objetivo no es ofro que la mejora
urbana en suelo urbano.

El contenido documental de este Estudio de Ordenacion es el previsto en el
Articulo 62 "“Contenido documental de los instrumentos de ordenacién
urbanistica” de la LISTA, asi como de los arficulos 85 y 92 del Reglamento General
de la LISTA.

1.5. INCIATIVA'Y REDACCCION.

La iniciativa del presente Estudio de Ordenacion corresponderia al
Ayuntamiento de San Roque con CIF P1103300H y domicilio social en Plaza de
las Constituciones, San Roque (Cdadiz), CP 11360, como propietario del 100 % de
la superficie total del dmbito, representada por las fincas registrales n°® 32.466 y
n° 8020 inscritas en el Registro de la Propiedad de San Roque.

El presente estudio de ordenacion ha sido redactado por Isabel E. Revuelta
Rueda y Nicolds Moncada Garcia, Arquitectos colegiados del COACAdiz.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

Tlustre Ayuntamicnto
de San Roque

1.6. AMBITO DE LA ACTUACION. CARACTERIZACION DEL ENTORNO Y PROBLEMAS
DETECTADOS.

La zona objeto de la actuacion de mejora urbana se situa entre la Avenida del
Guadarranque al Oeste y la ¢/ San Antonio al Este y entre la ¢/ Iglesia al Sury la
c/ Los Tres Pozos al Norte.

Tiene forma irregular una superficie aproximada de 3.016 m2 segun el
levantamiento topogrdfico realizado.

Situacién del dmbito en el entorno

1.6.1. Caracterizacion del entorno y problemas detectados.

El nUcleo urbano de la Estacion se sitUa al Suroeste del término municipal, en la
intersecciéon de las estribaciones de la Loma de la Pdlvora y las terrazas aluviales
del rio Guadarranque. Esta caracteristica topogrdfica propiciod el asentamiento
desde el S.XIX, dado que se haya en el cruce formado porla carretera de Ronda
y el paso mds favorable del rio.

El frazado de la via férrea que transcurre hacia el interior de la Peninsula (linea
Algeciras-Bobadilla), y el de la anfigua carretera A-405 San Roque-Castellar-
Jimena-Ronda, que franscurren en paralelo, han condicionado el crecimiento
del asentamiento hacia el Este por constituir una verdadera barrera con el rio.

Forma junto con el nUcleo de Taraguilla un asentamiento continuo hasta el
cruce con la N-340. La planta es irregular, tentacular y carente de unidad. Se
trata de un barrio de construccién tradicional, con un parcelario irregular y
viviendas unifamiliares entre medianeras, situadas a los lados de calles estrechas
que siguen las curvas de nivel.

La configuracién del territorio y la topografia, unido a las vias de comunicacién,
también han favorecido a lo largo de los anos la implantacion de actividades

13
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A\ T 4 05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

Tustre Ayuntamiento

de San Roque

industriales al Norte y al Sur de la poblacidén, asi como en el lado opuesto de la
via, incluso en el propio nucleo de poblacién, de menor tamano.

Se tfrata por tanto de un entorno donde convive el uso residencial con el
industrial y logistico, y con capacidad de albergar nuevas actividades terciarias,
ligadas al comercio y al turismo, gracias a su ubicacién como lugar de llegada,
de paso y por la cercania a espacios naturales.

Andlisis territorial del ndcleo de la Estacion de San Roque-Taraguilla, San Roque.

La situacion periférica del nicleo de la Estacion respecto del ndcleo principal
de la ciudad histérica de San Roque ha supuesto un relativo aislamiento y el
barrio se halla necesitado de actuaciones de mejora urbana para paliar su
déficit de equipamientos.

La tipologia edificatoria mayoritaria en la Estacion de San Roque es la de
vivienda unifamiliar entre medianeras situada a ambos lados de largas calles
que se adaptan a la pendiente de las lomas.
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Hustre Ayuntamiento
de San Rogue

Imagen antigua y actual del interior de la Estacién de San Roque

Existen muy pocos ejemplos de otras tipologias residenciales mds asequibles y
adaptadas a las necesidades de algunos colectivos sociales.

Asimismo, se observa una falta de equipamiento comunitario que dé servicio y
mejore las condiciones de los habitantes de la barriada. Los existentes, son muy
bdsicos y se situan de forma salpicada, sin conexidon entre ellos ni con espacios
libres.

A UNIEAMIIAE. ATSLADA O BT

Andlisis de los tipos edificatorios y equipamientos.

Desde el punto de vista de la movilidad urbana, esta se ve muy condicionada
por la forma como estd dispuesta la edificacién.

La via principal es la Avenida del Guadarrangue, con una seccidn generosa y
espacios libres de calidad en el frente de la Estacidn, que conecta la barriada

15
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Tustre Ayuntamiento
de San Roque

hacia el Norte con Castellar y Jimena, y hacia el Sur con Taraguilla y con la N-
340 al arco de la Bahia y al ndcleo principal de San Roque. Existe un viario que
atraviesa de forma transversal, que comunica el barrio con la calle Rio, al otro
lado de las vias a través de un paso a nivel, y con el poligono industrial situado
en la Loma de la Pdlvora. El resto son viales interiores formados por calles
estrechas, con secciones de 3,50-4,00 m y plataforma Unica en la zona mds
cercana a la Estacion y de 6,50-7,00 en zonas mds altas y recientes, con
diferenciacién de acerado y calzada. Asimismo, existe un gran nimero de calles
que terminan en fondos sin salida, debido a las pendientes de las calles mds
periféricas. En la parte central apenas existe aparcamiento publico. El poco que
existe son solares habilitados de forma provisional para estacionamiento.

Las paradas de autobUs que comunican con otros ndcleos urbanos del entorno
se sitan en la Avda. del Guadarrangue. Desde ahi nacen también los carriles
bici que conectan hacia el Norte con Castellar y hacia el Sur con los nUcleos de
la Bahia.

Andlisis de la movilidad

Dentro del dmbito delimitado se encuentra el edificio singular de la antigua
fabrica de punto, Argenpunt, actualmente cerrada y en desuso que durante
muchos anos generd actividad y empleo en la barriada.

La edificacion principal estd formada por tres plantas con fachada principal a
la calle San Antonio. La fachada estd formada por cerramiento de ladrillo a
cara vista y vidrieras de estructura de hormigdén armado con vidrio impreso
armado.

Se trata de un edificio de tipologia fabril cuya tipologia y configuracion se
remonta a la industria textil de finales de los anos 60 del siglo XX. La antigua

16
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
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fabrica de punto era una edificacidon dedicada especificamente a la
manufactura y a la produccion, con la estética propia de la arquitectura
industrial del Movimiento Moderno que en Andalucia se infroduce a partir de la
década de los anos 50.

El edificio forma parte de la vocaciéon industrial del ndcleo de la Estacion que
nace con la llegada del ferrocarril a esta poblacion a finales del siglo XIX con la
implantacién de la linea de la compania Algeciras-Gibraltar Railway Company,
que fue una empresa ferroviaria hispano-britdnica, artifice de la construccién
de la linea Bobadilla-Algeciras fundada en 1888.

Se trata de un edificio Unico y sus caracteristicas constructivas y arquitectonicas
pone en valor su especificidad técnica y tecténica al fratarse de uno de los
ejemplos mds singulares de la arquitectura industrial del municipio.

Su singularidad es iddnea para la implantacion de un centro cultural de barrio y
cualquier ofro uso publico dotacional y de equipamiento comunitario.

Por otro lado, junto a la fabrica, en el solar que ocupan las antiguas viviendas
de los trabajadores, se puede propiciar una renovacién del tejido urbano
mediante la introduccidn de usos de vivienda asequible de cardcter publico
que permita introducir nuevas tipologias residenciales y se pueda atender la
demanda de vivienda publica en alquiler para jévenes del nicleo de poblacion
de la Estacion.

1.7. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

La Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica aprobada
por el Ayuntamiento de San Roque el 7 de mayo de 2009, establecio segun lo
exigido en la legislacion urbanistica entonces vigente (Decreto 11/2008, de 22
de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo
urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccidon de
viviendas protegidas.) la asignacion de edificabilidades y densidades globales
para las dreas y sectores del PGOIUU

En el caso que nos ocupaq, son los siguientes:

- La densidad media es de 50 viv/ha
- Lo edificabilidad media es de 1,5 m2/m2

Los coeficientes de homogenizacion a tener en cuenta son los siguientes:
- (Rp) Residencial Permanente = 1,00

- (Rt) Residencial turistico = 0,80

- (RVP) Residencial vivienda Protegida = 0,70

- (Te) Terciario = 0,60

- (In) Industrial = 0,40

-
~N
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
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El resumen de las determinaciones urbanisticas actuales y el resultado de su
aplicacién por el PGOU son las siguientes:

- CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO CONSOLIDADO

- USO GLOBAL: RESIDENCIAL (Rf)

- USO PARCELA: Residencial (Rp) y terciario (Tc)

- SUPERFICIE: 3.016 m2s

- SUPERFICIE EDIFICABLE: 3.016 m2 x1,5 m2/m2= 4.524 m2t

- NUmero maximo de viviendas: 50 x (3.016/10000) = 15 viviendas

Plazas de aparcamientos minimo: 45 Uds.

Con estas limitaciones tendriamos aproximadamente las siguientes condiciones:

- Teniendo en cuenta que el estndar medio establecido en la legislacion es de
96/100 m2 construidos/vivienda, tendriamos (15x100) 1.500 m2 de techo
Residencial y el resto, es decir 2.024 m2t para usos compatibles terciarios e
industrial.

1.8. JUSTIFICACION DEL SUELO URBANO, URBANIZACION DE LA ZIONA Y
AFECCIONES.

Dado que el dmbito de la actuaciéon estd clasificado como suelo urbano
consolidado, se encuentra rodeado por todos los servicios publicos;
abastecimiento de agua y saneamiento, red eléctrica, red de comunicaciones
electréonicas y alumbrado publico de la red municipal perteneciente al
Ayuntamiento de San Roque.

Teniendo en cuenta la condicién actual de solar, y el incremento del uso
residencial que se pretende implantar, el aumento de la densidad de viviendas,
y altura del edificio, no obstante, se considera que la actuacién no debe crear
ninguna afeccidn significativa a las citadas redes de suministro ni un impacto
significativo negativo en el drea urbana donde se encuentra.

1.9. IDENTIFICACION DE LOS INMUEBLES INCLUIDOS EN EL AMBITO.
LISTADO DE INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA Y SUPERFICIES CONSTRUIDAS:

1- 1407606TF8110NOOCOTEB CL SAN ANTONIO, 5 Industrial 2.400 m2
2- 1407618TF8110NOO0T1GB CL LOS TRES POZOS, 24 Residencial 288 m2
3- 1407617TF8110NOO0O1YB CL LOS TRES POZOS, 26 Residencial 72 m2
4- 1407614TF8110NOOOTWB CL ANCHA Suelo 0 m2
5- 1407615TF8110NOOOTAB CL ANCHA Comercial 156 m2
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA: 2.916 m2

Los inmuebles 1,2 3, 4 y 5 pertenecen al Ayuntamiento de San Roque y estdn
formadas por las fincas registrales n°® 32.466 y n° 8.020 del Registro de la
Propiedad de San Roque.
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05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

1
anaciy RS AIF3

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas

TABLA DE CARACTERISTICAS DE

NEPARCELA

LEVANTAMIENTO TOFOGRAFICO

M LA REALIDAD

SUPERFICIE
PARCELA

PARCELA &

Bl+3 /R4

) |

PARCELAR

SUELD

w |

ol

N° PARCELA

PARC]

REFEREMNCIA CATASTRAL

PARCELAY 440TECSTFEMONOOTIER El+2 2400 1222
PARCELA 2 40TEIETFEMIDNCOOIGE BJ+1 288 408
PARCELA 3 14076, ] 72 285
PARCELA 4 4CTEI4TFEMONCOOTWE ] o 657
PARCELA 5 40TEISTFEMONCOTIAR ] 156 56

|dentificacion de los inmuebles incluidos en el dmbito

1.10. DIAGNOSTICO. RESUMEN

Tras el estudio previo de la zona y los problemas detectados parece clara la
necesidad de dotar al drea objeto de la actuaciéon de una nueva ordenacioén
detallada mds acorde a la realidad urbana actual de su contexto.

El abandono de las distintas edificaciones por parte de sus antiguos propietarios,
como es el caso de la fabrica textil y de las viviendas de los trabajadores ha
propiciado la degradaciéon de su entorno.

Por todo ello, resulta fundamental destacar tres necesidades fundamentales:

- Redensificar la zona para absorber la demanda de viviendag,
fundamentalmente para crear un parque publico de vivienda en alquiler
para jovenes

- Insertar una dotacion publica que, lejos de alterar la identidad de la zona,
contribuya a su enriquecimiento y dinamizaciéon. (LA FABRICA)

- Renaturalizar el entorno con la introduccion de una zona verde publica
necesaria como consecuencia del aumento de poblacidn.
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Estas medidas favorecerdn la diversidad de usos y los beneficios asociados a

esta nueva ordenacién urbanistica, especialmente en términos de mejora del
bienestar socioecondmico de la poblacion del entorno.

Esta decision se considera la mds adecuada, avalada por todo lo anterior, y es
lo gue motiva la formulacién del presente Estudio de Ordenaciéon para llevar a
cabo la Actuaciéon de Mejora Urbana que se pretende.

LEYENDA
I
-
W=y pero,
— Mg gl sUF: 2018 m2

USOS EXISTENTES

E 1. FABRICA TEXTIL
I:I 2.USO RESIDENCIAL
D 3. ACCESO PARCELA
; D 4. APARCAMIENTO

5, AREA DE JUEGO
(PARQUE DE MAYORES) |

DOS ALTURAS

0
) e
v

CUATRO ALTURAS

Usos y alturas actuales
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2. MEMORIA DE PARTICIPACION CIUDADANA E INFORMACION PUBLICA

Taly como establece la LISTA en su articulo 62.1.a). 2°, y desarrollado en el Art.
85 del Reglamento, los instrumentos de ordenacidon urbanistica deberdn
incorporar una memoria de participacion e informacién publica, que contendrd
las medidas y actuaciones readlizadas para el fomento de la participacion
ciudadana, el resultado de éstas y de la informacion publica.

Igualmente, estos procesos participativos se disenardn y analizardn teniendo en
consideracion los principios de igualdad de género, de igualdad de
oportunidades, protecciéon de la familia y de la tercera edad, y de accesibilidad
universal al objeto de integrar en los instrumentos de ordenacion los fines que se
establecen en el articulo 3.2 de la LISTA.

De esta manera la Delegacion de Urbanismo ha iniciado, una vez adquirido el
inmueble de la Antfigua fdbrica textil, diversas reuniones con los vecinos del
barrio de la Estacidén para detectar las carencias de la zona y obtener las
sugerencias de los vecinos para que, mediante estd participacion vecinal, se
pueda dar respuesta a las diversas demandas de la ciudadania.

=Q Viernes,04dejul, 2025 Europasur

San Roque compra la antigua Argenpunt, en La
Estacion, para viviendas y equipamientos para la
barriada

La compra de la antigua factoria textil, de més de 2.000 metros cuadrados, se formalizara este viernes por
millon de euros

L El parque Barbésula de Guadiaro, practicamente listo para abrir este viernes 29 de diciembre

Ly Ruiz Boix solicitaa la Junta y la APBA formacion para el astillero de Cernaval

BALEARIA Club

El objetivo principal de estas actuaciones es asegurar que los ciudadanos,
colectivos y agentes implicados en el dmbito urbano tengan acceso a la
informacion, puedan formular propuestas, expresar sugerencias y contribuir
activamente al desarrollo de una actuacion que afectard al entorno donde se
ubica.

21
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) 05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

Junto al presente documento se plasma un Resumen Ejecutivo que contiene la
delimitacién de los dmbitos afectados por la nueva ordenacion, una
descripcion contenida de la propuesta que se pretende, asi como planos
detallados que muestran la situaciéon y el alcance de dichas intervenciones.

Asimismo, en cumplimiento de lo dispuesto al Art. 10 de la LISTA, se insertardn
anuncios en el Boletin Oficial de la Provincia, en el tablén de anuncios del
Ayuntamiento, abriéndose un trdmite de informacion publica por plazo de un
mes, durante el cual podrd examinarse el documento y presentarse cuantas
alegaciones se tengan convenientes.

3. MEMORIA DE ORDENACION. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

3.1. POSIBLES ALTERNATIVAS A LA ORDENACION.

3.1.1. Alternativas de actuacion.

Atendiendo a las circunstancias expuestas en este documento, se barajan
diferentes alternativas técnicas, sin poder considerarse otfras alternativas de
ubicacién dado que lo que se valora es la modificacidon de la ordenacién
detallada, es decir la modificaciéon de los usos y de la intensidad de usos
pormenorizados de un lugar determinado y concreto del barrio, cuyo uso global
residencial no se altera.

La primera alternativa es la denominada Alternativa 0, es decir la de no
actuacion, con el mantenimiento de las condiciones urbanisticas que establece
el vigente Plan General para las dreas 05 y 07-ES.

- Alternativa 1. Situacion de partida o alternativa “0":

La alternativa 0 consiste en no modificar el uso ni la edificabilidad asignados
actualmente a la parcela. El mantenimiento del planeamiento actual conlleva

22
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por tanto la vigencia de los usos e intensidades de usos de la ordenacion
pormenorizada del vigente PGOU aprobado definitivamente el 25 de julio de
2000 y su adaptacion parcial.

La incidencia de un uso puramente residencial, directamente en un crecimiento
residencial ya histérico como es el niUcleo de la Estacidon, de viviendas
fundamentalmente unifamiliares entre medianeras, no puede sino generar a los
ciudadanos problemas de toda indole por la convivencia de usos antagdnicos
en cuanto a su funcién y desarrollo, teniendo en cuenta las necesidades de la
poblacion.

Tres

oUOIY

e

oo

Iglesia

tIglesia

COMDICICHES D8 EDFCA00N

AF PASCELA uso

h
e
:

RESIDENDIAL REE]

z RESIDENDIAL 452

5
i
X

RESIDENDIAL EE

3 RESIDENDIAL 500

dld|E|E|E
BE
ila
[
-

ToTaEs et

Alternativa 1 00

La monofuncionalidad de los usos, sin equipamientos publicos, no anade nada
positivo a la situacion urbanistica actual. Si a ello le anadimos que la tipologia
que determina el PGOU vigente solo permitiria la edificacién de unas 15
viviendas, resulta del todo ineficaz para resolver los problemas que se han
detectado en el diagndstico.

Por otro lado, la adaptaciéon de un edificio de fipologia industrial del pasado
siglo XX para usos residenciales, sin otra alternativa, seriac una empresa
inabordable desde el punto de vista econdmico y funcional.

23
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- Alternativa 2:

En esta alternativa planteamos el aumento de la densidad del uso residencial y
por tanto un aumento de la poblacidn, sin incremento de la intensidad de uso
residencial. Es decir, se plantea aumentar el nimero mdaximo de viviendas a
edificar sin incrementar la edificabilidad asignada por el PGOU.

Esta alternativa, por tanto, incluye una superficie para espacios libres publicos,
como consecuencia del incremento de la poblacién. Por otro lado dado el
intferés arquitectonico de la antigua fdbrica textil se pretende el mantenimiento
y rehabilitacion para equipamiento comunitario de cardcter socio-cultural.

apan

CONDICIONES DE EDFACA00N

+ ..'- _— - o N D
%.." 1 RAACELA 50 el eopczaun | = :ﬁ;u:\m COLPAOMN | NERLTAS TRoLOSlA VIVENDSS
o _— [ e ! [c

INDICE D
= [

i
A N - FERIDEMOAL
SESIDEMOAL 43 am s £ [[EXY ey

] 5 P ' COMPLED
257 (TERCLARI) p el N P

2 EQUIFAVIENTD:
COMUNITARD
TREL
(ZONA VERDE)
FESDENCLAL = z R RERIDENOAL
I TERCLATD £52 as0 Z:E3 Y N COLECTIVA

ToTEs Eg =@ am2e

Alternativa 2

En esta alternativa se implementaria un equipamiento publico comunitario
dentro de la antigua fdbrica, incrementando la densidad de viviendas con el
numero mdaximo de 40 viviendas, mds del doble que en la actualidad.

Ademds, se propone la inclusidon de usos compatibles de cardcter terciario que
promueva la diversidad de usos de manera que se incorporen usos como el
comercio de proximidad en la zona, acorde con los objetivos de desarrollo
sostenible promovidos por la agenda urbana local.

24
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- Alternativa 3

Esta alternativa es similar en concepto y propuesta que la anterior, pero se
propone ademds un incremento de la edificabilidad residencial de 514 m2 de
techo y un aumento de la densidad edificatoria hasta llegar a un mdximo de 50
viviendas.

Significaria que serd necesario incrementar los espacios libres publicos,
proponiendo ademdas la cadlificacidbn como uso de equipamiento publico
comunitario del edificio de la antigua fabrica para, una vez rehabilitado, se
destine a uso puUblico para actividades socio-culturales. En este edificio, la
planta baja y primera permitiria introducir usos terciarios, con una superficie de
techo de 934 m2 aproximadamente. Se aumenta el nUmero mdximo de
viviendas a 50 uds, lo que conlleva aumento de la densidad edificatoria y por
tanto significa la necesidad de incrementar el sistema general de espacios
libres.

A diferencia de la Alternativa 2, la presente propuesta se identifica mds con los
condicionantes actuales que se encuentran en el contexto urbano del dmbito
y explicados a lo largo del documento.

De esta forma la propuesta solo afectaria a la ordenacién detallada de un
dmbito muy concreto y no incidiria en la ordenacion estructural ya que se
mantiene el uso global residencial, aumentando ligeramente la edificabilidad y
en mayor medida la densidad.

Por ofro lado, la situacién de los espacios libre publicos permite dotar a la zona
de un parque publico lineal en prolongacion del actual Paseo de San Bernardo,
potenciando la renaturalizacién de la zona, fuertemente impactada por las
infraestructuras viarias y ferroviarias existentes, como son la travesia de la
carretera autondmica A-405 y la linea férrea Algeciras-Bobadilla.

Ademds, se fomenta la diversidad de usos con el incremento de la
edificabilidad terciaria y se dota a la poblacidén de actividades econdmicas
generadoras de empleo enclavada en un tejido urbano eminentemente
residencial.

Por Ultimo, se aumenta la dotacion de equipamientos con una parcela al final
del paseo que sirva de fondo de perspectiva del parque lineal del Paseo de San
Bernardo.
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oLy

o

COMDIOCNES DE EDIRICAOOMN
- INDICEDE —— N . A e MAXPD
Apea _ i o HEFLANTAS o
P s i eomcamunen | SETETE | Sesim P TROLOGk VIVENDAS
- ! I ‘ ™
" - p— N FESIDENCAL
RESIDENCIAL 550 3o 250 Y n=a COLECTTVA o
ECJAPARIENTD - ~ 0 , COMPLED
\ COMUNITARICY TERCIARIC) =] LED 284 TEROARKY) Do N TELARD -
- . - - - RESIDENCIAL
RESIDENCIAL e 3o 2404 Y n=a COLECTTVA E =
B APARIENTD ol o 0 -
4 coMaTaRD = LED 0% I Prc-1
SGEL =2 - R
[DOMAS VERDES) -
TOTAL 8 w 5038 50
Ve

Alternativa elegida. Ordenacién detallada

En resumen, la ordenacion detallada de la alternativa elegida presenta las
siguientes condiciones de edificacion para los distintos usos:

. INDICE DE . . N° MAXIMO
b ARNCEL A Uso AREA (m2) | EDIFICABILIDAD EDF'F‘%\%“DAD OCUT;]C'ON N mr)nms TIPOLOGIA DE
(m2/m2) ° VIVIENDAS
RESIDENCIAL
1 RESIDENCIAL 550 3,00 1.650 80%|  III+A COLECTVO 20
EQUIPAMIENTO 984 COMPLEJO
2 COMUNITARIO/TERCIARIO 763 S/EO. (TERCIARIO) 100% v INMOBILIARIO )
RESIDENCIAL
3 RESIDENCIAL 801 3.00 2.404,00 80% I1+A COLECTVA 30
EQUIPAMIENTO
4 COMUNITARIO/TERCIARIO 250 s/E.O. - 100% I1+A s/PGOU -
5 S.G.E.L. (ZONAS VERDES) 652 - - - - - -
TOTAL 3.016 1,67 5.038 50

3.1.2. Valoracion y justificacién de la alternativa seleccionada.

En base a todo lo expuesto y las necesidades que plantea el dmbito, se
selecciona la alternativa mds razonable, técnica y ambientalmente viable:

- Alternativa 1: No actuacion, dejar el dmbito en su estado actual y no modificar
la ordenacion detallada vigente. DESCARTADA
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- Alternativa 2: Modificar reordenando la parcela para aumentar la densidad
edificatoria manteniendo la edificabilidad y obtener un equipamiento publico
dentro del antiguo edificio de la fdbrica. DESCARTADA

- Alternativa 3: Aumento de la intensidad y la densidad del uso residencial en el
dmbito, proponiendo la calificacion del antiguo edificio fabril para destinarlo a
equipamiento comunitario publico y usos terciarios en la planta baja.
SELECCIONADA.

La alternativa cero se presenta como la mdas desfavorable, pues como ya se ha
comentado, la no actuacién conllevaria seguir manteniendo todos los
problemas que presenta la zona y seguiria desaprovechando el inmenso
potencial que posee debido a su localizaciéon y necesidad de usos diferentes al
residencial que no sean incompatibles con éste.

Por otro lado, la alternativa 1 se descarta debido al diagndstico realizado en el
enftorno y los objetivos planteados, puesto que, aunque pueda ser viable la
localizacién del equipamiento publico dentro de la antigua fdbrica, la zona de
espacios libres quedaria relegada al interior de la manzana, sin que contribuya
sustancialmente a la mejora urbana que se pretende.

Por lo tanto, se considera como mads favorable la Alternativa 2, dado que
consigue todos los objetivos planteados tras el estudio y diagndstico del dmbito,
con el aumento de la densidad e intensidad de uso residencial, y la calificacion
como equipamiento comunitario del suelo del edificio de la antigua fdbrica y
su destino a usos publicos de equipamiento sociocultural y usos terciarios en
planta baja. Ademdas, la prolongacion del Parque lineal de San Bernardo y su
renaturalizacion revitalizard toda la zona con la consiguiente mejora en la
calidad de vida y el bienestar de la poblacién.

Por tanto, ademds de la recuperacién de la antigua fdbrica para equipamiento
publico se propone un aumento del espacio libre que conforma el parque lineal
del Paseo de San Bernardo motivado por el incremento de la poblaciéon que va
a suponer la nueva ordenacion.

3.2. JUSTIFICACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA. OBJETIVOS Y
CRITERIOS.

3.2.1. Objetivos de la nueva ordenacion.

Tras el estudio de la situacidn actual, realizar un diagndstico y elegir la alternativa
mdas favorable segun lo expuesto en el apartado anterior, es necesario
desarrollar pormencrizadamente la actuacién de mejora urbana que se
pretende, dado que, segun lo dispuesto en el Art. 27 de la LISTA ésta “debera
estar debidamente justificada y motivada en la mejora de la ciudad existente™.

Para llevar a cabo la actuacion propuesta se establecen una serie de criterios y
determinaciones bdsicas que modifican el planeamiento vigente, que son:

27
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- Generar una nueva ordenacion mads sostenible, coherente con la ubicacién
donde se encuentrq, fruto del uso residencial y terciario que se incrementa, con
incremento del nUmero de viviendas sobre el permitido actualmente.

- Aumentar la edificabilidad adecuadamente para ajustarse al estdndar actual
de vivienda asequible, modificando las alturas y los demds pardmetros
urbanisticos.

- Concretarlas reservas dotacionales que esta modificaciéon produce, debido al
aumento de edificabilidad y la densidad.

Por lo tanto, el objetivo fundamental de la AMU, que se circunscribe
infegramente a las parcelas 1,2,3,4 y 5 de 3.016 m2 de superficie total, es el
incremento de la edificabilidad residencial y terciaria, aumentando la densidad
del actual nimero de viviendas. Para ello, la edificabilidad mdaxima de la
parcela aumenta adecuadamente para que la actuacién de mejora urbana
sea mads sostenible y viable econdmicamente.

Este incremento responde a este condicionante pues dado que se cuantifica
en 514 m2 de techo residencial permanente (Rp), debido a la aplicacién de los
coeficientes de homogenizacidon que establece el PGOU, ya expuestos, por
tener el uso de residencial permanente un coeficiente de homogenizacién
Rp=1, el aprovechamiento urbanistico de la parcela se aumenta en las
siguientes unidades de aprovechamiento:

Residencial permanente (Rp): 514 x 1,00= 514 u.a.
Incremento total de aprovechamiento medio: 514 u.a
10% de aprovechamiento medio: 51,40 u.a. de cesion al Ayuntamiento.

En resumen, dado que el objetivo buscado con la presente propuesta de
Actuacion de Mejora Urbana, es establecer una nueva ordenacion del dmbito
delimitado es necesario que los nuevos pardmetros urbanisticos garanticen la
viabilidad de la actuacién desde un aspecto social, econdmico, ambiental y

paisqjistico. Tal y como se ha recogido en el andlisis de las alternativas
planteadas, esta viabilidad se fundamenta en:

- Viabilidad urbanistica, urbana y social: con la propuesta planteada se
eliminan completamente las tensiones urbanas creadas por el antiguo
propietario de la fdbrica respondiendo no solo a cuestiones fisicas como
contaminacion acuUstica o ambiental, sino también a la percepcion social de
vivir junto a actividades que pudieran desarrollarse al amparo de dicho uso
actual.

La creacién de un equipamiento publico que asegure la presencia municipal y
preste los servicios adecuados a esta poblacion de San Roque es la garantia de
mantenimiento del control municipal de esta zona.

La renaturalizacién del frente urbano del dmbito de la actuacién de la Avda.
del Guadarrangue mediante la ampliacién del parque de San Bernardo es la
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aportacion a los sistemas generales de espacios libres producida por el
incremento de poblacion que se producird en la actuacién.

- Viabilidad econémica: la mejora urbana que supondrd la propuesta, ésta
debe basarse también en asegurar su propia viabilidad y sostenibilidad
econdémica. Para ello, el incremento de la intensidad de uso, la edificabilidad
ajustada a éste y el incremento de la densidad de vivienda, garantizan que la
actuacion planteada se pueda llevar a cabo respondiendo a todos los
condicionantes urbanos y sea viable técnica y ambientalmente.

- Viabilidad ambiental y paisajistica: la propuesta es respetuosa con el medio
ambiente, eliminando por completo los riesgos de contaminaciéon directos e
indirectos que puede producir otros usos en una malla residencial tan
colmatada.

- La actuacion no incrementa los consumos de agua ni los vertidos de forma
notable, ya que, aunque se aumenta la densidad edificatoria, el incremento de
edificabilidad, no es significativo. Aunque se producird un aumento de la
poblacién sobre la ya prevista originalmente en el Plan las redes existentes
pueden absorber la demanda de recursos que este crecimiento poblacional va
a producir.

El aumento de poblacién previsto, como se expone en el siguiente punto es de
84 habitantes. Considerando un consumo de 180 litros/dia por habitante, resulta
un consumo anual de 5.518.800 litros/ano, o 5.518,80 m3/ano.

Teniendo en cuenta el consumo anual del término municipal de San Roque, esto
supone un 0,08% de la media de los Ultimos 5 anos.

ANO VOLUMEN (m3)

2020 6.733.906

2021 6.540.644

2022 6.316.345

2023 7.424.366

2024 5.949.868
2025 (¥) 1.763.861

(*) Hasta junio de 2025

Consumos de agua en alta del municipio de San Roque de los Ultimos cinco anos, segun informe
de ARCGISA, Agua y residuos del campo de Gibraltar, de fecha 10/07/2025

- Desde el punto de vista del paisaje, la renaturalizacién del frente urbano del
dmbito de la actuacién de la Avda. del Guadarranque mediante la
prolongacion del parque de San Bernardo, tiene como objeto ordenar el frente
actual ocupado por usos espontdneos de aparcamiento y vacios urbanos.
Como remate del parque, la edificacion prevista para equipamiento, en la
parcela 4, tendrd ademads el objeto de actuar de fransicion entre el parque y la
edificacién colindante, asi como servird de entrada para el equipamiento
principal, el Centro socio cultural que conformard la anfigua fabrica textil.
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Esquema volumétrico de la propuesta del AMU propuesta con la ampliacién del parque San
Bernardo y el equipamiento en primer término.

3.2.2. Uso Global, edificabilidad y densidad maxima.

Por un lado, tenemos que la Adaptacion Parcial establece un Uso Global
Residencial tal y como viene recogido en el plano correspondiente.

PLANEAMIENTO ADAPTADO. USOS GLOBALES

- Clase de suelo: URBANO, categoria: consolidado.
- Uso global: RESIDENCIAL, categoria: permanente.

Segun puede comprobarse que no se modifica ni la clase de suelo ni el uso
global, manteniendo el uso global residencial.

Se modifica la densidad edificatoria residencial, ya que se aumenta el nUmero
de viviendas mdximo que le atribuye el planeamiento vigente.

De un nUmero aproximado de 15 viviendas, de acuerdo con la densidad media
del vigente PGOU para la zona, se incrementa en 35 viviendas mds, es decir, se
pasa a una densidad total de 50 viviendas como mdximo.

Este incremento del nUmero de viviendas significa un incremento de Ia
poblacion de:

(50-15) = 35 viviendas
35 viviendas x 2,4 habitantes/vivienda = 84 habitantes.

Se produce un incremento de poblacién de 84 habitantes mds respecto de las
previsiones del PGOU en su Adaptacion parcial a la LOUA.

Se incrementa la edificabilidad en 514 m2 de techo, pasando de un indice de
1.5m2/m2a 1,67 m2/m2.
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3.2.3. Criterios y descripcion de la ordenaciéon urbanistica detallada de la
Actuacion de Mejora Urbana.

1. Establecer una nueva ordenacion contextualizada y adaptada a la realidad
actual. La consideraciéon de la singularidad de esta zona del barrio como pieza
urbana de conexidon entre dos dmbitos la ¢/ San Antonio y ¢/ La Fuente y la
Avenida del Guadarranque, vinculada a una via importante de comunicacion.

2. Supresion de las tensiones especulativas generadas sobre la parcela, acorde
con el drea homogénea de esta tipologia residencial con sus caracteristicas
propias. Este cardcter Residencial hace completamente desaconsejable la
implantacién de cualquier uso industrial por las distorsiones que puede provocar
en el funcionamiento de esta pieza urbana que se reconoce como autbnoma
por la configuracidén de sus accesos, limites exteriores y marcada memoria
colectiva.

3. Mejora de las condiciones ambientales de todo el nucleo y sus habitantes al
impedir la implantacion de otras actividades ajenas al cardcter residencial de
la zona que pueden ser nocivos en su convivencia con los residenciales vy
evitando situaciones de peligro que pudieran darse con actividades como, por
ejemplo, la antigua fabrica textil.

4. La actuacion de mejora urbana pone en valor la realidad existente
incorporando nuevos equipamientos publicos a la comunidad y mejorando la
integracion social del dmbito, ya que la zona presenta un déficit importante de
dotaciones publicas. Dentro de esta mejora urbana el incremento de los
espacios libres publicos y su renaturalizacion supone un salto cualitativo en la
actuacion.

5. Mejora de los desplazamientos a nivel local bajo criterios de proximidad y
eficiencia. Se fomentan igualmente los vinculos y relaciones con la ciudad
facilitando su conectividad e interrelacion.

6. Garantiza la edificaciéon y terminacién del frente de fachada a la Avda. del
Guadarrangue mejorando la imagen urbana gracias a una mayor integracion
urbana con el espacio libre publico.

7. Eliminacion de vacios residuales histéricamente sin consolidar evitando
tensiones especulativas.

Con todo esto se favorece y fomenta la diversidad funcional y la diversidad de
usos compatibles en el drea.
3.2.4. Criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica.

La propuesta contenida en este documento se aqjusta a los criterios de
sostenibilidad para la ordenacion urbanistica que se establece en los articulos
79 a 83 del Reglamento de la siguiente forma:

- Dado que el dmbito propuesto estd clasificado como suelo urbano
consolidado, se prioriza la consolidacién de los ndcleos urbanos existentes,
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anteponiendo actuaciones sobre el nicleo urbano frente a nuevos desarrollos
en suelo rustico.

- Con la propuesta se fomenta la revitalizacion de la ciudad existente y su
diversidad funcional proponiendo una actuacién de mejora, rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana mds acorde a la tesitura y contexto actual
del dmbito.

- Se prioriza las actuaciones destinadas a completar o renovar la malla urbana
existente, procurando la mejora de la civdad consolidada mediante
actuaciones de mejora urbana vy, primordialmente, la renovacion de tejidos
urbanos obsoletos.

- Se favorece la integracién de usos compatibles y mds amables con el
residencial, consiguiendo el objetivo de diversidad funcional y de usos.

- Respecto a la reserva y estdndares dotacionales (Art. 82 del Reglamento),
aungue mds adelante se argumenta, serd necesaria la reserva de sistemas
locales y generales. Ademds, se estd modificando la ordenacion detallada de
un dmbito de suelo urbano consolidado que se circunscribe a un dmbito
reducido en la que no cabe la gestidon ni ejecucion de ningun tipo de obras de
urbanizacion.

3.2.5. Redes generales de infraestructuras.

La red viaria principal se corresponde con el acceso por la Avda. del
Guadarranque, sin que sufra variacion alguna. Respecto las instalaciones, las
redes de abastecimiento y saneamiento discurren por el frente de las parcelas
sin que la propuesta de modificacion altere sus condiciones, capacidad ni
trazado, estando por tanto garantizada su disponibilidad.

En cuanto a la Red Eléctrica, serd necesaria la inclusion de un centro de
transformacion para esta actuacion, asi como la conexién con la red de media
tension, debido alincremento de potencia que va a suponer la AMU, guedando
por tanto el suministro eléctrico garantizado de esta manera.

3.3. JUSTIFICACION Y CALCULO DE LAS CESIONES, RESERVAS Y ESTANDARES
DOTACIONALES.

3.3.1. Cesion el deber de participacion de la comunidad en las plusvalias
urbanisticas (10% de A.M.) en la AMU.

Segun el Articulo 28.a) de la LISTA, denfro de los deberes vinculados a las
promociones de actuaciones de mejora urbana, es necesario entregar al
Ayuntamiento de San Roque, y con destino al patrimonio publico de suelo, la
parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del
incremento del aprovechamiento urbanistico en el dmbito de actuacién,
permitiendo la posibilidad de sustituir esta cesidon por su equivalente en metdlico.

Como ya se ha calculado, el incremento de aprovechamiento en la AMU se
cuantifica en:
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Incremento total de aprovechamiento medio: 514 u.a.
10% de aprovechamiento medio: 51,4 u.a. de cesion al Ayuntamiento.

No obstante, se trata de una actuaciéon publica donde el ayuntamiento es el
propietario del 100 % de la actuacion, porlo que la administracion es propietaria
del 100% del aprovechamiento urbanistico.

3.3.2. Reservas y estandares dotacionales.

En aplicacion de LISTA (articulos 28 y 61) y su Reglamento (Artficulo 82) se hace
necesario, a través de cualquier ordenacion urbanistica, dotar a la ciudad de
espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios en proporcion
suficiente a la demanda de la ciudadania y respetando los estdndares y
reservas dotacionales establecidos en los instrumentos de ordenacion
urbanistica general.

Serdn de aplicacion los criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica
que se establecen que se establecen en el Reglamento (RG 79 a 83) conforme
al objeto y alcance de la AMU.

No obstante, hay que tener en cuenta que, en relacidn con lo anterior,
conforme a lo dispuesto en el arficulo 61 de la LISTA y 83 del RGLISTA, las AMU no
estdn sujetas al deber legal de reservar suelo para vivienda protegida, ni destinar
a zonas verdes un minimo del diez por ciento de la superficie de su dmbito, sin
perjuicio de lo que pueda determinar la administracién urbanistica en ejercicio
de su potestad de ordenacion.

En todo caso, en la ordenacion detallada de la alternativa elegida se obtiene
para la comunidad SUELOS PARA EQUIPAMIENTO PUBLICO, como dotacidn
comunitaria.

Esta reserva coincide con la antigua fdbrica textil con una superficie de suelo
de 763 m2, y se ordena otra parcela de 250 m2 para un segundo equipamiento
socio-asistencial que sirva de elemento introductor o de transicion entre un
equipamiento y ofro.

Ello significa que un tercio del suelo total del dmbito se destina a equipamiento
publico.

En cuanto al necesario incremento de los sistemas generales de espacios libres
(SGEL), la zona verde de 652 m2 supone ya un incremento notable. Teniendo en
cuenta que la media del municipio de San Roque, de acuerdo con la
Adaptacion Parcial del PGOU a la LOUA es de 7,59 m2 de SGEL/habitante,
tenemos:

35 viviendas x 2,4 habitantes/vivienda=84 habitantes

7,59 m2 x 84 habitantes = 637,56 m2 de SGEL, porlo que el espacio reservado de
652 m2 para zonas verdes resulta suficiente para poder incluirlo dentro del SGEL,
y cumplir este estdndar dotacional.
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3.4. VALORACION DE LA INCIDENCIA DE SUS DETERMINACIONES EN LA
ORDENACION DEL TERRITORIO.

Con relacion a la valoracion de la incidencia de las determinaciones de
ordenacién detallada previstas en el presente documento en la ordenacion del
territorio, la vigente LISTA no establece el sometimiento a informe vinculante
pues no trata el presente instrumento urbanistico de planes con incidencia en el
territorio o una actuaciéon de interés autondmico.

Igualmente, la Norma 165 del Plan General de la Ordenacién del Territorio de
Andalucia (POTA), se justifica con base a textos derogados LOTA y LOUA, por lo
gue no seria aplicable. No obstante, se describe a continuacion la valoracion
de la incidencia de las determinaciones en la ordenacion del territorio para dar
cumplimiento a los articulos 75 de la LISTA y 107 del Reglamento de la LISTA,
dado que, tras la aprobacién inicial, serd necesario contar con el informe
preceptivo de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento vy
Articulacion Territorial, no teniendo el cardcter vinculante por no tratarse de un
instrumento de ordenacién urbanistica general ni proceder de actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacién o de fransformaciones
urbanisticas de dmbitos de Hdbitat Rural Diseminado.

3.4.1. Coherencia con la ordenacion del territorio.

a) Coherencia con la planificacion territorial

Desde el punto de vista de la planificacion territorial hay dos planes con posible
incidencia en el municipio de San Roque en relacion con las determinaciones
de este documento: Plan de Ordenaciéon de Territorio del Campo de Gibraltary
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA).

Las actuaciones que este instrumento pretende propiciar no contradicen los
criterios bdsicos de estos documentos ni obstaculizan ninguna de sus
determinaciones, por lo que no se aprecia afeccién alguna.

b) La planificacién sectorial

No se altera ni se propone la implantacién de unos usos y actividades en una
posicion funcionalmente apta distinta a los usos previstos y en concordancia
con el modelo urbanistico y territorial, y no entra en conflicto con ninguna
protecciobn de recursos o reserva de suelo para la implantacion de
infraestructuras.

Por ello podemos concluir que la actuacion es coherente con la planificacion
territorial prevista.

Las redes de suministro de energia, telefonia, agua potable y saneamiento son
las existentes conforme a las companias suministradoras.

3.4.2. Sistema de ciudades.

El Modelo Territorial planteado por el P.O.T. de Andalucia sitUa a San Roque
dentro del Sistema de Centros Regionales que lo forma junto a otros municipios
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como Algeciras, Los Barrios o Tarifa, dentro del centro subregional del Campo
de Gibraltar.

La ubicacion de los terrenos dentro de San Roque y su pequena entidad hace
pensar que la presente actuacion no va a tener incidencia territorial.

3.4.3. Sistema de comunicaciones y transportes.

La presente actuacion no afecta al sistema de comunicaciones y transportes,
pues su reducido tamano, lo conciso de su propuesta y que no aumenta el
aprovechamiento lucrativo ni la poblacién, genera que no tenga una
incidencia significativa en el trafico rodado que las vias ya existentes no puedan
soportar holgadamente.

3.4.4. Equipamientos y servicios supramunicipales.

Debido al cardcter tan pequeno de la propuesta, los equipamientos y servicios
existentes, asi como los supramunicipales, no se verdn afectados por las
determinaciones que ésta produzca.

3.4.5. Infraestructuras.

La actuacion que se propone no supondrd una incidencia en la urbanizacion ni
en las infraestructuras existentes, puesto que, al fin y al cabo, se consideran
suficientes para poder soportar los usos que ya se podrian desarrollar en el
dmbito, sin que ello suponga mds que meros ajustes en las acometidas
existentes.

3.4.6. Usos del suelo y la localizacién de las actividades econémicas.

La propuesta incrementa la edificabilidad para las actividades econdmicas
ligadas al uso global residencial, en esta zona eminentemente residencial, que
recloma la necesidad de implantar fundamentalmente el pequeno comercio
minorista y de servicios ligados a la actividad residencial predominante en la
zona.

3.4.7. Uso, aprovechamiento y conservacion de los recursos naturales bdasicos.

La actuacidn que se pretende llevar a cabo con este proyecto no afecta a
ninguna actividad que se realice en las zonas afectadas, salvo las propias
terciarias.

Por ofro lado, el drea en cuestidn no se encuentra afectada por normativa
alguna en relacién con la proteccién de espacios naturales, tratdndose ya de
suelos urbanos consolidados.

En cuanto a los recursos hidricos y dado que, aunque existe un aumento de
poblacidén de 84 habitantes no se verd mermada la dotacidn municipal por
resultar un consumo anual poco significativo.
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3.4.8. Vias pecuarias.

El propio Plan de Ordenacion y Recuperacion de Vias Pecuarias de Andalucia
contempla en su planteamiento el principio de que las vias pecuarias
constituyen hoy un elemento bdsico en la planificacion territorial en Andalucia,
en la conformacién del

Sistema Regional de Proteccién de los Recursos Naturales y para la construccion
del Sistema de Espacios Libres de los dmbitos urbanos y metropolitanos. Todo
ello ligado al importante papel que desempenan las vias pecuarias en la
Diversidad Paisgijistica, en la Biodiversidad y en el incremento de las actividades
de uso publico, por ser un elemento favorecedor en el incremento del contacto
social con la naturaleza.

Sin embargo, la modificacién que se propone en la parcela objeto no afecta a
vias pecuarias ni a terrenos por donde éstas discurran.

3.5. SUSPENSION DE LICENCIAS

Serd de aplicacion las determinaciones del Articulo 78.2 de la LISTA, respecto a
la suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones
y licencias urbanisticas en el dmbito delimitado en el presente documento. La
duracion de dicha suspension serd de 2 anos desde el acuerdo de aprobacidn
inicial. En todo caso, la suspension acordada se extinguird con la publicacion y
entrada en vigor del presente instrumento de ordenaciéon urbanistica.

4. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, LISTA, establece en su Art. 62 lo siguiente:

“Los instrumentos de ordenacién urbanistica deberdn incorporar, en funcion de
su alcance y determinaciones, los siguientes documentos: (...) a) 4°. Memoria
econdémica, que contendrd un estudio econdmico financiero y, conforme a lo
establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad
econdmica y una memoria de viabilidad econdmica.”

Igualmente, en el Reglamento de la LISTA, en su articulo 85 estipula el contenido
documental que deben incluir los instrumentos de planeamiento.
Concretamente la Regla 4° de la lefra a) del punto 1, que viene a desarrollar el
articulo 62 de la LISTA, dice de la Memoria econdmica que debe incluir los
insfrumentos de ordenacidn urbanistica. En esta deben estar presentes los
criterios de evaluaciéon y seguimiento del instrumento, conteniendo un estudio
econdmico financiero de la propuesta, en los casos en que proceda. La
transcripcion literal es la siguiente:

“4°, Memoria econdmica, que incluird los criterios de evaluacién y seguimiento
del instrumento de ordenacién urbanistica, asi como, en su caso, los aspectos
econdmicos de las propuestas realizadas. Contendra un estudio econémico
financiero de dichas propuestas, en los casos en que proceda, y, conforme alo
establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad
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econdmica de las actuaciones de transformacion urbanistica propuestas y una
memoria de viabilidad econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacién urbanistica. Se atenderdn las especificaciones
establecidas en el apartado 3 de este articulo.”

Por otra parte, el RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su Art. 22.4 establece
que los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberdn incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica,
definiendo las citadas actuaciones de fransformaciéon urbanistica en el Art. 7,
como:

“a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

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

2.) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un dmbito
de suelo urbanizado, en los mismos terminos establecidos en el parrafo anterior

b) Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por
objeto incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado
para reqjustar su proporcidon con la mayor edificabilidad o densidad o con los
nuevos usos asignados en la ordenacioén urbanistica a una o mds parcelas del
dmbito y no requieran la reforma o renovacién de la urbanizacién de éste.”

Es decir, y por todo lo anteriormente expuesto, se considera innecesaria la
realizacion de un informe de sostenibiidad econdmica de la actuacion,
teniendo en cuenta el alcance y determinaciones que la actuacion producird.
Dicho estudio careceria de contenido fundamental al no implicar este
documento de planeamiento inversiones necesarias, desarrollos urbanisticos ni
su posterior ejecucion, debido a que no se precisa ninguna actuacién de
transformacion ni renovacion de la urbanizacién, bien sea de nueva creacion o
de reforma de las existentes.

No obstante, serd necesario un estudio econdmico financiero.

4.1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

4.1.1. Grado de precision de las determinaciones econémicas

El presente estudio econdmico financiero ofrece datos y cifras estimativas
resultado de un andlisis global, pendientes en todo caso, de una mayor vy
progresiva concrecién a través de los correspondientes proyectos a elaborar y
tramitar para su futura ejecucion y materializacion.

Para la realizacion del presente estudio se han tenido en cuenta todas las
actuaciones que se han de realizar y los datos se han obtenido del presupuesto
de anteproyectos ya realizados, bases de datos sobre costes de la construccién
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segun las tipologias edificatorias y los usos publicadas por el Colegio de
Arquitectos de CdAdiz y otras bases de uso comuUn en presupuestos de proyectos.

4.1.2. Determinacion de los costes de la actuacion

Se determinan todos los costes correspondientes a todas las obras necesarias
para redlizar las complementarias de urbanizacién, asi como las de dotacion
con el siguiente esquema:

A. COSTES UNITARIOS DE EJECUCION DE OBRAS DE MEJORA DE
URBANIZACION:

No existen obras de nueva urbanizaciéon, pero si actuaciones que tienen
por objeto complementar la urbanizacion de un dmbito de suelo
urbanizado. Son las siguientes:

a. Jardineria, arbolado y mobiliario urbano de espacio libre

b. Adecuacion vial peatonal de conexidén con la calle de la Iglesia.

B. COSTES UNITARIOS DE EJECUCION DE OBRAS DE LOS EQUIPAMIENTOS
COMUNITARIOS:

La actuacion incluye las siguientes actuaciones de ejecucion de los
equipamientos comunitarios:

a. Rehabilitacion de la fdbrica texti con destino a equipamiento
comunitario, parcela 2.

c. Construccion de nuevo equipamiento en la parcela 4

C. COSTES UNITARIOS DE CONSTRUCCION DE LA EDIFICACION EN FUNCION
DEL USO Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA:

Costes de la construccion prevista para materializar el aprovechamiento
asignado alas parcelas 1y 3.

a. Construccion de edificacidon residencial entre medianeras de 4
plantas y sétano para aparcamiento en parcela 1

b. Construccidon de edificacion residencial entre medianeras de 4
plantas y sétano para aparcamiento en parcela 3

Las cargas de urbanizacion y dotacion incluyen tanto las obras propias como
todos los gastos derivados de la redaccién y elaboracion de cuantos proyectos
técnicos resultan necesarios y demds costes indirectos, incluidos los derivados
de tramitaciones administrativas, seguros y gastos notariales y de registro. No
existen gastos derivados de indemnizaciones.

4.1.3. Establecimiento de los costes unitarios

Teniendo en cuenta bases de datos sobre costes de la construccion segun las
tipologias edificatorias y los usos publicadas por el Colegio de Arquitectos de
Cadiz y otras bases de uso comUn en presupuestos de proyectos, se obtienen
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los costes de ejecucion material de las obras. A estos se les han repercutido el
resto de los costes indirectos asociados a cada una de las actuaciones,

obteniendo los siguientes costes unitarios:
A. MEJORA DE URBANIZACION

a. Espacios libres

COSTE DE EJECUCION UNITARIO DE URBANIZACION DE ESPACIO LIBRE (€/m2)

COSTES DE CONSTRUCCION

Coste unitario (PEM) O9 121,17
GG 13,00% 15,75
BI 6,00% 7,27
COSTE EJECUCION POR CONTRATA 144,19
COSTES INDIRECTOS

HHNN profesionales

- redaccién de proyecto y do 4,00% 4,85
- ess y coordinaciéon 1,00% 1,21
- topografia y geotecnia 0,50% 0,61
Otros costes

- Tasas de residuos 1,00% 1,21
- Inspecciones 0,50% 0,61
- OCT 0,50% 0,61
[TOTAL COSTES INDIRECTOS 9,09 |
|TOTAL COSTE UNITARIO DE URBANIZACION DE ESPACIOS LIBRES 153,28 |

b. Vial peatonal

|coer DE EJECUCION UNITARIO DE URBANIZACION DE VIAL (€/m2) |
COSTES DE CONSTRUCCION

Coste unitario (PEM) FIVE 124,00
GG 13,00% 16,12
Bl 6,00% 7.44
COSTE EJECUCION POR CONTRATA 147,56
COSTES INDIRECTOS

HHNN profesionales

-redaccién de proyecto y do 4,00% 4,85
- ess y coordinaciéon 1,00% 1,21

- fopografia y geotecnia 0.50% 0,61
Otros costes

- Tasas de residuos 1,00% 1,21

- Inspecciones 0,50% 0,61
-OCT 0.50% 0,61
[TOTAL COSTES INDIRECTOS 9,09 |
|TOTAL COSTE UNITARIO DE URBANIZACION DE VIAL 156,65 |

39

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 40 de 87

o
b4
™
=
-
[TH
Q
P4
N
[*2)
~
)
303
(&)
N
<
w
z
o
N
N
o
<
ol
~
c
S
(5}
©
el
°
>
o
9
o

@B
Q
©

ks
c

2
3]

<
[}

°
@
@
[
=]
=3
<4
c
©

£

=

13
o

=

=

c

9
o
®

£

=

3

>

iy
]
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B. DOTACIONES

a. Rehabilitaciéon de fabrica textil y reconversion en equipamiento
sociocultural

COSTE DE EJECUCION UNITARIO DE CONSTRUCCION DE EQUIPAMIENTO SOCIO-
CULTURAL (€/m2)

COSTES DE CONSTRUCCION

Coste unitario (PEM) Bé, 11, G2, D1 897.59
GG 13,00% 116,69
BI 6,00% 53,86
COSTE EJECUCION POR CONTRATA 1.068,13

COSTES INDIRECTOS
HHNN profesionales

-redaccidon de proyecto y do 5,00% 6,06
- deo 0,90% 1,09
- topografia y geotecnia 0,65% 0,79
- ess y coordinaciéon 0,40%

- control de calidad 1,00% 1,21
- libro del edificio 0.10% 0,12
Oftros costes

- gestién de residuos 0,20% 0,24
Seguros

- seguro edificaciéon 1,50% 1,82
Licencias

-tasa e ICIO licencia de obra 4,50% 5,45
- tasa primera ocupacion 0,24% 0,29

Gastos notariales

- escritura de obra nueva 0,70% 0,85
- escritura de division horizontal 0,70% 0,85
[TOTAL COSTES INDIRECTOS 18,77 |
|TOTAL COSTE UNITARIO DE CONSTRUCCION DE EQUIPAMIENTO 1.086,90 ‘
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b. Equipamiento comunitario en parcela 4

COSTE DE EJECUCION UNITARIO DE CONSTRUCCION DE EQUIPAMIENTO (€/m2)
COSTES DE CONSTRUCCION

Coste unitario (PEM) 12 969,38
GG 13.00% 126,02
BI 6,00% 58,16
COSTE EJECUCION POR CONTRATA 1.153,56

COSTES INDIRECTOS
HHNN profesionales

- redaccidn de proyecto y do 5,00% 6,06
- deo 0,90% 1,09
- fopografia y geotecnia 0,65% 0,79
- ess y coordinacion 0,40%

- control de calidad 1,00% 1,21

- libro del edificio 0,10% 0,12
Oftros costes

- gestiéon de residuos 0,20% 0,24
Seguros

- seguro edificacién 1,50% 1,82
Licencias

-tasa e ICIO licencia de obra 4,50% 5,45
- tasa primera ocupacién 0,24% 0,29
Gastos notariales

- escrifura de obra nueva 0,70% 0.85
- escritura de division horizontal 0,70% 0.85
[TOTAL COSTES INDIRECTOS 18,77 |
|TOTAL COSTE UNITARIO DE CONSTRUCCION DE EQUIPAMIENTO 1.172,33 |
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

C. EDIFICACIONES RESIDENCIALES

COSTE DE EJECUCION UNITARIO DE CONSTRUCCION DE RESIDENCIAL ENTRE
MEDIANERAS, 4 PLANTAS, NIVEL MEDIO, NO CENTRO HCO

COSTES DE CONSTRUCCION

Coste unitario (PEM) A4 775,50
GG 13.00% 100,82
BI 6,00% 46,53
COSTE EJECUCION POR CONTRATA 922,85

COSTES INDIRECTOS
HHNN profesionales

-redaccién de proyecto y do 5,00% 6,06
- deo 0,90% 1,09
- topografia y geotecnia 0,70% 0,85
- ess y coordinacién 0,40%

- control de calidad 1,00% 1,21
- libro del edificio 0,10% 0,12
Otros costes

- gestion de residuos 0,20% 0,24
Seguros

- seguro edificacién 1,50% 1,82
Licencias

- tasa e ICIO licencia de obra 4,50% 5,45
- tasa primera ocupaciéon 0,24% 0.29

Gastos notariales

- escrifura de obra nueva 0,70% 0,85
- escritura de division horizontal 0,70% 0,85
TOTAL COSTES INDIRECTOS 18,83

TOTAL COSTE UNITARIO DE CONSTRUCCION DE RESIDENCIAL PLURIFAMIL/ 941,67

4.1.4. Importe total de la AMU

Teniendo en cuenta los costes unitarios relacionados en el punto anterior
multiplicados por las superficies correspondientes segun el resumen de la
ordenacidén, a continuacion, se desglosa el importe del total de la actuacion,
que asciende a 7.467.047,60 €:
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superficie | precio unitario

i t
(m2) (€/m2) importe (€)
|o) Coste de las obras de mejora de urbanizaciéon 113.253,65 2%
1. Obras de vialidad 85,00 156,65 13.315,06

2. Obras de saneamiento -

3. Obras de instalacién y funcionamiento de suministro de agua,
energia eléctrica, alumbrado publico, telefoniay -
telecomunicaciones, y gas.

4. Obras de desarrollo de sistemas urbanos de autoconsumo -

5. Infraestructuras de transporte publico -
6. Obras de agjardinamiento y arbolado, amueblamiento urbano 652,00 153,28 99.938,59

7. Conexidn con los sistemas generales de vias publicas y
servicios urbanos existentes y previstos

|i) Costes unitarios de construccién de los equipamientos comunitarios 3.536.24424 4A7%
1. Coste de rehabilitaciéon edificio con destino equipamiento 2.876,00 1.086,90 3.125.928,23
2. Construccién de equipamiento 350,00 1.172,33 410.316,00

|j) Costes unitarios de la construccién de la edificacién en funcién del uso y tipologia edificatoria 3.817.549,71 51%
1. Construccién de edificacién plurifamiliar entre medianeras 1.650,00 941,67 1.553.763,45
2. Construccion de edificacion plurifamiliar entre medianeras 2.404,00 941,67 2.263.786,26

| TOTAL AMU 7.467.047,60 100%

4.2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION.

4.2.1. Marco legal aplicable.

Una de las innovaciones incorporadas en la Ley de Suelo desde la derogada
Ley 8/2007 es la relativa a la evaluacién, control y seguimiento de Ia
sostenibilidad del desarrollo territorial urbano.

Asi pues, desde la enfrada en vigor de la Ley 8/2007 de Suelo, la ordenacion
urbanistica y la produccion de ciudad han quedado indefectiblemente
vinculadas a las disponibilidades econdmicas de los Ayuntamientos en relacién
con su participacioén en el proceso de construccion y, sobre todo, en el posterior
mantenimiento y conservacion del nuevo espacio urbano.

Dicha legislacién queda hoy asumida en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, que en su articulo 22, regula la evaluaciéon y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y
econdémica de las actuaciones sobre el medio urbano concretando en el 4°
apartado el “Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica”, con el siguiente
tenor literal:

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

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de
la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos.
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5.Asi, las Actuaciones de Urbanizacion deben observar los criterios de
sostenibilidad en su vertiente econdmica, entendida ésta como la capacidad
del proceso para generar unos ingresos suficientes para atender los gastos que
pueda ocasionar para las arcas publicas.”

El Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (RD 1492/2011) desarrolla el
contenido de los Informes de Sostenibilidad Econdmica en su arficulo 3,
senalando:

“Especificamente y en relacion con el impacto econdmico para la Hacienda
local, se cuantificardn los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento
urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimard el importe de los
ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de
la edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los
escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas
las edificaciones que la actuacion comporta.”

Y todo lo anterior conforme a lo establecido en el Articulo 85 del Reglamento
de la LISTA, citado en el apartado anterior, que se basa en la legislacion estatal
bdsica expuesta.

El apartado de sostenibilidad y viabilidad econdmica responde, ademds de a
la financiacién de infraestructuras y servicios en el momento puntual de su
ejecucion, a la justificacion de la sostenibilidad del conjunto de la inversion y
gasto corriente municipal en el conjunto del periodo de desarrollo de las
determinaciones del planeamiento. También debe incluir el coste de
mantenimiento de las infraestructuras existentes y pendientes de recepcion. En
el caso del presente Estudio de Ordenacién, al tratarse de suelo urbano
consolidado, las infraestructuras existentes se constatan como suficientes para
la actuacion a realizar.

4.2.2. Formas de gestion de los terrenos.

Al tratarse el dmbito de la actuacién de suelo urbano consolidado, no cabe la
gestion de los terrenos, ya que éste se encuentra en estado urbanizado, ya
culminado al haberse alcanzado la ejecucidon de estos con sus infraestructuras
correspondientes para ser considerados como suelos urbanos consolidados, tal
y como queda reflejado en la adaptaciéon a la LOUA del planeamiento general
de San Roque. Se frata de una actuacion publica municipal.

4.2.3. Andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de
las Administraciones PUblicas.

a) Impacto sobre las Haciendas Publicas de la urbanizacién e implantacion de
infraestructuras y servicios.

Dado que la actuacidon que se pretende es muy concreta y pequenaq,
podriomos decir de "acupuntura urbana” no es necesario ampliar ni
complementar las infraestructuras de servicios urbanos existentes, habida
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cuenta que se trata de un suelo urbano consolidado y el dmbito que se modifica
se circunscribe a dos propiedades municipales, en la que no es necesaria
ningun fipo de obras de urbanizacion, mas alld del ajuste de las acometidas
existentes a la nueva ordenacién detallada y el acondicionamiento de la zona
verde.

Debido a esto, el impacto sobre las Haciendas PuUblicas es positivo, pues como
se ha considerado, las infraestructuras y elementos complementarios a estos
terrenos estdn ejecutados y preparados para servir al proyecto de edificacion
que acabe de concretar interiormente la parcela teniendo en cuenta las
determinaciones que va a producir la presente actuacion de mejora urbana.

Debe senalarse que los ingresos de la Hacienda Publica se verdn aumentados
por los nuevos ingresos que se generan por el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl),
el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO), entre otros.

b) Impacto sobre las Haciendas Publicas del mantenimiento de las
infraestructuras necesarias, y/o la puesta en marcha y prestacion de los servicios
publicos.

El mantenimiento de las infraestructuras y servicios existentes, al fratarse de suelo
urbano consolidado corresponde al Ayuntamiento.

Como se ha comentado en el dmbito del AMU se proponen nuevos espacios
publicos, por lo habrd un incremento del mantenimiento de estas
infraestructuras, aunque dada la escasa entidad de la actuacidén el incremento
de los costes de conservacion es asumible.

4.2.4. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

El presente Estudio de Ordenacion tiene fambién como objetivo el incremento
de la intensidad de uso terciario y por tanto se implantardn nuevos usos
productivos dentro del dmbito.

Estas actividades econdmicas estardn vinculadas al comercio de proximidad y
a las actividades relacionadas con la actividad residencial.

4.2.5. Memoria de Viabilidad Econdmica - Andlisis econdémico financiero de la
actuacion.

El Art. 85 del Reglamento de la LISTA establece también la necesidad de
redactar una memoria de viabilidad econdmica de las actuaciones sobre el
medio urbano, conforme a lo establecido en la legislacion bdsica estatal, El RDL
7/2015 citado anteriormente, que estipula en su Art. 22.5:

“La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano sean o
no de fransformacidén urbanistica, requerird la elaboracidon de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion
a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos
en su dmbito de actuacion {(...)"
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La viabilidad econdmica de la actuacion queda justificada segun los siguientes
apartados de la memoria econdmica, puesto que el incremento de la
edificabilidad supondrd unos beneficios para garantizar la promocion.

Es decir, dado que lo que se pretende no altera la clasificaciéon ni calificacion
global del suelo, ni propone nuevas urbanizaciones ni implicaciones financieras
derivadas de la actuaciéon, y se trata de un suelo urbano consolidado, se
garantiza la viabilidad de la propuesta.

4.2.6. Conclusiones.

La propuesta de la AMU prevista producird un impacto econdmico positivo
sobre las Haciendas Publicas, ya que no existe repercusidon claramente
negativa, a nivel econdmico financiero y de sostenibilidad econdmica, es decir,
no habrd nuevas infraestructuras ni se modificardn las existentes, por lo que el
mantenimiento de éstas no se altera. Es decir, el flujo de ingresos y gastos
municipales no se verd alterado por las determinaciones que conllevard la
actuacion planteada. Es mds, tendrdn en todo caso siempre un efecto positivo,
puesto que, al alcanzar los objetivos propuestos en el presente documento, los
proyectos de edificacion que se realicen al amparo de éste generardn riqueza
y un incremento en tasas e impuestos municipales.

Los costes de mantenimiento de los nuevos espacios publicos creados no
representan un incremento significativo que no pueda asumir la administracion
Ccon sus propios medios.

4.3. AVANCE DE VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

A continuacién, se realiza un estudio aproximativo de los beneficios a obtener
con la mejora urbana propuesta en términos econdmicos con el objeto de
certificar que el desarrollo del AMU es factible. Es decir que, la justificacion de
que lainversion es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor
parte del coste de la transformacioén fisica propuesta, garantizando el menor
impacto posible en el patrimonio municipal, en este caso.

El estudio se hace en base al aprovechamiento lucrativo de la actuaciéon, que
en este caso son |os siguientes:

R {NDICE DE . R N° MAXIMO
PAR’EELA uso AREA (m2) |EDIFICABILIDAD EDF'F'((:::E;“DAD OCUF(’;)C\ON N P(Lfd“:ms TIPOLOGIA DE
(m2/m2) N VIVIENDAS
RESIDENCIAL
1 RESIDENCIAL 550 3,00 1.650 80% l+A COLECTIVO 20
EQUIPAMIENTO 984 COMPLEJO
2 COMUNITARIO/TERCIARIO 763 S/EO. (TERCIARIO) 100% v INMOBILIARIO
RESIDENCIAL
3 RESIDENCIAL 801 3,00 2.404,00 80% l+A COLECTIVA 30
TOTAL 2.114 1,67 5.038 50

Para calcular los ingresos que es capaz de generar la actuacion que se propone
se utilizan datos de mercado que proporcionen un valor lo mds aproximado a
la realidad.

Para el aprovechamiento residencial se ha tenido en cuenta el mddulo
ponderado, que serd el resultado de multiplicar el mdédulo bdsico por el
coeficiente territorial reflejado en el Anexo V del Decreto 91/2020, de 30 de junio,
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por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y
regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030.

El médulo bdsico estd fijado en 894,36 €/m2, siendo el coeficiente territorial de
San Roque (G2 del Anexo V) 1,30, luego el médulo ponderado es 1.162,67 €/m2.

Para obtener el precio de referencia se multiplica el médulo ponderado por la
superficie Util de la vivienda o el alojamiento y por un coeficiente que, segun las
categorias definidas en el articulo 20 del Decreto 91/2020, de 30 de junio, se fija
en, 1,7 para el régimen general.

Cuando la promocidon incluya anejos vinculados, al precio de referencia se
anadird el correspondiente a dichos anejos, que se calculard multiplicando su
superficie, con la limitacion establecida en el articulo 18.3, por el 60 por ciento
del precio de referencia del metro cuadrado Util de la vivienda a la que se
vincula.

Para determinar el precio de venta de las viviendas y aplicar los mddulos
anteriormente referidos, es necesario calcular cual serd la superficie Util para
viviendas. A la edificabilidad asignada a las parcelas, se le deduce un 12 % en
concepto de zonas comunes y un 11% que es la proporcidbn media entre
superficie construida y Ufil. La superficie Ufil total dividida entre el nUmero de
viviendas asignadas a las parcelas 1y 3, que es de 50 unidades, da una vivienda
media de 63 m2 Utiles.

Superficie Coef Superficie | Superficie SUpe’:'Ct'j Soerticie o
parcelas, Ss edificabilidad |construida, Sc|zonas comunes, (:SomPuZ;CC(a ;g);; icie U2'
(m2) (m2/m?2) (m2)  |zzcc, 12% (m2)| > (89%Sc) (m2)
(m2)
1.351,00 3,00 4.053,00 486,36 3.566,64 3.174,31
S V|.V|endo - de
considerada .
- viviendas
(m2 util)
63,49 50,00

A continuacion, con las reglas expuestas anteriormente, podemos calcular el
precio de referencia de las viviendas:

, . Precio de
Modulo Superficie Util de la . . . .
L. Coeficiente de | referencia de la| Unidades de Precio total
ponderado vivienda o del . o . o o
. referencia vivienda media vivienda viviendas(€)
(€/m2) alojamiento (m2) (€
1.162,67 63,49 1,70 125.482,72 50 6.274.135,93

Para los anejos, compuestos por plazas de aparcamiento y frasteros, nos
basamos en las determinaciones del PGOU asignando como minimo una plaza
de aparcamiento por vivienda. Se estima igualmente una dotacién de frastero
para cada una de las viviendas. Para determinar el precio de venta se ha
utilizado el precio de mercado habitual en la zona:
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas

\ 14 05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ
Preci? de venta/ Unidades Preci.o total
unidad (€) anejos (€)
P Aparcamiento 12.000,00 50 600.000,00
Trastero 3.000,00 50 150.000,00

De forma que los ingresos capaces de generar la actuacion en la zona
residencial ascienden a 7.024.135,93 €, siendo 6.274.13593 € la parte
correspondiente a las viviendas y 750.000,00 € la correspondiente a los anejos.

Para el uso terciario, utilizamos el mdédulo de referencia medio en la zona para
venta de los espacios terciarios que es de 650 €/m2. Teniendo en cuenta que
existen 984 m2 destinados a este uso, la actuacidon generaria unos ingresos de
644.520,00 €.

Teniendo en cuenta los costes unitarios de las inversiones calculados en el
apartado del Estudio econdmico financiero, y ingresos susceptibles de generar
la mejora urbana propuesta podemos comprobar la viabilidad econémica de
la actuacion:

COSTES Urbanizacion Vial 13.315,06
Zonas verdes 99.938,59

Construccion equipamientos |Rehabilitacién fdbrica textil 3.125.928,23

Equipamiento 2 410.316,00

Construccion viviendas Parcela 1 1.553.763,45

Parcela 3 2.263.786,26

TOTAL COSTES 7.467.047,60

INGRESOS Viviendas Viviendas 6.274.135,93
Anejos 750.000,00

Terciario Espacio terciario 644.520,00

TOTAL INGRESOS 7.668.655,93

El indice de rentabilidad calculado para la actuacién es del 2,70%, luego se
considera que la propuesta de ordenacion es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar el coste de la actuacion, incluidos los equipamientos
y la ejecucién del sistema general de espacios libres.

4.4. PLAN DE ETAPAS.

Como ya se ha tratado en el punto anterior, no es necesaria la gestién de los
terrenos ni obras de urbanizacidén en éstos para llevar a cabo las
determinaciones producidas por el presente Estudio de Ordenacion, por lo que
no es necesario establecer un plan de etapas que programe y organice el
desarrollo de ninguna unidad de ejecucion.

La edificacion se llevard a cabo en los plazos determinados por la legislacion
urbanistica y en lo dispuesto en la Ordenanza municipal Reguladora del Registro
Municipal de Solares y Edificaciones ruinosas.
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Tlustre Ayuntamicnto
de San Roque

No obstante, lo anterior, se fija el siguiente plan de etapas para la actuacion, en
base a la légica constructiva por los condicionantes fisicos del dmbito de

05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas

actuacion.
. .. Etapas
Tipo de coste Actuacion — — Total costes
ler cuatrienio 2° cuatrienio
.., |Vidl 13.315,06 € 13.315,06 €
Urbanizacion
Zonas verdes 99.938,59 € 99.938,59 €
Construccion [Rehabilitacion fabrica textil 3.125.928,23 € 3.125.928,23 €
equipamientos (Equipamiento 2 410.316,00 € 410.316,00 €
Construccién |Parcela 1 1.553.763,45 € 1.553.763,45 €
viviendas Parcela 3 2.263.786,26 € 2.263.786,26 €
TOTAL COSTES 4.679.691,68 € 2.787.355,92 € 7.467.047,60 €
% 63% 37% 100%

COMDIOCNES DE EDFICA00N
. - s | ESE, [emesie [ camcon [ enens [T e
o e
T pe— = 0 o = DO =
2 Pt 3 sEo <8s TERCURID) 0w " o .
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

B. NORMATIVA URBANISTICA

De conformidad con los pardmetros bdsicos de la ordenacion detallada,
desarrollados en la memoria de ordenacién, la normativa urbanistica aplicable
al dmbito de actuacion de este Estudio de Ordenacion es la correspondiente al
dmbito de las dreas 05y 07-ES y la Normas Urbanisticas del PGOU:

1. CONDICIONES GENERALES
Articulo 1. Ambito y normativa de referencia.

Las presentes normas serdn de aplicaciéon al dmbito establecido en el presente
Estudio de Ordenacidén, coincidente con las parcelas senaladas en la
ordenacion detallada. Aquellas determinaciones no contempladas en estas
normas se regirdn por lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del PGOU de San
Roque

Articulo 2. Caracter de Norma.

En aplicacién del articulo 73 del Reglamento de la LISTA, y con el alcance
establecido en el articulo 5 de la LISTA, tendrdn cardcter de Norma las
determinaciones de los siguientes documentos y apartados del presente Estudio
de Ordenacién:

a. El documento “B) Normativa urbanistica™.
b. El capitulo “3. Memoria de Ordenacion” del documento “A) Memoria”.

c. El capitulo “4. Memoria de Gestion y Ejecucion” del documento “A)
Memoria”.

d. Los planos de ordenacion recogidos en la documentacion grdfica del
documento "“C) Cartografia”.

2. CONDICIONES PARTICULARES
Articulo 3. Delimitacion.

Los condicionantes y pardmetros urbanisticos presentes en estas Normas serdin
de aplicacion en las parcelas que forman el dmbito delimitado para la
Actuacion de Mejora Urbana del presente documento, con uso global
residencial y una superficie de 3.016 m2.

Articulo 4. Condiciones de parcelacion, posicion y forma de la edificacion.

Los condicionantes y pardmetros urbanisticos relativos a la parcelacion, posicion
y forma de la edificacion seguirdn lo dispuesto para el dmbito segun el
planeamiento general de San Roque salvo las modificaciones que se introducen
con el presente Estudio de Ordenacion, relativas al incremento de
edificabilidad, usos y tipologias. Por tanto, estas son:

- CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO
- USO GLOBAL: RESIDENCIAL
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

Parcela 1: Residencial colectiva. Superficie: 550 m2
Uso pormenorizado: Residencial permanente
indice de edificabilidad: 3 m2/m?2

Ocupacién mdaxima: 80 %

Altura mdxima: Tres plantas mds datico. La ocupacién de la planta dtico no
podrd superar el 50 % de la planta tercera.

Tipologia: Residencial colectiva en manzana semi abierta o semi cerrada.

NUmero mdximo de viviendas: 20 viviendas

Parcela 2: EQUIPAMIENTO COMUNITARIO PUBLICO. Superficie 763 m2
Usos pormenorizados: Equipamiento socio cultural, asistencial

Terciario: Comercial, comercio de proximidad, oficinas (coworking) con un
mdaximo de 984 m2 de techo.

Ocupacién mdaxima: 100%
Altura mdaxima: 4 plantas

Tipologia: Complejo inmobiliario que permita la rehabilitacion de la antigua
fabrica existente, con remodelacion profunda y mantenimiento obligado de la
fachada a ¢/ San Antonio.

Parcela 3: Residencial colectiva. Superficie: 801 m2
Uso pormenorizado: Residencial permanente
indice de edificabilidad: 3 m2/m?2

Ocupacion maxima: 80 %

Altura mdaxima: Tres plantas mds atico. La ocupacién de la planta dtico no
podrd superar el 50 % de la planta tercera.

Tipologia: Residencial colectiva en manzana semi abierta o semi cerrada.

NUmero mdximo de viviendas: 30 viviendas

Parcela 4: EQUIPAMIENTO COMUNITARIO. Superficie: 250 M2
Usos pormenorizados: Equipamiento socio cultural, asistencial
Ocupacién mdaxima: 100%

Altura mdaxima: 2 plantas

Tipologia: Edificacion alineada a viario

Parcela 5: Sistema general de espacios libres. Superficie: 652 m2

Uso pormenorizado: Zona verde publica
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

Normativa segin PGOU.

Arficulo 5.- NORMATIVA PARTICULAR
5.1.- Red viaria

La red viaria existente circundante no se ve alterada por el presente estudio de
ordenacion, siendo esta la que define las rasantes de las parcelas objeto del
Estudio de Ordenacion.

5.2.- Espacios libres y zonas verdes.

Los espacios libres que quedan dentro del dmbito quedan definidos en la
planimetria cumpliendo las determinaciones fijadas en la normativa urbanistica
del Plan, asi como la posible modificaciéon de las rasantes naturales de la
topografia existente.

Deberdn ser arboladas en una proporcion superior al 30 % de su superficie con
especies autdéctonas.

5.3.- Ordenacidén de volimenes

Se podrdn ajustar las alineaciones y las rasantes mediante la redaccion de un
Estudio de Detalle conforme a lo establecido en las determinaciones fijadas en
el Plan General para la ordenacion de estos volUmenes y usos;

EDIFICACION RESIDENCIAL

Se califican como Edificacion Residencial aquellas zonas destinadas a albergar
conjuntos edificatorios compuestos por viviendas en bloque residencial
colectivo, superpuestas o macladas o por viviendas plurifamiliares,
caracterizados por una composicion volumétrica de gran movimiento y con un
diseno inspirado por las arquitecturas populares mediterrdneas definido por
pasajes, “calles” peatonales interiores, torreones, azoteas, edificaciones
aterrazadas o escalonadas, etc... suma de pequenos diferentes detalles que
hacen del todo un conjunto armonioso.

EDIFICACION TERCIARIA.

Se define como zona de uso terciario, aquella que ha sido calificada para
sustentar edificaciones exentas, alineadas o no, destinadas a albergar edificios
de usos terciarios a los siguientes usos: Comercial, Oficinas, Artesanal, Asistencial,
Administrativo, Cultural, Recreo, Ocio, Hotelero, Espectdculos, Sala de Reunidn,
Esparcimiento y Deportivo.

CONDICIONES DE EDIFICACION.

Para la normativa que no se defina o fije en este documento se estard a las
Normas Urbanisticas Generales de la Revisidon y Adaptaciéon del P.G.O.U.

Determinacion de la altura y nUmero de plantas de la edificacion:
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

El nUmero de plantas mdximo, fijado para parcela edificatoria en el cuadro
correspondiente, se determinard a partir de la cota de rasante del viario
principal que figura en los planos. Empleamos el concepto de altura mdxima
homogénea o reguladora medida desde el afloramiento de la edificacion
hasta la cara inferior del Ultimo forjado.

Los sétanos y semisdtanos que sobresalgan una altura igual o inferior a 1,20 m.
no computan como volumen, contando desde el terreno hasta la cara inferior
del forjado.

La altura libre por planta estd limitada a 3 m. en uso residencial y a 4 m. en
terciario.

No obstante, lo anterior y con objeto de permitir una mayor riqueza y variedad
de diseno, de la medicion del n° de plantas se excluyen:

1. Los pretiles o resaltes en general.

2. Los casetones de escaleras, cuartos de maquinarias de ascensores o
cualqguier otra construccion destinada a instalaciones, con una altura no
superior a 3,50 mfts., sobre la maxima permitida.

3. Las plantas de atico, siempre se incluyan en su ocupacion las instalaciones
referidas en el apartado anterior. Su altura no deberd sobrepasar los, 3,50 mts.,
sobre la mdaxima permitida.

4. Las chimeneas de ventilacién, cuya altura vendrd determinada por la exigida
para su buen funcionamiento.

5. Las cubiertas inclinadas, que no superardn en ningun punto la altura de 3,50
mts., sobre la mdxima permitida.

La cdmara existente bajo la cubierta podrd habilitarse como espacio vividero o
buhardilla, en cualquier caso y en todas las zonas edificatorias, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:

a) No se alterard el volumen ni la forma exterior del edificio.

b) La pendiente mdxima viene definida por la linea inclinada que una el borde
de cornisa coincidente con el forjado de techo de la planta inferior) y el punto
que, situado en el centro de la planta esté a la altura marcada como mdxima
de 3,50 m; no permitiéndose planos con pendientes mayores de 45° 6 100% de
inclinacion.

c) Las dimensiones minimas de los huecos de ventilacion e iluminacién cumplirdn
con lo legalmente establecido.

d) El plano de cubierta inclinada en la planta dtico se podrd interrumpir para
conseguir huecos en panos verticales, siempre que aquel mantenga
virtualmente su entidad, para lo que deberdn cumplirse las condiciones que se
establecen en el PGOU.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

e) No se permite, sin embargo, la construccion de ningun tipo de volumen que
sobresalga del plano de cubierta, salvo los de chimeneas o shunts u otras
instalaciones.

f) La superficie construida del espacio habitable obtenido de este modo, con
altura superior a 1,50 mts., computard en el cdlculo de la superficie construida.

En edificios de cubierta plana no se permite ninguna planta mds sobre la
maxima indicada en los cuadros de cada parcela edificable.

Tanto en edificios con cubiertas planas como inclinadas, los depdsitos, paneles
solares, aparatos de bombas de calor o de aire acondicionado, etfc.., deberdn
integrarse en la edificacién, sin que puedan ser visibles desde la via publica.

En edificios con cubierta plana, todo volumen no habitable que sobrepase la
altura mdxima permitida deberd retranguearse un minimo de 3 mts., de
alineaciéon de fachada.

6. Los sétanos y/o semisdtanos destinados a garajes o instalaciones de la
edificacién, cuyas superficies, ademds, no son computables.

7.Separaciéon a linderos.

La separacion minima de la edificaciéon a linderos privados no serd inferior a 3,00
mts.

La separaciéon minima entre edificios deberd cumplir lo establecido en las
Normas del P.G.O.U.:

- con huecos de habitaciones de viviendas (H + h)/ 3 con un minimo de 3,00 m.

- sin huecos de habitaciones de viviendas (H + h)/4 con un minimo de 3,00 m.,
siendo H vy h las alturas en metros de las edificaciones enfrentadas.

8. Usos.

El uso dominante serd el residencial, considerdndose la compatibilidad de este
uso con el terciario: comercial, de oficing, recreativo, hotelero, cultural, efc.., en
las plantas bajas de los edificios.

En particular, se podrd compatibilizar el uso hotelero en el conjunto y totalidad
del edificio, estableciéndose una equivalencia mdaxima de 2,5 Ud.
habitacionales por vivienda.

54
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[ . . .
% ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
\ 1 / 05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

C. RESUMEN EJECUTIVO

1. Objeto del Estudio de Ordenacion

El presente Estudio de Ordenacion se realiza al amparo de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, LISTA,
y su Reglamento que la desarrolla (D. 550/2022, RGLISTA).

El objeto principal del presente instrumento es delimitar una zona homogénea
constituida por la citada parcela para la ordenaciéon de una actuaciéon de
mejora urbana (AMU), incluidas dentro de las actuaciones de transformacion
urbanistica prevista en la LISTA con el objetivo de incrementar la edificabilidad
y obtener las dotaciones pUblicas necesarias para el reequipamiento de la zona
dentro del propio dmbito delimitado.

La actuacidn no precisa ni conlleva la necesidad de reforma o renovacion de
la urbanizacion.

2. Promotor

La iniciativa del presente Estudio de Ordenacién corresponde a la iniciativa
publica de la administracion municipal.

3. Ambito

La parcela objeto de la actuacion de mejora urbana se situa en la Avda. del
Guadarrangue y ¢/ San Antonio. En el catastro se identifica con las referencias
catastrales:

1. 1407606TF81T10NOOO1EB
2 1407618TF8110NO0O1GB
3. 1407617TF8110NOOO1YB
4 1407614TF81TONOOOTWB
5 1407615TF8110NOOO1TAB

Tiene una superficie de 3.016 m2 segun el levantamiento topogrdafico realizado.
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% ! ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
/ 05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

|
|
® +_¢__ i .
|
iL_— B e
- ————¢
]

TABLA DE CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

LEVANTAMIENTO TOFOGRAFICO M LA REALIDAD

I SURERFICIE
hepapcEs | ' DEPLANTAS PARCELA
EXISTENTES )

PARCELA & Bl+3 /R4 4820 215 I

PARCELAB U a 501 |
TOTAL w1

PARC]

N° PARCELA REFEREMNCIA CATASTRAL

PARCELAY 440TECSTFEMONOOTIER El+2 2400 1222

PARCELA 2 40TEIETFEMIDNCOOIGE BJ+1 288 408

PARCELA 3 14076, ] 72 285

PARCELA 4 4CTEI4TFEMONCOOTWE ] o 657

PARCELA 5 40TEISTFEMONCOTIAR ] 156 56
TOTAL: 2750

|dentificacion de los inmuebles incluidos en el dmbito

4, Paradmetros bdsicos de la ordenacion detallada vigente.

El resumen de las condiciones urbanisticas actuales por el Planeamiento de
desarrollo Aprobado en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente son las
siguientes:

- CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO CONSOLIDADO

- USO GLOBAL: RESIDENCIAL (Rp) Categoria: permanente
- SUPERFICIE: 3.016 m2s

= Regulacién: complementariedad

= Remisidn a planeamiento: ordenanza directa

= Parcela minima: 100 m2

= Edificabilidad: 1,50 m2/m2

= Ocupacion: 75%

= Separacion a calle y linderos: 0 m

= Densidad media: 50 viv/ha

56
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

= Altura reguladora: 6,50 m o dos plantas

= Tipologia: R3 Vivienda en dmbito de edificacion tradicional y
T2 Terciario en edificacion en nucleos.

= Usos compatibles: residencial, terciario, industrial

= Se mantendrd la estructura de la propiedad existente, prohibiéndose la
agregacioén de dos o mds propiedades en una unidad edificatoria.

Se reservard una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de techo.

Tres

c:ugudj,uvr

e

oo

Igles’la'
% \
{Iglesia
G\ :O\IJ:JC‘\ESI:EEDFCAIJQ\
\:’))%;\ NF PASCELA uso i- -i o = '=,_i:: b o OLOGL
;) RESIDENCIAL RE -] 150 19 T = R3
J’QC, z RESIDEMCIAL 452 gt 7T 7= ey Rz
© RESIDENCIAL L3 150 28 T = R3
. TOTALES E 150 4324
Ordenacion detallada vigente

5. Pardmetros bdsicos de la nueva ordenacion detallada propuesta.

- CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO
- USO GLOBAL: RESIDENCIAL

- USOS: Residencial (Rp) y Terciario

- SUPERFICIE: 3.016 m2s

- EDIFICABILIDAD: 1,67 m2/m?2

57
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

- Equipamiento comunitario 2: 786 m2

- Equipamiento comunitario 4; 250 m2

- Sistema General de Espacios libres: 652 m2
- Terciario complementario (Tc): 987 m2t

- N° méximo de viviendas: 50

- N° minimo de aparcamientos publicos: 50

- Altura media: 3 plantas

~ \
Ve \ \ \
Igksla J | |
L — 1
CONDICIONES DE EDRCAOON
- WOHEDE . arr e WALKRAE
| rerancEa =0 AI;,‘_:.“‘ sociaunep | SFEEED :3:1!;-\\::0\1 N=Fﬂl1' e TRoLoEl VIMENDHE
_— : Iy - - )
RESDENCLAL 53 Et = Ee H=d RO o
— i
- A ECLPANAENTD " - B B ToWPLER
— z COMLNTARI TERCLARIO =] LED 234 TEROAR) 0% N BECELARD
ey - " FESDENOAL
FESCENCIAL = am 2404 = ra ey =
EQFAIIENTD " - N ;
+ COMBITASD =2 SED oo n J——
SEEL =
[E0%AS VERDES) =
ToTAL wE = scz F

Ordenacién detallada propuesta
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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA (AMU) “LA FABRICA". (Areas
05-07-ES DEL PGOU DE SAN ROQUE). SAN ROQUE, CADIZ

D. ANEJOS.

Fichas catastrales de las parcelas del dmbito

Contestacion por parte de la Delegacion Territorial en Cddiz de la
Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente (Ref.: PLC/FJJU/ECBG-
Prevencion y Control Ambiental C/CA/078/25, en fecha 20/08/2025
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 1407606TF8110NOO01EB

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.244 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CL SAN ANTONIO [ES] 5
11360 SAN ROQUE [CADIZ]

s (7]
Clase: URBANO W £
Uso principal: Industrial i %
oo
Superficie construida: 2.400 m2 : £
T S
Afio construccion: 1940 o Ci I
CONSTRUCCION 2 38
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? = -- § H
INDUSTRIAL 1/00/01 750 g 05, 5
2 o
INDUSTRIAL 1/00/01 150 L2 (’?EJ Eg
INDUSTRIAL 1/00/01 750 o |
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 1407618TF8110N0001GB

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 408 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CLANCHAI[ES] 24
11368 SAN ROQUE [CADIZ]

w__
(7]
Clase: URBANO /,/ - g
e N o @
Uso principal: Residencial 5 0 - Sl | E S
" o L an
Superficie construida: 288 m2 . S / = g
~ .2 & 94 o | TS
Afio construccién: 1960 = o g |
. ‘g..--eli"-”:"'"/ EB @
CONSTRUCCION = S -
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? o = § 2
VIVIENDA 1/00/01 156 o <
- 2 o
VIVIENDA 1/01/01 132 L E2
% © SN
} 3 =2
N 19 Z. s
S 2|28
© 06 )
2 e
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o P e
2
E =
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2 . 8
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083 =
<'c i s
Nod 8
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 1407617TF8110N0001YB

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 285 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CLANCHAI[ES] 26
11368 SAN ROQUE [CADIZ]

(7]
Clase: URBANO &
Uso principal: Residencial i %
oo
Superficie construida: 72 m2 £
T S
Ano construccion: 1960 |
CONSTRUCCION 38
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
VIVIENDA 1/00/01 72 32
£ 3
S 2
g
S
@ O
s 2
58
2
EE

IGLESIA

281.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Este documento no es uEs#¥icacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datZ=L#y
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 1407614TF8110N0O001WB

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 697 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
CL ANCHA [ES] 32 Suelo
11368 SAN ROQUE [CADIZ]

L)
Clase: URBANO g
Uso principal: Suelo sin edif. 25
- ida g2
Superficie construida: -
I 4

Aiio construccion: I
g8
€5
Y =
£8
S 2

010.550

== Limite de construcciones

s Limite de manzana
Este documento electrénico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion

281.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Este documento no es UFERAT Yicacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a dat 'El:rales no protegidos de la SEC"
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 1407615TF8110NO001AB

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 156 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CLANCHAI[ES] 28
11368 SAN ROQUE [CADIZ]

(7]
Clase: URBANO &
Uso principal: Comercial i %
oo
Superficie construida: 156 m2 g g
T S
Afo construccion: 1940 |
CONSTRUCCION 38
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? § H
COMERCIO 1/00/01 156 32
£ 3
S 2
8
S
@ O
s 2
58
g
EE

281.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Este documento no es uEs#¥icacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datZ=L#y

Lunes, 21 de Julio de 2025



A Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente

Junta de Andalucia Delegacién Territorial en Cdiz
Ref.: PLC/FJJU/ECBG - Prevencion y Con- Ayuntamiento de San Roque
trol Ambiental Notificacion telematica
C/CA/078/25

Asunto: Consulta EO AMU LA FABRICA

En relacién con su oficio de fecha 31/07/25, mediante el que se consulta la necesidad o no de
someter el ESTUDIO DE ORDENACION AMU LA FABRICA, en el término municipal de SAN ROQUE. Esta
Delegacion analizada la documentacién presentada le informa de lo siguiente:

PRIMERO.- La Disposicién final Gnica del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia, modifica el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, concretamente modifica el apartado 5 de la siguiente forma:

“No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medjo ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica, asi
como sus revisiones y modificaciones [...] c¢ )Los instrumentos de ordenacién urbanistica del

apartado 4.b) en los que pueda determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los
espacios afectados, que no son susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente,

conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos seran justificados por el
organo sustantivo en la memoria del instrumento de ordenacion urbanistica y verificados, caso por
caso, a través de un pronunciamiento expreso del érgano ambiental antes de su aprobacion

inicial’,

Siendo los instrumentos del articulo 40.4.b) “Los planes de reforma interior y los estudios de

ordenacién, asi como sus revisiones y modificaciones”.

SEGUNDO.- Revisada la documentacion aportada se comprueba que el Estudio de Ordenacion
pretende delimitar una zona homogénea constituida por determinadas parcelas para la ordenacién de una
actuacion de mejora urbana, incluidas dentro de las actuaciones de transformacion urbanistica prevista en
la LISTA con el objetivo de incrementar la edificabilidad y obtener las dotaciones publicas necesarias para el
reequipamiento de la zona dentro del propio ambito delimitado.

La actuacién no precisa ni conlleva la necesidad de reforma o renovacién de la urbanizacion.
POR LO TANTO:
Esta Delegacidn Territorial determina la no necesidad de evaluar ambientalmente el instrumento

expuesto por no tener efectos significativos y sin perjuicio de aquellos otros informes de caracter
preceptivosy vinculantes.

Plaza Asdrubal, 6. 3 planta. Edificio Junta de Andalucia.
11008 Cadiz
Teléf. 956 00 87 00

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cddigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION
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E. CARTOGRAFIA

I-Planos de informacion

[.1. Plano de situacion en relacién con el PGOU dentro del municipio 1/5.000
(Adaptacion parcial- Clasificacion del suelo)

[.2. Plano de situacion en relaciéon con el PGOU dentro del municipio 1/5.000
(Adaptacion parcial- Usos globales del suelo)

[.3. Plano de emplazamiento en la urbanizacion

[.4. Catastral y ortofoto

1.5. Topografico, edificacion y usos existentes

[.6. Planeamiento aprobado.

[.7. Estructura de la propiedad

A-Estudio de alternativas
A.1 Alternativa 1 6 "Cero"
A.2 Alternativa 2

A.3 Alternativa 3

O-Planos de ordenacion

O.1. Alternativa elegida. Ordenacion detallada. Usos e intensidad de usos
0O.2. Ordenacion de volumenes

0.3. Alineaciones y rasantes. Alturas de la edificacion

0O.4. Esquema de ordenacién volumétrico.

O. 5 Infraestructuras. Esquemas de acometidas
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ESCALA
A3 1:5.000
A11:2.500

Ayuntamiento de San Roque

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

LEYENDA

AMBITO DE LA
MODIFICACION
SUP: 3016 m2

LEYENDA LOUA

SUELO URBANO
CONSOLIDADO

SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO

SUELO URBANIZABLE
ORDENADO

SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO

SUELO URBANIZABLE
NO SECTORIZADO

SUELO URBANIZABLE
IADO

' ORDEN,
m ACTIVIDADES LOGISTICAS

(SUPRAMUNICIPAL)

Sistema general
de la red viaria

Autopista/Autovia

Red viaria principal

RED VIARIA PREVISTA

RED FERROVIARIA

RED FERROVIARIA PREVISTA

HIELIA

|-=—e—e | DESLINDE DE COSTA (D.M.P.T.)

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
ISABEL REVUELTA RUEDA

ARQUITECTO COLABORADOR
JAVIER HORMIGO MUNOZ

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
(AMU) "LA FABRICA", (Areas
05-07-ES del PGOU de San Roque)
NUCLEO DE LA ESTACION
FERREA- T.M. DE SAN ROQUE
(Campo de Gibraltar-Cadiz)

TiTULO DEL PLANO NUMERO
Situacion en relacion con
el PGOU dentro del

municipio. I 1
(Adaptacion parcial L]

-Clasificacion del suelo)

N° EXP: 7379/2025 | ESCALA: EN PLANO

F.: SEPTIEMBRE 2025 | DIBUJO: J. ILLANES
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Ayuntamiento de San Roque

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

LEYENDA

AMBITO DE LA
MODIFICACION
SUP: 2.556 m2

LEYENDA LOUA
SUELO URBANO

TERCIARIO

|:| RESIDENCIAL

INDUSTRIAL

SUELO URBANIZABLE

RESIDENCIAL

TERCIARIO

INDUSTRIAL

C.T.M.(centro de transportes y
mercancias).

ACTIVIDADES LOGISTICAS
(SUPRAMUNICIPAL)

Sistema general
de la red viaria

Autopista/Autovia

Red viaria principal

RED VIARIA PREVISTA

RED FERROVIARIA

RED FERROVIARIA
PREVISTA

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
ISABEL REVUELTA RUEDA

ARQUITECTO COLABORADOR
JAVIER HORMIGO MUNOZ

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
(AMU) "LA FABRICA", (Areas
05-07-ES del PGOU de San Roque)
NUCLEO DE LA ESTACION
FERREA- T.M. DE SAN ROQUE
(Campo de Gibraltar-Cadiz)

TiTULO DEL PLANO NUMERO
Situacion en relacion con
el PGOU dentro del

municipio. I 2
(Adaptacion parcial L]

-Usos globales del suelo)

ESCALA
A3 1:10.000
A1 1:5.000
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Ayuntamiento de San Roque
Area de Urbanismo, Ordenacién del
Territorio y Medio Ambiente
Campo de Gibraltar (Cadiz)

©

LEYENDA

AMBITO DE LA
MODIFICACION
SUP: 3016 m2

=

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
ISABEL REVUELTA RUEDA

ARQUITECTO COLABORADOR
JAVIER HORMIGO MUNOZ

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
(AMU) "LA FABRICA", (Areas
05-07-ES del PGOU de San Roque)
NUCLEO DE LA ESTACION
FERREA- T.M. DE SAN ROQUE
(Campo de Gibraltar-Cadiz)

TiTULO DEL PLANO NUMERO
Catastral y Ortofoto.
Alturas de la edificacion .
N° EXP: 7379/2025 | ESCALA: EN PLANO
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stiona | Pagina

plataforma esPublico Gi

Ayuntamiento de San Roque

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

LEYENDA

[ -- AMBITO DE LA
MODIFICACION

N mf SUP: 3016 m2

USOS EXISTENTES

|:| 1.FABRICA TEXTIL

|:| 2.USO RESIDENCIAL

|:| 3.ACCESO PARCELA

|:| 4. APARCAMIENTO

5 AREA DE JUEGO
"(PARQUE DE MAYORES)

@ DOS ALTURAS

@ TRES ALTURAS

@ CUATRO ALTURAS

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
ISABEL REVUELTA RUEDA

ARQUITECTO COLABORADOR
JAVIER HORMIGO MUNOZ

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
(AMU) "LA FABRICA", (Areas
05-07-ES del PGOU de San Roque)
NUCLEO DE LA ESTACION
FERREA- T.M. DE SAN ROQUE
(Campo de Gibraltar-Cadiz)

TITULO DEL PLANO NUMERO

Topografico, Edificacion
y usos existentes .
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Ayuntamiento de San Roque

Area de Urbanismo, Ordenacién del
Territorio y Medio Ambiente
(Cadiz)
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LEYENDA

AMBITO DE LA
MODIFICACION
SUP: 3016 m2

2

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
ISABEL REVUELTA RUEDA

ARQUITECTO COLABORADOR
JAVIER HORMIGO MUNOZ

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
(AMU) "LA FABRICA", (Areas
05-07-ES del PGOU de San Roque)
NUCLEO DE LA ESTACION
FERREA- T.M. DE SAN ROQUE
(Campo de Gibraltar-Cadiz)

TiTULO DEL PLANO NUMERO
Planeamiento aprobado.
Ordenacioén y
Clasificacion segun el

P.G.0.U. en el area I " 6

005-ES 1/2
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Ayuntamiento de San Roque

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

g

ESCALA NORTE
e N
REFERENCIAS
LEYENDA

AMBITO DE LA
MODIFICACION
SUP: 3016 m2

RED VIARIA,

ZONA VERDE.

EXISTENTES A
A5 CONSERVAR.
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g ARQUITECTO MUNICIPAL
Qe
- -zu%ﬁ“ : : o Bl ISABEL REVUELTA RUEDA
2 . + =l rquitecto:
O s - T g :
5.0 ARQUITECTO COLABORADOR

A

JAVIER HORMIGO MUNOZ

D. NICOLAS/MONCADA GARCIA

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
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| - “ | LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO SEGUN LA REALIDAD |
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[
| S “ o N° DE PLANTAS SUPERFICIE SUPERFICIE
P . - L N° PARCELA EXISTENTES CONSTRUIDA PARCELA |
| g M2) M2)
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| T PARCELA A BJ+3/BJ+1 4820 2115 |
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§ PARCELA B SUELO 0 901 l
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\gle 85 N° PARCELA REFERENCIA CATASTRAL SEGUN CONSTRUIDA PARCELA | ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
— % q)'-g CATASTRO (M2) (M2) ACTUACION DE MEJORA URBANA
o g—g | (AMU) "LA FABRICA", (Areas
NES | 05-07-ES del PGOU de San Rogue)
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CONDICIONES DE EDIFICACION

Ayuntamiento de San Roque
Area de Urbanismo, Ordenacién del

Territorio y Medio Ambiente
Campo de Gibraltar (Cadiz)
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LEYENDA

§™ =] AMBITODELA
MODIFICACION
Jm =l SUP:3016 M2

1. RESIDENCIAL

2. RESIDENCIAL

3. RESIDENCIAL

4. RESIDENCIAL

]
]
]
]

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
ISABEL REVUELTA RUEDA

ARQUITECTO COLABORADOR
JAVIER HORMIGO MUNOZ

delectrgnica.es/

42C3L79ZAGFLM3N9

N° PAR

i

Ue.se

uso

AREA
(m?)

INDICE DE
EDIFICABILIDAD
(m?t/m?s)

EDIFICABILIDAD
(m?t)

OCUPACION
(%)

N° PLANTAS
(ud)

TIPOLOGIA

Ne MAXIMO
VIVIENDAS
(ud)

[ 7TF4GRZP

RESIDENCIAL

1313

1.50

1969

75%

I1+A

R3

7

RESIDENCIAL

452

1.50

677

75%

+A

R3

Ced. Valldacior

Verificac|on: https://safroq

Dpcumefto firmado elgctronicamente desdela plataforma esPublico Gestiona | Pagina 7Z4d

RESIDENCIAL

352

1.50

528

75%

I1+A

R3

RESIDENCIAL

900

1.50

1349

75%

I+A

R3

TOTALES

4524

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
(AMU) "LA FABRICA", (Areas
05-07-ES del PGOU de San Roque)
NUCLEO DE LA ESTACION
FERREA- T.M. DE SAN ROQUE
(Campo de Gibraltar-Cadiz)

TITULO DEL PLANO NUMERO

aternatva 1 || AL

N° EXP: 7379/2025 ‘ ESCALA: 1/500

F.: SEPTIEMBRE 2025 ‘ DIBUJO: J. ILLANES
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Nge CONDICIONES DE EDIFICACION
NT &
O5 ¢ . R
Jok& ; INDICE DE . N° MAXIMO
88 N° PLANTAS .
N° PARCELS 2 uso AREA EDIFICABILIDAD ED'F'CQ?{)UDAD OCUPACION (ud) TIPOLOGIA VIVIENDAS
_ a gE (m9) (m2t/m?s) (%) u wd)
L o RESIDENCIAL
1 Fe RESIDENCIAL 425 3.00 1275 80% +A COLECTIVA 16
S£E | EQUIPAMIENTO COMPLEJO
Fo=8 _ 9 _
p) BEE | COMUNITARID 1295 967 (TERCIARIO) 100% \Y INMOBILIARIO
= C
S S.GEL
SE | (ZONA VERDE) 644 - - - - - -
=
© O
28 | RESIDENCIAL/ . RESIDENCIAL
TERCIARIO 652 3.50 2283 80% \Y COLECTIVA 24
TOTALES 3016 1.50 4524 40

-I Ayuntamiento de San Roque
Area de Urbanismo, Ordenacién del

Territorio y Medio Ambiente
Campo de Gibraltar (Cadiz)

ey

LEYENDA

§™ =] AMBITODELA
MODIFICACION
Jm =l SUP:3016 M2

1. RESIDENCIAL

2. EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO

3.8.GE.L.
(ZONAS VERDES)

0000

4. RESIDENCIAL/TERCIARIO

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
ISABEL REVUELTA RUEDA

ARQUITECTO COLABORADOR
JAVIER HORMIGO MUNOZ

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
(AMU) "LA FABRICA", (Areas
05-07-ES del PGOU de San Roque)
NUCLEO DE LA ESTACION
FERREA- T.M. DE SAN ROQUE
(Campo de Gibraltar-Cadiz)

TITULO DEL PLANO NUMERO

A.2

ALTERNATIVA 2

Ne EXP: 7379/2025 ‘ ESCALA: 1/500
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N° PARCELA

uso

e.pedelectronica.es/

AREA
(m?)

iNDICE DE
EDIFICABILIDAD
(m?t/m?3s)

EDIFICABILIDAD
(m?t)

OCUPACION
(%)

N° PLANTAS
(ud)

TIPOLOGIA

N° MAXIMO
VIVIENDAS
(ud)
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550

3,00

1650

80%

N+A

RESIDENCIAL
COLECTIVA

20

5 S QUIPAMIENTO
SMINITARIO/TERCIARIO

0
&

763

s/E.O.

984 (TERCIARIO)

100%

COMPLEJO
INMOBILIARIO

ion: [7E4

o

801

3,00

2404

80%

RESIDENCIAL
COLECTIVA

30

Ayuntamiento de San Roque
Area de Urbanismo, Ordenacién del

Territorio y Medio Ambiente
Campo de Gibraltar (Cadiz)

ey

LEYENDA

§™ =] AMBITODELA
MODIFICACION
Jm =l SUP:3016 M2

1. RESIDENCIAL

2. EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO/TERCIARIO

3. RESIDENCIAL

4. EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO

5. SGEL
(ZONAS VERDES)

e

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
ISABEL REVUELTA RUEDA

ARQUITECTO COLABORADOR
JAVIER HORMIGO MUNOZ

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA
(AMU) "LA FABRICA", (Areas
05-07-ES del PGOU de San Roque)
NUCLEO DE LA ESTACION
FERREA- T.M. DE SAN ROQUE
(Campo de Gibraltar-Cadiz)

Valid
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ALTERNATIVA 3

N° EXP: 7379/2025 ‘ ESCALA: 1/500

F.: SEPTIEMBRE 2025 ‘ DIBUJO: J. ILLANES




Pozos

N |
| |
) “ S
eI I
> | | |
\ /]
|
1l
il
I
B
n
|
N
|1
|
|
m
|| ]
|
| |
|
| |
|
| |
|
| |
\
w |
O |
> |
- \
| |
| |
| |
| |
|
|
|
|
S |
|
\
\
> \
3 \
o
2. \
o
‘ \
‘ \
|
|
\ \
‘ \
|
“ \
| | & B
‘ \
|
|
\ \
‘ \
\
\ \
| |
\ \
‘ \
|
‘ \
|
‘ \
|
\ ‘ \
| |
{ \
| |
| | ‘
- N
| |
| | |
| | B
| | 1
‘ L |
|
5 N
® | |
o\ | |
; H
|
g cale \‘ -
1] \ \
Q \ |
ke \ \
S | \
o | |
@ |
o | |
£ ' ‘
5 Iglesia “
o & | |
5 8 ‘ ‘
Sao ]
8o CONDICIONES DE EDIFICACION
083
<c 9 . B
558 . iNDICE DE ) N© PLANTA N° MAXIMO
N° PARCELA R8a UsO ‘Esﬁf\ EDIFICABILIDAD ED'F‘C(Q%')UDAD OCU(P;)C'ON o) > TIPOLOGIA VIVIENDAS
839 (m?t/m?3s) ° (ud)
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1 3 GRESIDENCIAL 550 3,00 1650 80% l+A 20
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EQIPAMIENTO ] . i
4 £ EBMUNITARG 250 S/EO 100% I s/PGOU
<E3 SGEL
5 S&ENAs VERDES) 652 - - - - - :
3016 167 5038 50

Ayuntamiento de San Roque
Area de Urbanismo, Ordenacién del

Territorio y Medio Ambiente
Campo de Gibraltar (Cadiz)
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LEYENDA

§™ =] AMBITODELA
MODIFICACION
Jm =l SUP:3016 M2

1. RESIDENCIAL

2. EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO/TERCIARIO

4. EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO

]
]
]

|:| 5.S.GEL.
(ZONAS VERDES)

ARQUITECTO JEFE DE AREA:

NICOLAS MONCADA GARCIA

ARQUITECTO MUNICIPAL
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