MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL
DEL SUBSECTOR 50 DE SOTOGRANDE
EN EL COLEGIO INTERNACIONAL DE SOTOGRANDE

TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE

DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

Julio 2018

Promotor Empresa Consultora

SOTOALMENA S.L. SOTOARKITECNIA 21

sotoarkitecnia2l




MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacién Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

INDICE

1. INTRODUCCION

2. MEMORIA DE INFORMACION
2.1. AGENTES, OBJETO Y CONVENIENCIA
2.1.1. Agentes
2.1.2. Objeto
2.1.3. Conveniencia
2.2.  SITUACION Y AMBITO DE LA ACTUACION
2.3. CONTEXTO URBANO
2.3.1. Antecedentes y situacion actual
2.3.2. Topografia, geologia e hidrologia
2.3.3. Edificaciones y usos existentes
2.3.4. Movilidad
2.3.5. Paisaje urbano y patrimonio histérico
2.3.6. Infraestructuras existentes
2.3.6.1. Abastecimiento de Agua
2.3.6.2. Red de Saneamiento
2.3.6.3. Red de Electricidad
2.3.6.4. Red de Telecomunicaciones
2.3.7. Servidumbres y afecciones
2.4. INFORMACION URBANISTICA
24.1. PGOU Vigente
2.4.2. Plan Parcial Vigente y determinaciones urbanisticas
2.5. INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
2.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

3. MEMORIA DE ORDENACION
3.1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA
3.1.1. Cumplimiento de la normativa Local y Autonémica
3.1.2. Analisis de Alternativas
3.1.3. Solucidén propuesta
3.2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA
3.2.1. Descripcion de la solucién propuesta
3.2.2. Cuadro numérico de caracteristicas
3.2.3. Afecciones derivadas del Informe Ambiental Estratégico (IAE)
3.2.3.1. En materia de Vivienda
3.2.3.2. En materia de Carreteras
3.2.3.3. En materia de Salud Publica
3.2.3.4. En materia de D.P.H. y Calidad del Agua
3.2.4. Incidencia en el cumplimiento del Articulo 17 de la LOUA y del Reglamento de
planeamiento
3.2.5. Red viaria, espacios libres y dotaciones

SOTOARKITECNIA 21

C/ Blanca. Edificio El Cortijo

11311 Pueblo Nuevo de Guadiaro

956 795 873 / arkitecnia@arkitecnia.net



MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacién Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

3.3.

3.4.

3.5.

3.2.6. Justificacion del incremento de la edificabilidad
3.2.7. Disponibilidad de recursos hidricos
3.2.8. Justificacion de superficie destinada a aparcamiento publico.
3.2.9. Justificacion de las Normas Técnicas de Accesibilidad.
NORMAS URBANISTICAS
3.3.1. Ordenanza de aplicacion
3.3.2. Usos y condiciones de edificacién
3.3.3. Maedidas Ambientales Protectoras y Correctoras establecidas en la EAE
3.3.4. Medidas correctoras de caracter paisajistico dispuestas en el Plan de
Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG).
3.3.5. Determinaciones para la integracidn paisajistica de las actuaciones previstas.
3.3.6. Maedidas correctoras y determinaciones de caracter ambiental del IAE.
3.3.7. Determinaciones derivadas de la actual legislacion de establecimientos
docentes.
3.3.8. Disposiciones de la LEY 8/2001 de Carreteras de Andalucia.
MEMORIA DE GESTION
3.4.1. Sistema de actuacion. Modo de ejecucion
3.4.2. Plan de Etapas
3.4.3. Cesiones legales
3.4.4. Obras de urbanizacion. Suficiencia de recursos
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
3.5.1. Objetivos y Criterios para su formulacion
3.5.2. Memoria de Viabilidad Econémica
3.5.2.1. Determinacion de los costes de las obras ordinarias de urbanizacién
3.5.2.2. Determinacidn de los costes de la ampliacién del centro docente
3.5.2.3. Resultado del Estudio de Viabilidad
3.5.3. Informe de Sostenibilidad Econémica
3.5.3.1. Justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos
productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en el
planeamiento.
3.5.3.2. Andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las haciendas de
las administraciones publicas.
3.5.3.3. Consideraciones Finales.

4. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PP TRAS LA MODIFICACION

4.1.
4.2,

CUADRO NUMERICO DE CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL
FICHA DE DETERMINACIONES DE LA PARCELA RESULTANTE

5. RESUMEN EJECUTIVO

SOTOARKITECNIA 21

C/ Blanca. Edificio El Cortijo
11311 Pueblo Nuevo de Guadiaro
956 795 873 / arkitecnia@arkitecnia.net



MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacion Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

6. PLANOS

6.1. PLANOS DE INFORMACION
1-01 Situacion y Emplazamiento
1-02 Planeamiento Vigente: Plan Parcial 2000 - Ordenacion General
1-03 Planeamiento Vigente: Plan Parcial 1999 - Zonificacién y Usos
1-04  Zonificacion y Usos - Estado Actual
1-05 Estructura de la Propiedad - Edificaciones Existentes
1-06 Afecciones y Servidumbres
1-07 Topografico
1-08 Hidrologia
1-09 Posibilidad de Ordenacion - Alternativa 0
I-10 Posibilidad de Ordenacion - Alternativa 1
I-11  Posibilidad de Ordenacion - Alternativa 2

6.2. PLANOS DE ORDENACION
0-01 Zonificacion - Estado Modificado
0-02 Ordenacion Pormenorizada - Estado Modificado
0-03 Relacidon de la Ordenacién Propuesta con el Planeamiento Vigente (P.P. 1999)
0-04 Zona de Ordenanza y Condiciones de la Edificacion
0-05 Parcelacion Urbanistica
0-06 Ordenacion de Volumenes y Alturas
0-07 Plan de Etapas
0-08 Alineaciones y Rasante
0-09 Red de Abastecimiento de Agua e Hidrantes
0-10 Red de Saneamiento - Pluviales
0-11 Red de Saneamiento - Residuales
0-12 Red de Electricidad - MT y BT
0-13 Red de Alumbrado Publico
0-14 Red de Telefonia y Telecomunicaciones
0-15 Vegetacion y Mobiliario Urbano
0-16 Movilidad Urbana y Residuos

SOTOARKITECNIA 21

C/ Blanca. Edificio El Cortijo

11311 Pueblo Nuevo de Guadiaro

956 795 873 / arkitecnia@arkitecnia.net



MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacién Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

INDICE DE ANEXOS

ANEXO 1:

ANEXO 2:

ANEXO 3:

ANEXO 4:

ANEXO 5:

Copia simple de las escrituras de propiedad de los suelos afectados por la
modificacién puntual.

Fichas catastrales.

Documento Ambiental Estratégico con Anexo de Analisis del Impacto en la
Salud.

Informe Ambiental Estratégico (IAE) de la Conserjeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio, Delegacion Territorial de Cadiz.

Certificados Favorables de las Compaiias Suministradoras.

ANEXO 5.1. Certificado respecto a la Disponibilidad de Recursos Hidricos (ARCGISA)
ANEXO 5.2. Certificado respecto a la Disponibilidad de Recursos Hidricos (AVG)
ANEXO 5.3. Certificado respecto al Ciclo Integral del Agua - Abastecimiento (AVG)
ANEXO 5.4. Certificado respecto al Ciclo Integral del Agua - Saneamiento (AVG)

SOTOARKITECNIA 21

C/ Blanca. Edificio El Cortijo

11311 Pueblo Nuevo de Guadiaro

956 795 873 / arkitecnia@arkitecnia.net



MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacién Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

1. INTRODUCCION

Como consecuencia de la creciente demanda de plazas educativas en el area de
Sotogrande — T.M. de San Roque; nace la necesidad, ya intuida en el convenio firmado
por el Ayuntamiento de la Localidad y Sotogrande S.A. para la modificacién del Plan
Parcial del subsector 50 que no se llevé a efecto, de ampliar las instalaciones del Colegio
Internacional de Sotogrande que da cobertura a esa demanda.

Para este fin se sigue el camino ya marcado con anterioridad de modificar el Plan Parcial
del subsector 50 aprobado, pero limitando su ambito a los terrenos aledarios a la actual
parcela educativa del subsector; configurandose una Modificacion Puntual del Plan
Parcial que posibilite la ampliacion del colegio, el cual actualmente no dispone de
edificabilidad adicional a la consumida en su actual ubicacion.

Con todo, el presente documento describe, expone y justifica la propuesta de
modificacion puntual del Plan Parcial del Subsector 50 para posibilitar la ampliacion del
colegio; Para ello se pretende la modificacion de la calificacion residencial de 5 parcelas
adyacentes al colegio para darles el nuevo uso de dotacional, con caracter de
equipamiento educativo privado, y complementar la red de espacios libres del sector
con la inclusién de una franja verde en la transicién de este nuevo suelo dotacional y las
parcelas residenciales existentes.

La edificabilidad de la parcela dotacional resultante serd ajustada para, teniendo
siempre presente la integracion con el entorno, posibilitar un desarrollo del equipamiento
educativo a largo plazo.
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2. MEMORIA DE INFORMACION

2.1.- AGENTES, OBJETO Y CONVENIENCIA

2.1.1.- Agentes:

La presente propuesta de modificacion de Plan Parcial del Subsector 50 de Sotogrande
se redacta a peticion de Sotoalmena S.L., con CIF B-72.248.602 con domicilio a efecto
de notificaciones en la Avenida Las Mesas del Diente, San Roque Club, 11360 — San
Roque — Cadiz.

Dicha empresa es el actual explotador de la instalaciébn educativa privada en
funcionamiento en la parcela CDP ubicada en el Subsector 50 de Sotogrande, bajo la
denominacion comercial “Colegio Internacional de Sotogrande”.

El presente documento modificacion parcial de Plan Parcial es redactado por la empresa
de consultoria de servicios de arquitectura A.T. Sotoarkitecnia 21 SLP con CIF
B.72.145.683 y domicilio en Edificio “El Cortijo” Local 1 Bajo — 11311 Pueblo Nuevo de
Guadiaro — San Roque.

El Técnico firmante del Documento es Dfia. Maria de la Paz Vargas Lépez, arquitecta
colegiada N°1131 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz.

2.1.2.- Objeto:

El objeto de la modificacion propuesta es posibilitar la ampliaciéon de las instalaciones
del Colegio Internacional de Sotogrande, que es un centro educativo situado en una
parcela de uso Dotacional Privado del subsector 50, dentro de la urbanizacion de
Sotogrande, T.M. de San Roque.

2.1.3.- Conveniencia

La conveniencia est4 basada en la cada vez mayor poblacion de la urbanizacion de
Sotogrande en edad escolar que requiere de unas instalaciones educativas mayores a
la oferta actual de la zona. Dicha demanda no puede ser cubierta ni ampliando el actual
colegio Internacional, ya que su parcela no dispone de cabida para una ampliacion, ni
con la construccién de un nuevo centro publico, puesto que no existe ninguna prevision
al respecto.
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2.2.- SITUACION Y AMBITO DE LA ACTUACION

Los terrenos objetos de la presente Modificacion Puntual de Plan Parcial se encuentran
situados en la Zona Norte de la Urbanizacion de Sotogrande, En el Término Municipal
de San Roque, Provincia de Cadiz, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, en
Espafa.

El ambito de actuacién se localiza en el Suroeste del Subsector 50 del area residencial
de Sotogrande, como se muestra en la siguiente imagen:

En concreto, el area afectada de la presente modificacién de Plan Parcial comprende la
parcela dotacional privada (CDP) del Subsector, donde actualmente se ubica el Colegio
Internacional de Sotogrande, y cinco parcelas residenciales adyacentes a la misma por
su lindero Noreste. Dicho &mbito abarca una extension de 35.706,00 m2 y queda
graficamente situado en la siguiente imagen del Plan Parcial Vigente:
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2.3.- CONTEXTO URBANO

2.3.1.- Antecedentes y Situacién actual.

1.- De acuerdo con el Plan General de Ordenacion Urbana de San Roque, el referido
Subsector 50 de Sotogrande constituia un sector del planeamiento, con la
clasificacion de suelo Urbanizable Programado del primer cuatrienio, desarrollandose
estos Ultimos afios segun las previsiones de la Modificacion del Plan Parcial,
aprobada en Ayuntamiento Pleno de fecha 9 de junio de 1.999

2.- En Abril de 2.007, el Ayuntamiento de San Roque y Sotogrande S.A., consideran
de interés mutuo actualizar dicha ordenacion, suscribiendo un Convenio Urbanistico,
aprobado por acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 23 de Abril de 2.007, con el objeto
de:

e Mejorar la ordenacién con una importante reduccion del nimero de viviendas y
cambios en su tipologia.

¢ Reajustar dimensionalmente el equipamiento privado del campo de Golf de
acuerdo a los proyectos ejecutados.

e Reajustar algunos tramos de los viarios del sector.
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¢ Reordenar la localizacion de cesiones y equipamientos publicos, para posibilitar,
entre otros objetivos, la ampliacion del Colegio Internacional de Sotogrande.

3.- En mayo de 2.009, el Ayuntamiento Pleno aprueba la ADAPTACION PARCIAL
DEL P.G.0.U DE SAN ROQUE A LA L.O.U.A. con fecha 7 de Mayo de 2.009, en la
gue figura el Subsector 50 como Suelo urbano no consolidado, dado su alto grado
de desarrollo y urbanizacion.

4.- En Agosto de 2012, con objeto de dar cumplimiento al convenio firmado y
posibilitar su desarrollo, se redacta y presenta ante el Ayuntamiento de San Roque
un documento de modificacién del Plan Parcial del Subsector 50. Dicho documento
llega a contar con aprobacion inicial por parte de la Administracién local.

5.- En 2016, debido a las cambiantes condiciones del mercado inmobiliario y un
replanteo de la estrategia de desarrollo para la zona, Sotogrande S.A. renuncia a
continuar con la modificacién del Plan Parcial en tramitacion.

6.- Actualmente el Subsector 50 se sigue desarrollando con normalidad en base a la
dltima modificacion de su Plan de Etapas, redactada y aprobada en 2013, estando
en ejecucién la etapa numero 9 de las 11 proyectadas.

7.- En 2015 se redacta y aprueba un documento de estudio de detalle para la parcela
XXIV del Plan Parcial que modifica la ordenanza de aplicacion a la parcelay la ordena
interiormente.

8.- En 2016 se redacta y aprueba un documento de Estudio de detalle para la parcela
XXV del Plan Parcial que modifica la ordenanza de aplicacion a la parcela y la ordena
interiormente.

9.- Por su parte el Colegio internacional de Sotogrande lleva en funcionamiento en
su ubicacion actual del Subsector 50 desde el afio 2000, afio en el que se terminaron
las obras principales del actual complejo que se ha ido ampliando hasta llegar a su
maximo edificable.

2.3.2.- Topografia, Geologia e Hidrologia.

La topografia del ambito de actuacién estd marcada por su situaciéon en las
inmediaciones de la Sierra de Almenara. Dentro de la configuracion montafiosa de la
zona, el &mbito cuenta con un desnivel en sentido Sur — Noreste, que llega a alcanzar
una diferencia maxima de cotas de 15 metros desde su lindero més bajo, junto a la
carretera A-2100 hasta su punto mas alto en el noreste del &mbito, parcela 50.01.05.

En el plano edafoldégico nos encontramos con que el terreno esta constituido por
suelos rojos mediterraneos y tierra parda forestal.
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Desde el Punto de vista Geologico, los terrenos pertenecen al sistema Terciario,
salvo los depdésitos cuaternarios del fondo de las vaguadas que no afectan al @mbito.
Al encontrarse en las estribaciones de la Sierra de Almenara, el &mbito de actuacion
pertenece al Oligoceno en su division con el Eoceno, ya fuera del sector por su parte
mas occidental.

Desde el punto de vista hidrolégico, el territorio del &mbito de actuacion no esta
surcado por ningun arroyo, ni temporal ni permanente; aunque discurre cercano por
el Noroeste un tramo de arroyo que va a parar al embalse Sotogrande | y que
pertenece alas masas de agua lineales que constituyen el tramo superior del Arroyo
Guadalquiton. Con respecto a las aguas subterraneas, el Colegio Internacional se
sitla entre dos acuiferos importantes: El acuifero Pliocuaternario de Guadarranque-
Palmones, situado en el subsistema I-1, y el acuifero del Plioceno de Sotogrande, en
el I-2.

En base a los estudios y la evaluacioén de los suelos presentes en la modificacién del
Plan Parcial se puede concluir que los mismos cuentan con la resistencia y
caracteristicas mecanicas aptas para el uso pretendido.

2.3.3.- Edificaciones y usos existentes.

El subsector 50 de Sotogrande se encuentra en un grado de desarrollo muy
avanzado, estando actualmente terminandose la ejecucion de la etapa 9 de las 11
proyectadas.

Concretamente el ambito de actuacion de la modificacion puntual se encuentra
totalmente urbanizado y parcelado en dos zonas claramente diferenciadas por la
clasificacion actual: La dotacional privada y la zona residencial.

En la zona dotacional privada se encuentra ubicado el Colegio Internacional de
Sotogrande que constituye un complejo de 8 edificios para la actividad docente y
varios médulos complementarios.

La zona de cinco parcelas residenciales adyacente por el Noreste a la anteriormente
descrita se encuentra libre de construcciones, a excepcién de la parcela 50.01.03
qgue cuenta actualmente con una construccion modular prefabricada provisional en
su interior de facil desmontaje. Estas parcelas presentan una morfologia de monte
bajo y matorral. Existen algunas masas arboéreas de escasa entidad que se reflejaran
en el correspondiente plano topogréfico, cuyos ejemplares de mayor porte e interés
deberan ser conservados o reimplantados en las ordenaciones de detalle posteriores
0 proyectos de edificacion.
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2.3.4.- Movilidad.

Los accesos viarios al Subsector 50 y con ellos al ambito de actuacion, actualmente
existentes, son:

- Interseccion con la Carretera Nacional 340, P.K. 132, con autorizacion n° 200,
Expediente n® 327, Referencia 131/1340/64.

- Acceso con la C.N.-340, P.K. 133, Expediente 352/71, Referencia 340/133/71.
- Acceso con la comarcal A-2.100, P.K. 3+200 y en P.K. 0+740.5, ya ejecutados.
- Acceso a través de la Crta. Comarcal A-2.103 a Guadiaro., ya ejecutados.

- Avenida del Conchudo, ya construida, que va desde su interseccién con la C.N.-
340 hasta su interseccion con la Crta. de Guadiaro y conexion con la via de
servicio de la Autovia del Mediterraneo E-15.

De ellos el mas préximo y que constituye el acceso principal a la zona de actuacion
es el acceso desde la carretera comarcal A-2100, Carretera de arenillas, que ademas
incluye un carril bici que discurre paralelo a dicha carretera y engancha con el sector.

2.3.5.- Paisaje urbano y patrimonio histérico.

El paisaje del Subsector 50 estd determinado por cerros, colinas y vaguadas, de
caracter ondulado, haciéndose montafioso al Noroeste, en las estribaciones de la
Sierra de Almenara.

Como hitos paisajisticos, cabe destacar los puntos visuales de la Sierra Bermeja y
de la Sierra Crestellina, Al norte del Sector y del Pefién de Gibraltar al Sur.

En concreto desde el ambito de actuacion, dado su situacion en el conjunto del
subsector, tiene especial importancia las vistas del Pefién de Gibraltar y del Mar
Mediterraneo.

En lo referente a lo contemplado en el “Plan de Ordenacion del Territorio de Ambito
subregional del Campo de Gibraltar”, al estar calificada la Sierra Almenara dentro del
grupo de sierras litorales y prelitorales, es importante resefiar que los usos
pretendidos son compatibles con la funciéon paisajistica, como trasfondo del
ecosistema litoral, que posee la mencionada Sierra Almenara, sobre la que
parcialmente incide nuestra modificacion de Plan Parcial. Esto es asi ya que el relieve
de la Sierra de Almenara no perdera ni vera disminuida su calidad visual como
consecuencia de la modificacion de Plan propuesta, siendo su relieve perfectamente
reconocible desde cualquier punto visible.
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Con respecto al patrimonio histérico presente en el &mbito de actuacion es de sefialar
gue no se cuenta marcada ninguna zona de proteccion arqueoldgica ni en el Plan
Subregional de Ordenacién del Campo de Gibraltar, ni en el PGOU Vigente, ni en el
Plan Parcial a modificar. Ademas, en el transcurso de la ejecucion de las
edificaciones del actual complejo educativo no se realizaron hallazgos de relevancia,
lo que prevé que en las parcelas adyacentes al mismo ocurra lo mismo.

2.3.6.- Infraestructuras existentes.

A continuacion, se expondran las infraestructuras de servicios presentes en la zona.
Como el dmbito de actuacién esta incluido en una de las primeras etapas de
desarrollo del sector, coinciden que las dichas infraestructuras se encuentran ya
totalmente ejecutadas.

2.3.6.1 Abastecimiento de Aqua

La suficiencia de abastecimiento de agua se encuentra justificada en las
previsiones del Plan Parcial que se pretende modificar y cuyas previsiones no se
ven alteradas por la modificacién propuesta. Asi, se cuenta con un suministro
procedente de la concesion administrativa otorgada por la Direccién General de
Obras Hidraulicas del Ministerio de Obras Publicas en 1966 para el
aprovechamiento de parte de las aguas del rio Guadiaro que tuvo su desarrollo
en la construccion varios depositos repartidos por el &rea de Sotogrande uno de
los cuales se encuentra en la zona noroeste del Subsector 50.

Para la distribucion de dicho abastecimiento hasta el &mbito de actuacion,
se cuenta una red general de distribucion que discurre por la Avenida de la
Reserva, vial principal del Subsector y con acometidas al mismo realizadas para
las parcelas del sector afectadas.

2.3.6.2 Red de Saneamiento

Las cuencas naturales de los terrenos del Subsector 50 vierten al Arroyo de
la Horra.

La red principal de saneamiento del Subsector 50 se encuentra ejecutada,
cuenta con autorizacion de vertidos de la compafiia suministradora y esta
debidamente conexionada al colector principal de la urbanizacién de Sotogrande
el cual conduce hasta la estacion depuradora situada junto a la playa de
Sotogrande. Dicha depuradora cuenta con una zona de servicios ampliable
segun las necesidades del servicio.

El ambito de actuacion tiene servicio y conexion a la red de saneamiento
que discurre por lindero entre las parcelas residenciales y la zona verde del Plan
Parcial.
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2.3.6.3 Red de Electricidad

La suficiencia de abastecimiento eléctrico se encuentra justificada en las
previsiones del Plan Parcial que se pretende modificar y cuyas previsiones no se
ven alteradas por la modificacion propuesta. Asi, se cuenta con una Sub-estacion
eléctrica al Norte del nucleo poblacional de Pueblo Nuevo de Guadiaro, muy
préximo al Subsector 50, que fue construida por la “Compariia Sevillana de
Electricidad S.A.” de 70/15 Kv para toda el area de Sotogrande. Dicha
Subestacién suministra las potencias necesarias a medida que crece la
demanda. Para la distribucion de dicho abastecimiento hasta el ambito de
actuacion de cuenta con una red principal de Media Tensién ejecutada en el
Subsector 50 y que discurre por la Avenida de la reserva segun el siguiente
esquema:

CARRETERA DE ARENILLAS CA-533

Desde el centro de transformacién ubicado frente a la parcela C.D.P. se da
suministro en baja tension a las parcelas afectadas por la modificaciéon puntual
de plan planteada y cuenta con potencia suficiente para abastecer el uso
pretendido para estas.

2.3.6.4 Red de Telecomunicaciones

La red principal de telecomunicaciones del subsector estd completamente
desarrollada y enlazada con la Central de Telefonia Digital construida por
Telefénica en las proximidades de la Autovia del Mediterraneo.

El suministro hasta las parcelas afectada por la modificacion se produce a
través de la red que discurre por la Avenida de la Reserva hasta el acceso a las
mismas.
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2.3.7.- Servidumbres y Afecciones.

Los elementos que plantean afecciones y servidumbres en el ambito de la presente
Maodificacion corresponden con el trazado de la Carretera Comarcal A-2100
(Carretera de Arenillas) que discurre por la zona sur del ambito de actuacion, aunque
no se madifica ninguno de los parametros que pudieran afectar a la misma.

Desde el Dominio Publico de Carretera, se establece las lineas de Afeccion,
Servidumbre y Linea de Edificacién representadas en el plano de informacién 1-06
del presente documento; en cumplimiento de las exigencias recogidas en la Ley
8/2001, de 12 de julio, de carreteras de Andalucia.

2.4.- INFORMACION URBANISTICA

2.4.1.- PGOU Vigente.

Como se ha comentado con anterioridad, el ambito de actuacion de la presente
modificacion puntual de Plan Parcial se encuentra en el Término Municipal de San
Roque. Dicho municipio cuenta con Plan General de Ordenacion Urbanistica en vigor
aprobado definitivamente en la Comision Provincial de Territorio y Urbanismo el 25
de Julio del afio 2000.

Con posterioridad, dicho documento de planeamiento general fue adaptado a la
LOUA mediante un documento de adaptacién aprobado definitivamente con fecha 07
de Mayo de 2009.

En el Plan General referido, el Subsector 50 de Sotogrande se encuentra clasificado
como Suelo urbanizable ordenado, en transformacion, categorizado por la
adaptacion a la LOUA como SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, al contar con
todos los servicios dispuestos en el Art. 45 de la LOUA, aunque la urbanizacion en
su conjunto no esta recepcionada.

Las determinaciones del Plan General para con el sector se recogen en la siguiente
ficha del documento de planeamiento general:
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suB--

ORDENANZA SURERFICIE |[INDICE |[EDIFICABILIDAD| N2 de Vv -
7 ZONA o m}/mz A 9 VIV. | OBSERVACIONES
ZONA NORTE (1)

Resid. Unif. 1.763.768 l,2vmi,4 2.133.521] 3,457 (2) v (3)
Resid. ¢olect 143,050] 1,8 228,880 686 | (2)
‘Poblado|Medit . 415,942 2,4 998.260 | 3.045 (2}
Deport.|brivadic  890.000 00,0337 30.000 (2)

Z.V. Privada 137.808

10% A.M.Up Res.[lol. 162,000 2,4 388,800 800
Parque beport 77.250 &

Comercigl 30.360 3,35 101.708 (23
Social 25.500 . ~
Culto 7.125 '
Escolar{EGB 115.45¢0 lBi.BZS
Preesc.+Guard 16.375 ¢ '
CTOTALES

Observaciones:
(1) SULELO URBANIZABLE PROGRAMADO DEL PRINER CUATRIZENIO.

(2} Indices en m3/m2.

{3) Frente al Campo de Golf, en frente de fachada de 350 m. de -

longitud, vy fondo de 90 m. desde la Ctra. de Arenillag no se

permiten casas adosadas.

I

Instrumentos de Planeamienta:

SOTOARKITECNIA 21

C/ Blanca. Edificio El Cortijo

11311 Pueblo Nuevo de Guadiaro

956 795 873 / arkitecnia@arkitecnia.net

16



MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacién Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

OlRDENANZA SME= SUPERFICIE |INDICE |EDIFICABILIDAD|N®de VIV. | OBSERVACIONES
ZONA ma mz/mz mz c ‘
. Z.VaP\ih]:.'j.Ca 518¢ 084
- Jardines 158,000
i 676,084
‘Servicios| Téc. " 22.000
.'varcamiéatos 38,187
“Viales Plpn Parjc 149.451 :
n " General 17.150 ’ A ejecuter por
) ’ ! ' Lyuntamiento
Sistema gral.De— ° £
- portivo{[.Golf]) 189.000 : Tdem.
4.876.500 | 0,8 3.881.169| 7.988 (2)
(1.293:723 2.c.) '
|FOTALES| | 4.876.500 1.293.723 | 7.988 (4)

Observaciones: -
(4) Edificabilidad en m2. de construccidn.

Instrumentos de Planeamiento:

Plan Parcial , Proyecto de Urbsnizecidén y Estudios de Detalle.
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2.4.2.- Plan Parcial Vigente y determinaciones urbanisticas.

El Subsector 50 cuenta, en desarrollo de las determinaciones del vigente PGOU del
término municipal, con un documento de Plan Parcial aprobado definitivamente en el
Pleno del Ayuntamiento de San Roque de fecha 9 de junio de 1.999.

Ademads, en desarrollo de este documento de Plan Parcial, el sector cuenta con un
proyecto de urbanizacién aprobado definitivamente con fecha 27 de noviembre de 2001,
gque se esta ejecutando segun su plan de etapas. En la actualidad se est4 terminando
la ejecucion de la etapa numero 9 de las 11 proyectadas.

La ordenacion del Plan Parcial aprobado es la siguiente:
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El cuadro de caracteristicas vigente de Plan Parcial es el siguiente:

USO DARCELA Supﬁ::icie 'Eg:‘f:f Edificr?]kzilidad VOI;Ten M“;%O
m2/m?2 Viviendas
| 161.447 0,25 40.362 | 121.085 161
] 138.615 0,25 34.654| 103.961 138
11 160.731 0,25 40.183 | 120.548 160
\Y4 20.102 0,25 5.026 15.077 20
RESIDENCIAL v 81.108 0,25 20.277|  60.831 81
UNIFAMILIAR EN VI 78.832 0,25 19.708 59.124 78
PARCELA 'g'DlEPEND'ENTE VI 170.381 0,32 42,595 | 127.786 170
+a VI 129.966 0,33 32.492 97.475 129
IX 97.879 0,25 24.470 73.409 97
X 74.209 0,25 18.552 55.657 74
Xl 21.067 0,25 5.267 15.800 21
SUBTOTAL 1.134.337 0,25 283.584 | 850.753 1.129
RESIDENCIAL UNIE. EN Xl 113.035 0,35 39.562 | 118.687 226
DARGEL A INDEPENDIENTE X1 66.155| 0,35 23.154 |  69.463 132
R.1b XIV 126.939 0,35 44.429 | 133.286 253
SUBTOTAL 306.129 0,35 107.145| 321.435 611
XV 14.055 0,35 4919| 14.758 28
XVI 128.495 0,35 44.973| 134.920 256
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR | X/ 72.082 0,35 25229 | 75.686 144
ADOSADA EN PARCELA
COMUN TIPO B XVIII 13.115 0,35 4,590 13.771 26
R.1.2,B XIX 35.500 0,35 12.425 37.275 71
XXVIII 13.522 0,35 4,733 14,198 27
SUBTOTAL 276.769 0,35 96.869 | 290.607 552
XX 12.609 0,50 6.305 18.914 59
XXI 5.284 0,50 2.642 7.926 25
NUCLEO TURISTICO | xx|j 86.846 0,50 43.423| 130.269 402
PUEBLO MEDITERRANEO
(compatible con terciario) XX 84.386 0,50 42.193| 126.579 390
R.3 XXIV 26.170 0,50 13.085 39.255 120
XXV 274.465 0,50 137.233| 411.698 1.266
SUBTOTAL 489.760 0,50 244.880 | 734.640 2.262
) ] XXVI 119.107 0,95 113.152 | 339.455 672
NUCLEO TURISTICO
PUEBLO MEDITERRANEO
DE CESION AL
AYUNTAMIENTO, R.3.c | XXVII 15.820 0,95 15.029 45.087 100
SUBTOTAL 134.927 0,95 128.181 | 384.542 772
XXIX 12.471 0,40 4,988 19.954
TERCIARIO, T XXX 8.534 0,40 3.414 13.654
SUBTOTAL 21.005 0,40 8.402| 33.608
TOTAL RESIDENCIAL TURISTICO 2.362.927 0,37 869.061 | 2.615.586 5.326
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SO oarceLa | Superficie | 09I | Edificabilidad | Volumen | | NO™
e m2/m2 e 1 Viviendas
c.D.1 42.410 0,30 12.723|  38.169
CENTROS DOCENTES C.D.2 22.646 0,30 6.794 20.381
cb. C.D.3 20.163 0,30 6.049| 18147
TOTAL 85.219 0,30 25566 |  76.697
S.1.1 2.480 1,66 4117 12.350
S.1.2 1.874 1,66 3111  9.333
S.2.1 3.000 1,66 4.980|  14.940
SOCIAL S.2.2 3.000 1,66 4.980| 14.940
S 5.2.3 4311 1,66 7.156 |  21.469
S.2.4 2.300 1,66 3.818| 11.454
S.25 2.300 1,66 3.818| 11454
TOTAL 19.265 1,66 31.980|  95.940
COMERCIAL c.1 10.255 1,66 17.023|  68.093
C c2 2.580 1,66 4283 17131
TOTAL 12.835 1,66 21.306| 85.224
z5.1 5.982 0,50 2.991| 11.964
252 11.339 0,50 5670 22678
ZONA DE SERVICIOS
75 253 1.790 0,50 895|  3.580
ZS.C.T 270 0,50 135 540
TOTAL 19.381 0,50 9.691| 38.762
P.DE 1 133.769 0,05 6.688| 26.754
PARQUE DEPORTIVO
P DE. P.DE 2 162.640 0.05 8.132| 32528
TOTAL 296.409 0,05 14.820|  59.282
ZONAS VERDES, Z.V. 361.699
JARDINES Y AREAS DE ZNVJ.1 10.401
JUECO Y RECREODE  12v.32 57.649
Z\V.J. ZVJ3 28.926
ZNV.J4 14.922
DEPORTIVO PRIVADO D.P 1.208.134 0,005 6.041 24.163
D.P. TOTAL 1.208.134| 0,005 6.041| 24163
CENTRO DOCENTE C.D.P 17.550 0,30 5.265 15.795
PRIVADO, C.D.P. TOTAL 17.550 0,30 5.265| 15.795
VIALES 240.131
TOTAL SUBSECTOR 50 4.735.448 0,21 983.730 | 3.011.448 5.326
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La situacion y geometria de dmbito de actuacion queda graficamente plasmada en la
imagen adjunta, extracto y ampliacién del Plan Parcial vigente:

50.01.05

0.0102
2848 m2

50.01.01
3537m2

50.01.03
3546 m2

3.794 m2

* 50.01.04
L3 m2

Ambito de la modificacién D

==
‘)/ C.D.P
$=17.550 M2
Edif=5.265 M2 PLAN PARCIAL APROBADO
JUNIO 1.999

E. 1:1.500

Este &mbito de actuacion comprende la parcela dotacional privada (C.D.P.) del
Plan Parcial y cinco parcelas residenciales resultantes de la parcelacién ya efectuada
sobre la parcela | del que marcaba el Plan Parcial. A modo de resumen a continuacion
se presenta una tabla con las determinaciones urbanisticas que marca el Plan Parcial

para las parcelas afectadas.

Determinaciones urbanisticas de las parcelas afectadas:

Situacion Actual

Parcela Ordenanza Superficie Edific?e:te)illidad Edl&(;i?r:fad
C.D.P. C.D.P. 17.550 m2 0,3 5.265,00 m2t

50.01.01 R.1l.a 3.537 m2 0,25 884,25 m2t
50.01.02 R.1l.a 2.848 m2 0,25 712,00 m2t
50.01.03 R.1l.a 3.546 m2 0,25 886,50 m2t
50.01.04 R.1.a 4.431 m2 0,25 1.107,75 m2t
50.01.05 R.1l.a 3.794 m2 0,25 948,50 m2t
TOTAL 35.706,00 m2 - 9.804,00 m2t
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Como se puede comprobar las parcelas afectadas tienen dos tipos de ordenanzas de
aplicacion diferentes segun su calificacion, siendo las afectadas la de tipologia
residencial tipo R.1 y la de Dotacional en su vertiente de Centros Docentes.

A continuacion, se adjunta copia de las ordenanzas afectadas extractadas del Plan
Parcial vigente:

Ordenanza R.1.a

A) Uso Residencial.

1.- Residencial extensivo.

1.1.- Viviendas unifamiliares aisladas, en parcela independiente (R1).
1.1.1.- Viviendas unifamiliares aisladas, en parcela independiente (R.1.a).
a) Usos permitidos.

Se permite la vivienda unifamiliar aislada de tamafio superior a 150 m2 utiles, en parcela
independiente; y el uso deportivo, sin limitaciones.

b) Condiciones de volumen.

- Parcela minima: 1.000 m2.

- Tamafio minimo de la vivienda: 150 m2 dutiles.
- Porcentaje de ocupacion maxima: 33 %.

- Altura maxima: 2 plantas = 6,50 metros.

Se autoriza una 32 planta, que no sobrepase en ocupacion el 30 % de la 22 planta, con
altura total que no sobrepase la de 9,50 m.

- Separacién a alineaciones de viales del Plan Parcial: mayor o igual a 6 metros.
- Separacioén a linderos privados: mayor o igual a 3 metros.

- Separacion a linderos de campo de golf: mayor o igual a 15 metros.

- Indice de edificabilidad méaximo: 0,25 m2/m2.

- No computan las superficies construidas para aparcamientos y garajes.
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Centros Docentes (C.D.)

Su regulacion se establece conforme a la normativa del Plan General de San Roque.

A este respecto el P.G.O.U. de San Roque en el Titulo Ill, Capitulo 4°, Articulo 1,
apartado e.5 sefiala que “La altura media de los edificios dotacionales educativos no
superara la correspondiente a la zona en que se encuentren”.

2.5.- INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

La presente modificaciéon puntual de P.P. ha sido sometida al trdmite de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada, emitiéndose por parte de la Delegacion Territorial
de la Conserjeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio en Cadiz el
correspondiente Informe Ambiental Estratégico (IAE) Favorable con fecha 05 de junio
de 2.017.

Cuyo pronunciamiento y resolucidn expone textualmente:

“Por todo cuanto antecede, a partir del analisis de la documentacion aportada,
teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas y de conformidad con
los criterios establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacién Ambiental, esta Delegacion Territorial de la Conserjeria de Medio
Ambiente y Ordenacioén del Territorio en Cédiz, en el ejercicio de las atribuciones
conferidas por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, a los solos efectos ambientales,
DETERMINA

Que la Modificacion del Plan Parcial del Subsector 50 de Sotogrande en el
Colegio Internacional de Sotogrande en el término municipal de San Roque, no
tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se
cumplan las determinaciones ambientales indicadas en el presente Informe
Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en la Memoria urbanistica y en
el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las anteriores.”

Se incluye en el Anexo 4 de este documento dicho Informe Ambiental Estratégico, de
forma que se pueda cotejar facilmente el cumplimiento del mismo en lo que afecta a
esta modificacion puntal del P.P. del Subsector 50 de Sotogrande.
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2.6.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La totalidad de los terrenos afectados en la presente modificacién de Plan Parcial son
propiedad de Sotoalmena S.L., con domicilio social en la Avenida Las Mesas del Diente,
San Roque Club, 11360 — San Roque — Cadiz.

Como se ha especificado en el punto anterior de esta memoria, los terrenos afectados
configuran 6 parcelas finalistas del subsector 50 de Sotogrande, cuyas referencias
catastrales con las siguientes:

Parcela Superficie Referencia Catastral Propiedad
C.D.P. 17.550 m2 9690901TF8199S0001HY Sotoalmena S.L.
50.01.01 3.537 m2 9690902TF8199S0001WY Sotoalmena S.L.
50.01.02 2.848 m2 9690903TF8199S0001AY Sotoalmena S.L.
50.01.03 3.546 m2 9690904TF8199S0001BY Sotoalmena S.L.
50.01.04 4.431 m2 9690905TF8199S0001YY Sotoalmena S.L.
50.01.05 3.794 m2 9690906 TF8199S0001GY Sotoalmena S.L.

Adjunto a esta memoria como Anexo 1 se incorporan las notas simples registrales que
corroboran los datos aportados.
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3. MEMORIA DE ORDENACION

3.1.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA

3.1.1.- Cumplimiento la normativa local y autonémica.

La presente Modificacion Puntual de Plan Parcial del Subsector 50 de Sotogrande
cumple con la normativa que le es de aplicacién, en concreto:

o Ley del Suelo - Texto refundido (R.D. 7/2015 de 30 de Octubre)

¢ Reglamento de Planeamiento (R.D. 2159/1978 de 23 de Junio)

e Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Ley 7/2002 de 17 de Diciembre)
e Plan General de San Roque. (T.R. Aprobado definitivamente 25/7/2000)

e Adaptacién a la LOUA del PGOU de San Roque.

En concreto se cumple la condicién de la existencia de un Plan General del Municipio,
que delimit6 el sector 50 de Sotogrande como area urbanizable y que posteriormente
se desarrollo con el preceptivo Plan Parcial que actualmente se pretende modificar, sin
afectar a las determinaciones estructurantes que dicho Plan General marcaba para el
Subsector 50.

Ademas, cabe sefalar que la presente Modificaciéon Puntual del Plan Parcial vigente en
el Subsector 50 en nada afecta a las determinaciones recogidas en el Articulo 45 del
Reglamento de Planeamiento ya que:

a) No modifica la delimitacion del area de planeamiento, abarcando el sector
denominado “Subsector 50 de Sotogrande”.

b) No modifica el area de actuacion del Plan Parcial que quedaba fijado por este en
la totalidad del Sector.

¢) No modifica las reservas de terreno para parques Yy jardines publicos, zonas
deportivas publicas y de recreo y expansién, también publicas, fijadas en el Plan
Parcial; las cuales se encontraban ya fijadas por encima de los estandares minimos
estipulados del al 10 por 100 de la total superficie ordenada, cifra ésta que en el
caso que nos ocupa que resultaba ser mas limitativa que la obtenida a partir del
namero de viviendas, habida cuenta de la baja densidad global del conjunto.

d) Modifica al alza las reservas de terrenos para centros culturales y docentes
publicos y privados, estando el estandar del conjunto por encima de la proporcion
minima de 10 m2 por vivienda, agrupados segun los modulos necesarios para
formar unidades escolares completas.
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e) No maodifica los emplazamientos reservados en el Plan Parcial Vigente para
templos, centros asistenciales y sanitarios y demas servicios de interés publico y
social.

f) No modifica el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del
sector, su enlace con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan
General. Modifica al alza la previsién de aparcamientos publicos para cumplir con
la proporcion minima de 1 plaza por cada 100 m? de edificacion, como consecuencia
del aumento de edificabilidad de uso docente. Ademas, sefialar que la mayor parte
dichas redes de comunicacion estan ejecutadas o en ejecucion.

g) No se modifican las caracteristicas ni el trazado de las galerias y redes de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros
servicios que ya se encontraban fijados en el Vigente Plan Parcial. Ademas, cabe
sefalar que se encuentran ejecutados en un porcentaje muy alto.

h) No se modifican las previsiones econdmicas de la implantacion de los servicios
ni de la ejecucion de las obras de urbanizacion contenidas en el Plan Parcial que
actualmente se encuentra en un grado muy avanzado de ejecucion.

i) Se modifica el Plan de etapas para la ejecucion de las obras de urbanizacion
contemplado en el Plan Parcial, estando actualmente en finalizacion la etapa 9 de
las 11 proyectadas. Asi pues, se aflade una etapa 12 consistente en las obras
ordinarias de urbanizacion expuestas en el presente documento.

Por dltimo, en lo que respecta a la incidencia de la Modificacion Puntual sobre el
cumplimiento del articulo 17 de la LOUA sefialar que:

a) En cumplimiento especifico del Art. 17 de la L.O.U.A. para el suelo urbano no
consolidado, con uso caracteristico residencial como nuestro caso, la reserva para
dotaciones supera el estandar de 30 m2 de suelo por cada 100 m2 de techo
edificable.

3.1.2.- Andlisis de alternativas

Como se ha comentado en puntos anteriores de esta memoria, la Modificacion Puntual
planteada nace de la necesidad de ampliacién del equipamiento escolar existente en el
sector debido a la fuerte demanda de la zona y la inexistencia de una prevision de
construccion de equipamientos publicos educativos por parte de las administraciones.

Previo a la eleccion de la alternativa mas conveniente para llegar al objetivo de la
necesidad surgida de ampliacion se analizaron tres alternativas posibles de actuacién
gque basicamente fueron las siguientes:
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a) Alternativa 0: Consistente en dejar el Plan Parcial sin modificar y esperar al
desarrollo de los equipamientos educativos publicos contemplados en el
sector.

Esta alternativa se consideré del todo inviable dada la nula programacion de
nuevos centros educativos en la zona y la gran demanda de plazas con la
que cuenta el Colegio Internacional existente que ademas cuenta con la
capacidad necesaria para ejecutar de manera inmediata la ampliacion
necesitada. Esta alternativa queda graficamente expuesta en el Plano de
informacién 1-08 del presente documento.

b) Alternativa 1: Consistente en desarrollar el cambio parcial contemplado en el
convenio firmado por el Ayuntamiento de San Roque y Sotogrande S.A 'y
aprobado en pleno el 23 de abril de 2007; el cual, entre otros objetivos,
contemplaba la ampliacién del suelo dotacional para el uso educativo de
caracter privado.

Esta conlleva un alto impacto en la ordenacion del sector, ya que
contemplaba la resituacion de una gran parcela educativa, la C.D.2, junto a
la parcela actual C.D.P. donde se situa el colegio internacional. Esta
reubicacion, como se puede ver en el plano de informacién 1-09, obliga a una
disminucion de la zona verde Z.V.J.2 actual y a su vez a ganar esa superficie
de espacios libre en otra parte del sector para cumplir con los estandares que
marca la normativa de aplicacion.

Asi pues, esta alternativa quedd descartada por su excesiva complejidad y
afeccion al conjunto del Sector y Plan Parcial vigentes.

c) Alternativa 2: Consistente en cambiar la calificacion de unas parcelas
residenciales contiguas a la parcela C.D.P. existente, lo que posibilite la
ampliacion natural de las instalaciones del actual colegio en paralelo a la
Avenida de La Reserva, principal arteria de acceso al Sector; pero sin afectar
a la red de espacios libres presentes en el Plan Parcial vigente.

Esta alternativa es la elegida, queda graficamente expuesta en el plano de
informacién 1-10, y es la que se propone en el presente documento. Las
razones de su eleccion pasan por ser la alternativa que menos cambios
produce en el Plan Parcial y en sus documentos de desarrollo vigentes: Plan
de reparcelacion, Plan de etapas y Proyecto de urbanizacion; asi como ser
la que no solo no afecta a la red de espacios libres del sector, sino que la
complementa proporcionando una “banda verde” de acceso alazona Z.V.J.2
que segun su configuracién actual tiene escasisimos puntos de acceso que
no sean a través de parcelas privativas.
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3.1.3.- Solucién propuesta

Por tanto, segun lo expuesto en el punto anterior, la alternativa propuesta es la
Alternativa 2 que queda graficamente detallada en los planos de ordenacién de la
presente modificacion puntual.

Como se ha comentado, esta propuesta contempla:

a)

b)

c)

d)

El cambio de calificacion de 5 parcelas residenciales finalistas existentes en el
sector: de la 50.01.01 a la 50.01.05 con un total de superficie afectada de 18.156
m2.

Su unificacién con la parcela existente C.D.P. dotacional educativa de caracter
privado en una nueva parcela llamada C.D.P. Il que contaria con 33.934 m2 de
superficie.

La ordenacion interior de una zona de espacios libres de 1.772 m2 para su
incorporacion a la red de espacios libre del sector que proporcionara una entrada
natural y publica a la actual zona verde Z.V.J.2. Ademas, del cambio de
disposicién de aparcamientos, pasando de plazas en linea a 45 plazas en bateria
en una franja de unos 90 metros lineales a ambos lados de la calzada.

La unificacién a 0,50 del Cte. de edificabilidad aplicable a la nueva parcela
dotacional C.D.P. Il; lo que daria como resultado un techo edificable de 16.967
m2t para el total del nuevo complejo ampliado.
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3.2.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

3.2.1.- Descripcién de la solucién propuesta.

Una vez analizadas las alternativas y vista la conveniencia de la alternativa n°2, a
continuacion, pasamos a describir en detalle la ordenacién propuesta en la presenta
modificacion parcial del Plan Parcial del Subsector 50.

Como se puede observar en la documentacién grafica que acomparfa a esta memoria,
la solucion propuesta para la ampliacion del suelo dotacional de caracter educativo
previsto en el Plan Parcial pasa por la incorporacién de 5 parcelas residenciales,
adyacentes a la actual parcela dotacional privada en la que se emplaza actualmente el
colegio, a la clasificacion de suelo dotacional para uso educativo.

Esta solucion contempla ademas la inclusion de una nueva zona verde de 1.772 m2 de
transicion entre la zona dotacional y la zona residencial, la cual sirve como entrada
natural a la zona verde ZVJ2 que discurre junto a la carretera de arenillas y que
actualmente tiene muy dificil acceso publico para los residentes en la zona. Ademas,
del cambio de disposicion de aparcamientos, pasando de plazas en linea a 45 plazas
en bateria en una franja de unos 90 metros lineales a ambos lados de la calzada.

Por altimo, cabe resefiar que se modifica la edificabilidad asignada a este uso dotacional
educativo, para posibilitar un desarrollo amplio de las instalaciones que un equipamiento
de este tamafio requiere por imperativo de la normativa en materia de educacion, la cual
exige un numero elevado de talleres, laboratorios y, en general, espacios de apoyo a la
mera actividad docente del aula.

3.2.2.- Cuadro numérico de caracteristicas.

ESTADO MODIFICADO
SUPERFICIE Cte. EDIFICABILIDAD

PARCELA ORDENANZA () EDFICABILIDAD e e
CDP C.D.P. 17.550 m? 0,5 8.775,00 m?t
50.01.01 C.D.P. 3.537 m? 05 1.768,50 m?t
—— 50.01.02 CD.P. 2.848 m? 05 1.424,00 m?t
T 50.01.03 C.D.P. 3.546 m? 0,5 1.773,00 m?t
50.01.04 - (Z.V.J. 2) C.D.P. 3.495 m? 05 1.747,50 m?t
50.01.05 - (Z.V.J. 2) C.D.P. 2.958 m? 05 1.479,00 m?t
TOTAL PARCELA C.D.P. Il 33.934 m? 05 16.967,00 m#

ZV.J2 ZV.J. 1772 m? |

TOTAL AMBITO DE LA MODIFICACION 35.706 m? | 16.967,00 m?

SOTOARKITECNIA 21
C/ Blanca. Edificio El Cortijo
11311 Pueblo Nuevo de Guadiaro

956 795 873 / arkitecnia@arkitecnia.net

30



MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacion Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

3.2.3.- Afecciones derivadas del Informe Ambiental Estratégico (IAE).

Siguiendo las directrices de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia (GICA), modificada por la Ley 3/2015, de 29 de
diciembre, de Medidas en Materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de
Aguas, Tributaria y de Sanidad Animal; la presente modificacion de Plan Parcial ha sido
tramitada ambientalmente mediante una Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada,
de la que ha resultado un Informe Ambiental Estratégico (IAE) positivo, incluido en el
Anexo 4 del presente documento, donde se establecen las siguientes consideraciones:

3.2.3.1. En materia de Vivienda

Se concluye que la ordenacion se establece en un ambito en el que las parcelas
residenciales por su tipologia y densidad estaban exentas de reserva de
terrenos para destinarlo para viviendas protegidas. En consecuencia, el informe
del Servicio de Vivienda de fecha 24 de febrero de 2017, es favorable a efectos
de apartado c) del articulo 18.3 de la Ley 7/2002, al no afectar la Modificacion
del Plan Parcial a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de
proteccion publica.

3.2.3.2. En materia de Carreteras

Se emite un informe de fecha 8 de marzo de 2017, en el que se expone que en
la modificacion puntual del P.P. no se aprecian impactos ambientales
significativos a la Red de Carreteras de titularidad de la Junta de Andalucia, ya
gue no existe afeccidon a la misma.

3.2.3.3. En materia de Salud Publica

Se emite informe por parte Direccion General de Salud Publica y Ordenacion
Farmacéutica de fecha 7 de marzo de 2017, en el que la presente modificacion
puntual de P.P. se considera viable en cuanto a sus efectos sobre la salud
condicionado al cumplimiento efectivo de las medidas preventivas y correctoras
que se detallan en el propio Andlisis del impacto en la salud y las que se
impongan finalmente por la Conserjeria de Medio Ambiente y O.T.

3.2.3.4. En materiade D.P.H vy Calidad del Agua

Seran de obligado cumplimiento las consideraciones y determinaciones
puestas de manifiesto en el informe de Servicio de DPH de fecha 25 de mayo
de 2017.

Respecto al D.P.H. y a las Zonas Inundables: Se establece que se adopten
medidas respecto a la evacuacion de aguas pluviales (para evitar inundaciones
provocadas por la rapida saturacion del terreno), como medidas de proteccion
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(contaminacion y extraccion ilegal) de las aguas subterraneas. Ademas, de
incorporarse un Plano de Informacion sobre Hidrologia (Plano 1-07) en el que
se identifiquen las masas de aguas superficiales y subterraneas identificadas
en el Plan Hidroldgico de las Cuencas Mediterraneas 2015-2021.

Respecto a la Disponibilidad de recursos hidricos: Se solicita informe de la
empresa gestora y responsable del abastecimiento, que ha sido obtenido e
incluido en el Anexo 5 del presente documento, siendo este favorable.

Respecto al Ciclo Integral del Agua: Respecto a las infraestructuras de
Abastecimiento, Saneamiento y Depuracién: se solicitan certificados de las
empresas gestoras y responsables de las infraestructuras, que han sido
obtenidos e incluidos en el Anexo 5 del presente documento, siendo estos
favorables a la solicitud de suministro demandada.
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3.2.4.- Incidencia en el cumplimiento del articulo 17 de la LOUA y el reglamento de
Planeamiento.

A continuacion,

se adjunta un cuadro justificativo del

cumplimiento de las

determinaciones sobre dotaciones del articulo 17 de la LOUA y sobre los ya
contemplados en el Plan Parcial:

DETERMINACIONES DE LA
DETERMINACIONES S/Art. 17 LOUA MODIFICACION
DENSIDAD Max. 90 viv/Ha = 42.619 Viv. 11,21 viv/Ha = 5.308 Viv.
CUMPLE
EDIFICABILIDAD
BRUTA Max 1 m2t/m2s =4.735.448 m2t 0,21 m2t/m2s = 990.893 m2t
CUMPLE
Espacios libres 475.369 m2
Centros docentes 85.219 m2
Social 19.265 m2
S(E)iiz\l/gNAL Comercial 12.835 m2
30 m2/100 m2 edif = 30 x 8.645,22 = 259.356,60 m2 TOTAL 592.688m?2 CUMPLE
10% s 4.735.448 = 473.545 m2
PARQUES ¥ 475.369 m2
JARDINES CUMPLE
18 m2/100 m2 edif = 18 x 8.645,22 = 155.614 m2
APARCAMIENTOS | 5 plazas/100 m2 edif = 0,5 x 9.908,93 = 4.955 plazas 3.665 plazas en vial CUMPLE
+ 1 plaza/ 100m2t en cada proyecto
DETERMINACIONES DEL DETERMINACIONES
PLAN PARCIAL VIGENTE DE LA MODIFICACION
DENSIDAD 11,25 viv/Ha = 5.326 Viv. 11,21 viv/Ha = 5.308 Viv. DISMINUYE
EDIFICABILIDAD AUMENTA
BRUTA 0,21 m2t/m2s = 983.730 m2t 0,21 m2t/m2s = 990.893 m2t PARA

EQUIPAMIENTOS

Espacios libres 473.597 m2
Centros docentes 85.219 m2

Espacios libres 475.369 m2
Centros docentes 85.219 m2

' AUMENTA
Social 19.265 m2 Social 19.265 m2 PARA

RESERVA Comercial 12.835 m2 Comercial 12.835 m2 v

DOTACIONAL TOTAL 590.916m2 TOTAL 592.688m2

PARQUES Y AUMENTA

JARDINES 473.597 m2 475.369 m2 PARA

bAYA
APARCAMIENTOS 3.590 plazas en vial 3.665 plazas en vial AUMENTA

+ 1 plaza/ 100m2t en cada proyecto

+ 1 plaza/ 100m2t en cada proyecto

Con respecto al cumplimiento de los estandares del Reglamento de Planeamiento, cabe

destacar que la modificacion planteada solo incide en los estandares contemplados en
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el propio Plan Parcial y en los exigidos por el Reglamento, para aumentar la dotacién de
equipamiento educativo y de zonas verdes.

Con todo, a continuacion, se presentan los célculos globales y la justificacion del
cumplimiento de lo marcado en el Reglamento de Planeamiento vigente:

Superficie Plan Parcial: 4.735.448 m2
Numero max. de viviendas: 5.308 Viv.

Asi, tenemos un conjunto que contempla un nimero superior a 5.000 viviendas, para el
que rigen los siguientes equipamientos:

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO:

JARDINES: 5.308 x 15=  79.620 m2
Se contemplan = 80.824 m2

AREAS DE JUEGO Y RECREO DE NINOS:

5.308 x 6 = 31.848 m2
Se contemplan 32.846 m2 de areas de juegos y recreo de nifios, y 361.699
m2 de otras zonas verdes.

TOTAL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES:

10% x 4.735.448 = 473.549 m2
Se contemplan = 475.369 m2

Se cumple, pues, con todos los parametros.
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CENTROS DOCENTES

PREESCOLAR GUARDERIA: 5.308 x 2 = 10.616 m2

E.G.B.: 5.308x 10 =  53.080 m2

B.U.P.: 5.308 x 4 = 21.232 m2
TOTAL CENTROS DOCENTES: 84.928 m2
Se contemplan en el PP vigente: 85.219 m2

SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

PARQUE DEPORTIVO:

5.308 x 8 = 42.464 m2
Se contemplan 296.409 m2 donde se ha ejecutado la ampliacién del Golf
Municipal “La Cafada” hasta 18 hoyos.

EQUIPAMIENTO COMERCIAL:

5.308 x 4 = 21.232 m2 de construccion.
Se contemplan 21.306 m2 de construccion.

EQUIPAMIENTO SOCIAL:

5.308 x 6 = 31.848 m2 de construccion.
Se contemplan 31.980 m2 de construccion.

Se cumple, pues, con todos los parametros.

PLAZAS DE APARCAMIENTO

Una plaza por cada 100 m2 de edificacion.

Se contemplan en via publica, 3.665 plazas. Ademas, se exige en las ordenanzas la
previsién en todos los proyectos de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m?2 de
edificacion.

Se cumplen, pues, los requisitos de aparcamiento.
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EQUIPAMIENTO A NIVEL DE PLAN GENERAL

En nuestro caso, el equipamiento previsto por el Plan General de San Roque a este
respecto es el Sistema General Deportivo 10-SG (DP) (100%) al Subsector 50 de
Sotogrande, con destino a un Campo de Golf Municipal, de 189.000 m2 de superficie,
el cual esta plenamente incorporado al Plan Parcial vigente y no se modifican sus
determinaciones.

En resumen, adjuntamos cuadro de justificacibn de cumplimiento con las
determinaciones del Reglamento de Planeamiento.

m2 Suelo Edif:::bles regIgﬂgé?tgsdzxé)gllfnfaprfi;nto

Jardines 15 *5.308 79.620
113.670 CUMPLE

Areas de juego y recreo de nifios 6 *5.308 31.848
Zonas Verdes 361.699
TOTAL Sistema Espacios Libres 475.369 10%4.735.448 473.549 | CUMPLE
Preescolar, guarderia 2 *5.308 10.616
E.G.B. 10 * 5.308 53.080
B.U.P. 4 *5.308 21.232
TOTAL Centros Docentes 85.219 25.566 84.928 | CUMPLE
Parque Deportivo 296.409 14.820 8 *5.308 42.464 | CUMPLE
Comercial 12.835 21.306 4 *5.308 21.232 | CUMPLE
Social 19.265 31.980 6 *5.308 31.848 | CUMPLE
Zona de Servicios 19.381 9.691
Deportivo Privado 1.208.134 6.041
Centro Docente privado 33.934 16.967
Viales y aparcamientos 240.131
TOTAL SUBSECTOR 50 4.735.448 126.371
iIDS;EgAﬁ-gENERAL DEPORTIVO 189.000
TOTAL GENERAL 4.924.448
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3.2.5.- Red viaria, de espacios libres y dotaciones.

Con respecto a la incidencia de la Modificacién Parcial propuesta en la Red Viaria, de
espacios libres y de dotaciones, cabe resaltar que:

a)

b)

No se madifica la red viaria existente en el Plan Parcial, y por lo tanto la red viaria
ya ejecutada en el Sector; solo se cambia de disposicion de aparcamientos,
pasando de plazas en linea a 45 plazas en bateria en una franja de unos 90
metros lineales a ambos lados de la calzada.

No se modifica la Red de espacios libres existente en el Plan Parcial; Gnicamente
se complementa la misma con la inclusion de una “Banda Verde” de 1.772 m2
situada entre la zona dotacional y la residencial para que: por un lado, amortigle
el impacto de ubicacion y actividad de la actividad educativa frente al uso
residencial; y por otro, proporcione una entrada natural y publica a la zona verde
Z.V.J.2 que actualmente carece de ella.

No se modifica la reserva de suelo dotacional prevista en el Plan Parcial mas
gue para reforzar su presencia, ya que el incremento de suelo dotacién educativo
de caracter privado se produce en detrimento de suelo residencial y de nimero
de unidades de viviendas; lo cual refuerza el caracter de respuesta a la demanda
social de la zona, que tiene la presente Modificacion Parcial.
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3.2.6.- Justificacion del incremento de la edificabilidad.

Como consecuencia de la modificacion puntual del presente P.P. se ha elevado la
edificabilidad asignada al uso dotacional docente privado, para posibilitar un desarrollo
amplio de las instalaciones que un equipamiento de este tamafio requiere por imperativo
de la normativa en materia de educacion, la cual exige un numero elevado de talleres,
laboratorios y, en general, espacios de apoyo a la mera actividad docente del aula.

Situacion Actual
.. Cte. Edificabilidad
Parcela Ordenanza Superficie Edificabilidad Méxima
C.D.P. C.D.P. 17.550 m2 0,3 5.265,00 m2t
50.01.01 R.1.a 3.537 m2 0,25 884,25 m2t
50.01.02 R.1.a 2.848 m2 0,25 712,00 m2t
50.01.03 R.1.a 3.546 m2 0,25 886,50 m2t
50.01.04 R.1.a 4.431 m2 0,25 1.107,75 m2t
50.01.05 R.1.a 3.794 m2 0,25 948,50 m2t
TOTAL 35.706,00 m2 - 9.804,00 m2t
ESTADO MODIFICADO
SUPERFICIE Cte. EDIFICABILIDAD
PARCELA ORDENANZA (m?) EDFICABILIDAD MAXIMA

c.DP C.D.P. 17.550 m? 0,5 8.775,00 m?t

50.01.01 C.D.P. 3.537 m? 0,5 1.768,50 m2t

SR 50.01.02 C.D.P. 2.848 m? 0,5 1.424,00 m?t

T 50.01.03 C.D.P. 3.546 m? 05 1.773,00 m2t

50.01.04 - (Z.V.J. 2) C.D.P. 3.495 m? 0,5 1.747,50 m2t

50.01.05 - (Z.V.J. 2) C.D.P. 2.958 m? 0,5 1.479,00 m2t

TOTAL PARCELA C.D.P. Il 33.934 m? 0.5 16.967,00 m?

ZV.J.2 | zva. [ 1m2me | \ —
TOTAL AMBITO DE LA MODIFICACION ‘ 35.706 m? ‘ ‘ 16.967,00 m?

Por lo tanto, se ha incrementado el coeficiente de edificabilidad en las siguientes
parcelas:

- Parcela C.D.P de 0,30 a 0,50 m?/m?
- 5 parcelas residenciales R.1.a que se modifican a ordenanza C.D.P. pasando de
0,25 a 0,5 m#m?

Tras la unificacion del coeficiente de edificabilidad al 0,5 m?/m2 en el &mbito de actuacion
(parcela C.D.P.II) se produce un aumento de la edificabilidad maxima de 7.163m2t
(16.967m?t - 9.804m?t) con respecto al Plan Parcial aprobado definitivamente el afio
1999.
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Comparativa de consumos de edificabilidad posibles entre el PGOU y el Plan Parcial
aprobado definitivamente el afio1999:

1.- Para uso Docente:

PGOU
Edificabilidad m?3

Ordenanza Edificabilidad m2
Escolar EGB

Preesc. — Guard.

131.825 m3 43.942 m2

PLAN PARCIAL (aprob. Def.)

Uso Edificabilidad m2
C.D. 25.566 m?2
C.D.P. 5.265 m?
TOTAL 30.831 m?

Extrayendo las edificabilidades méximas posibles de la ficha de condiciones béasicas del
subsector 50 establecida por el PGOU y del cuadro de caracteristicas del Plan Parcial,
se constata un consumo de edificabilidad posible de 13.111m2(43.942-30.831); estando
el P.P. muy por debajo de las previsiones maximas del PGOU.

2.- Para uso Residencial:

PGOU
Ordenanza Edificabilidad m? Edificabilidad m2
Resid. Colectiva 228.880 m? 114.440 m2
Poblado Medit. 998.260 m? 332.754 mz
TOTAL 1.227.140 m3 409.047 mz

PLAN PARCIAL (aprob. Def.)
Uso Edificabilidad m2
244.880 m?

R.3

Extrayendo las edificabilidades méximas posibles de la ficha de condiciones béasicas del
subsector 50 establecida por el PGOU y del cuadro de caracteristicas del Plan Parcial,
se constata un consumo de edificabilidad posible de 164.167m2 (409.047 - 244.880);
estando el P.P. muy por debajo de las previsiones maximas del PGOU.

Realizando un analisis en conjunto y comparando las fichas de caracteristicas del Plan
General para el Subsector 50 de Sotogrande, del Plan Parcial aprobado definitivamente
y con los datos numéricos de la ordenacién proyectada se pone de manifiesto que las
determinaciones de la presente modificacion puntual de Plan Parcial quedan por debajo,
en su totalidad, respecto a las previsiones maximas del Plan General de San Roque;
debido a que el aumento de edificabilidad producido en la parcela denominada C.D.P.II
(7.163m2) estd muy por debajo del maximo consumo de edificabilidad posible.
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3.2.7.- Disponibilidad de Recursos Hidricos.

Los recursos hidricos que abastecen al municipio de San Roque proceden, de la
empresa Aguas del Valle del Guadiaro S.L.U., que es la encargada del abastecimiento
de la totalidad de la Urbanizacion de Sotogrande. Dicha entidad posibilita por separado
el consumo de agua potable y agua apta para riego.

Toda demanda que se genere en el planeamiento y cualquier certificacion sobre la
suficiencia de recursos hidricos por parte de la empresa responsable de la gestion del
ciclo del agua de San Roque, debe analizarse en el seno de la Demarcacion Hidrografica
y adecuarse al Plan Hidrolégico correspondiente en vigor, Plan Hidrolégico de la
Demarcacion Hidrografica de las Cuencas Mediterraneas (PHDHCM), aprobado por el
Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente por R.D. 11/2006 (BOE n°19,
de 22 de enero) y publicado por Orden de 23 de febrero de 2016 en BOJA (n°1 71, de
15 de abril).

Para mayor claridad, se aporta una estimacién y comparacion de recursos hidricos
tedricamente consumidos en el ambito de actuacion de la Modificacion Puntual del Plan
Parcial de Subsector 50, en concreto con la prevista modificacion de calificacion de 5
parcelas de R.1.a a ordenanza C.D.P. (Dotacional Docente privado).

Consumo Estimado - Plan Parcial Vigente:

Para la realizacion de este andlisis se han utilizado los siguientes datos de partida y
criterios:

- Se consideran 4 personas por vivienda, dado que la tipologia establecida por el
planeamiento vigente es de residencial unifamiliar (R.1.a), resultando una superficie
media construida por vivienda de 900mz, segun la maxima edificabilidad.

- Partiendo de la estimacion de 4 habitantes por cada vivienda = 20 habitantes.

- Se consideran las dotaciones por habitante/litros/dias establecidas en el Plan
Hidrolégico de la Demarcacion Hidrogréfica de las Cuencas Mediterraneas
Andaluzas (PHDHCM). Considerando una poblacion inferior a 50.000 habitantes:

Tabla 61. Poblacion abastecida por el sistema (IPH)

Valor de refe-

: Rango admisible
rencia

Menos de 50.000 180 100-330
De 50.000 a 100.000 180 100-270
De 100.000 a 500.000 140 100-190
Mas de 500.000 140 100-160

Obtenemos una dotacién segun sistema IPH = 180 I/hab/dia
- Utilizando estas premisas se obtiene un Consumo Anual Estimado = 1.314 m?
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Consumo Estimado - Mod. Puntual del Plan Parcial:

Tras la modificacion de la calificacion de las 5 parcelas con calificacion R.1l.a
(Residencial Unifamiliar en parcela independiente) a ordenanza C.D.P. (Dotacional
Docente Privado), se prevé un aumento de 400 alumnos en el Colegio Internacional con
respecto a los 1025 actuales.

- Se considera que el consumo actual medio anual de las instalaciones actuales del
Colegio International es de 5.773 m?® para agua potable y de 4.282 m? para agua de
riego, dando como resultado un consumo medio anual = 10.055 m3. Dichos datos
se han obtenido realizando la media de los consumos reales reflejados en las
facturas emitidas por la empresa suministradora de abastecimiento de agua, para
el periodo comprendido entre Julio de 2015 y Junio 2016.

- Para obtener un consumo estimado en el @mbito de actuacion se establece la
siguiente repercusion de m3 de consumo de agua respecto al total de los puestos
escolares vigentes:

» Ratio m3 consumo actual por n° puestos escolares: 10.055 m3/ 1025 p.e = 9.81
m3/p.e

Obteniéndose un Consumo Anual Estimado = 3.924 m® (400 p.e x 9.81 m%/p.e)

Comparacién de Consumos Estimados

Como consecuencia de la modificacion de calificacion de las citadas parcelas se
produce un aumento en el consumo anual para el ambito de estudio:

PLAN PARCIAL VIGENTE MOD. PUNTUAL DEL P.P
Dotacidon estimada 180 I/hab/dia 26.88 I/p.e/dia
Poblacion estimada 20 hab 400 puesto escolares
Consumo Anual Estimado 1.314 m® 3.924 m?
Aumento m3 +2.610 m?3

Se producird un aumento del consumo anual estimado de 2.610 m3; lo que supondra
un aumento de 7,15 m? al dia. Dichas necesidades de recursos hidricos previstas para
el crecimiento urbanistico citado deberan ser cubiertas y garantizadas por la empresa
responsable de la gestidn del ciclo del agua del &mbito en cuestion.

Por ultimo, cabe mencionar que las necesidades de las demandas hidricas del
Subsector 50 en su globalidad se han ido reduciendo desde sus previsiones iniciales
(marcadas por el Plan Parcial aprobado definitivamente el afio 1999), como
consecuencia de una importantisima reduccion de viviendas, ademas de los ahorros
adicionales que suponen el proyecto actual de la parcela Deportiva Privada (campo
de golf).

SOTOARKITECNIA 21

C/ Blanca. Edificio El Cortijo

11311 Pueblo Nuevo de Guadiaro

956 795 873 / arkitecnia@arkitecnia.net

41



MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacién Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

PLAN PARCIAL SUBSECTOR 50 APROBADO definitivamente en pleno el dia
9-junio-1999
- Ndm. Maximo
uso PARCELA | Superficie m2 -
Viviendas
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.a I 161.447 161 =
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.a I 138.615 138| [ RESIDENCIAL UNIFAMILIARR.1.a | 161.447 53| 05/03/03 ﬁ:ayy“';me'“"’" gerces il
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.a 11 160.731 160 £Dy Parcelacion Parcelas T, 1T,
RESIDENCIAL UNIFAMILIARR 13 v 20102 S0 [ resioenciaL uniramiLAR R.1.2 It 138.615 53| osfos/03 | PY
RESIDENCIAL UNIFAMILIARR.1.a v 81.108 81]l || RESIDENCIAL UNIFAMILIARR.1.a 1 160.731 | s | R e e el
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.a vi 78.832 78 T
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.L.a Vil 170.381 170 | RESIDENCIAL UNIFAMILIARR 1.2 v 20.102 10| 05/03/03 | | vylva’“ S S
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.a VIl 129.966 129 ED y Parcelacion Parcelas V.
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.: Vv 70.639 24| 22/12/04 ’
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.a X 97.879 97 ? /12106 | vi, vty xvi
RESIDENCIAL UNIFAMILIARR.1.a X 74.209 74| || RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.2 vi 78.832 24| 2/12/04 | £ Y Parcelacion Parcelas V,
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.a XI 21.067 21 Ly
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R 1b i 113.035 26| | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R 1.2 vil 170381 170 Sin cambios
Xi 66.155 132| [ RESIDENCIAL UNIFAMILIARR 1.2 Vil 129.966 129 Sin cambios
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.b
XV 126.939 253 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.2 X 97.879 97 Sin cambios
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADAR 1.2.8 XV 14.055 28|l | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR .1 X 74.209 74 Sin cambios
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA R.1.2.B XVI 128.495 256 : -
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA R.1.2.B Xvii 72.082 144 || RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.2 X 21.067 2 Sin cambios
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA R.1.2.B Xviil 13.115 26| | RESTDENCIAL UNFAMILAR XI-A 87.904 176 | 01/12/05 | ED Parcelas Xily Xxil
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADAR.1.2.8 XIX 35.500 71]| |resnenca. o AmiTAR ERET RS Tl
PUEBLO MEDITERRANEO R.3 XX 12.609 59| |l AbosaDA R12.8 Xi-8 25.131 13| 01/12/05
PUEBLO MEDITERRANEO R.3 XXI 5.284 251 || RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.Lb Xl 66.155 132 Sin cambios
PUEBLO MEDITERRANEO R.3 XXII 86.846 402 - -
. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R. 1.b XV 126.939 253 Sin cambios
PUEBLO MEDITERRANEO R.3 XXl 84.386 300 | e
PUEBLO MEDITERRANED 73 T Y Taeg] [oooARize e N
3 - 3 ED y Parcelacién Parcelas V,
PUEBLO MEDITERRANEO R .3.c XXVI 119.107 672 | RESIPENCIAL UNIFAMILIARR.1.2 i 128495 44| 21208 |y, iy xvi
PUEBLO MEDITERRANEO R 3.c XXvil 15.820 100 || | RESIDENCIAL UNIFAMILIARR. La xvil 72.082 29| 22/12/04 | EDY Parcelacién Parcelas V,
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA R.1.2.B XXVl 13.522 27 M, Xy XVil
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR Xvii 13.115 26 Sin cambios
TOTAL RESIDENCIAL 2.362.927 m? 5.326 viv. ADOSADAR.1.2.B -
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ] -
ADOSADAR1.2.8 XIX 35.500 71 Sin cambios
PUEBLO MEDITERRANEO R.3 XX 12.609 6 Sin cambios
PUEBLO MEDITERRANEO R.3 XXI 5.284 19 Sin cambios
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ED Parcelas XIl y XXII
AoSADARLLE XXII-A 54521 80| 01/12/05
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ED Parcelas Xil y XXII
ADOSADA R 1.2.B XXII-B 18.807 38| 01/12/05
PUEBLO MEDITERRANEO R.3 XXl 84.386 390 Sin cambios
Segregacion, Agregacion y
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.2 XXIV 36.639 31| 27/06/16 | o evealoan y iV
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R.1.a XXV 274.465 124 | 28/04/17 | Parcelacion Xxv
PUEBLO MEDITERRANEO R.3.c XXVI 119.107 672 Sin cambios
PUEBLO MEDITERRANEO R.3.c XXVII 15.820 100 Sin cambios
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR N .
ADOSADARL2E XXvil 13522 27 Sin cambios
TOTAL RESIDENCIAL 2.349.409m? | 3,001 viv.
Personas por vivienda Demanda segun PHDHCMA
4 personas / vivienda IPH (0,340 m3/hab/dia)
Planeamiento Planeamiento
afio 99 afio 99
21.304 habit. || 12.004 habit. 1.399.673 m* 788.663 m*
Reduccién -9.300| | Reduccion m? -611.010 m*

Asi pues, se estima una reduccién en la demanda anual superior a los 610.000 m?
para todo el Subsector 50. Haciendo referencia a la prevision de aumento de la demanda
anual para el ambito de la Modificacion de Plan Parcial del presente documento
estimada en 2.610 m3, se considera que la dotacion de agua correspondiente al centro
educativo y la ampliacion propuesta, supone un pequefio porcentaje comparado con la
reduccion global que se ha realizado para todo el Subsector 50; siendo perfectamente
asumible, ya que dichas dotaciones deben de estar incluidas en las previsiones de
demanda urbana.
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3.2.8.- Justificacién de superficie destinada a aparcamiento publicos.

Tras la unificacion del coeficiente de edificabilidad al 0,5 m2/m2 en el &mbito de actuacion
(parcela C.D.P.1l) se produce un aumento de la edificabilidad maxima de 7.163m2t
(16.967m?t - 9.804m?t) con respecto al Plan Parcial aprobado definitivamente el afio
1999.

Lo que se traduce a la necesidad de un aumento de 72 plazas, ya que se debe de
cumplir la reserva de 1 plaza de aparcamiento por cada 100m2 de edificacion, en
cumplimiento con lo establecido en el articulo 17 de la LOUA y en el reglamento de
Planeamiento.

La necesidad de aumento de aparcamientos se solventard pasando de plazas de
aparcamientos en linea del viario (previstos por el PPO del Subsector 50) a
aparcamientos en bateria. Asi pues, se pasara de 154 plazas en linea a 229 plazas de
aparcamientos en bateria, aumentando en 75 plazas y cumpliendo las exigencias de la
normativa urbanistica vigente.

Cabe mencionar que se han ido realizando diversas actuaciones en el viario colindante
a las parcelas de colegio internacional concerniente al aumento de plazas de
aparcamiento. El cambio de disposicion de las plazas de aparcamiento en linea a plazas
en bateria se ha ido realizando, quedando solamente por ejecutar 45 plazas en unos 90
metros lineales en ambos laterales de la calzada. Para dichas actuaciones se obtuvo
licencia municipal para llevar a cabo la ejecucién de obras segun expediente LOB
9819/2016 con numero de registro de salida 7201, de fecha 16 de noviembre de 2017.

El nimero de plazas accesibles para personas con movilidad reducida sera, como
minimo, de 1 cada 40 plazas o fraccion; cumpliendo con las exigencias estipuladas en
las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, con la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero. Por tanto, se dispondran 6 plazas accesibles préximas
a los accesos del colegio y comunicadas mediante un itinerario accesible, ademas de
disponer espacio anejo de aproximacién y transferencia lateral.

La disposicion y distribucién de las plazas de aparcamiento se encuentran reflejadas en
el plano de ordenacién O-16.
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3.2.9.- Justificacion de las Normas Técnicas de Accesibilidad.

Se debera cumplir con lo dispuesto en las vigentes Normas Técnicas de Accesibilidad
en Andalucia, (Decreto 293/2009, Orden VIV/561/2010, CTE-DB-SUA y CTE-DB-SI), en
especial en lo relativo a los “itinerarios peatonales accesibles” de todos los viarios
circundantes que dan acceso a las parcelas 0 manzanas afectadas por la modificacion
y la zona verde (ZVJ2).

En cumplimiento con lo establecido en el Decreto 2093/2009, todo itinerario peatonal
accesible debera cumplir los siguientes requisitos:

o Discurrird siempre de manera colindante o adyacente a la linea de fachada o elemento horizontal
gue materialice fisicamente el limite edificado a nivel del suelo.

0 b) La anchura minima a libre de obstaculos en todo su desarrollo sera no inferior a 1,80 metros,
para garantizar el giro, cruce y cambio de direccidn de las personas independientemente de sus
caracteristicas o modo de desplazamiento.

0 c) Excepcionalmente, en las zonas urbanas consolidadas, se permitiran estrechamientos
puntuales, siempre que la anchura libre de paso resultante no sea inferior a 1,50 metros.

o d) En el caso de que en viales existentes no sea posible, se resolvera mediante plataforma Unica

de uso mixto. La acera y la calzada estaran a un mismo nivel, teniendo prioridad el transito

peatonal. Quedara perfectamente diferenciada en el pavimento la zona preferente peatonal y la
zona de vehiculos. Deberé existir sefializacion vertical de aviso a los vehiculos.

e) En todo su desarrollo poseera una altura libre de paso no inferior a 2,20 metros.

f) No presentara escalones aislados ni resaltes.

i) La pendiente longitudinal méaxima sera del 6%.

j) La pendiente transversal maxima sera del 2%.

k) En todo su desarrollo dispondra de un nivel minimo de iluminacion de 20 luxes, proyectada de

forma homogénea, evitandose el deslumbramiento.

0 m) Se garantizara la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los puntos de cruce
con el itinerario de vehiculos, pasos subterraneos y elevados.

0 n) La altura méxima de los bordillos serd de 12 centimetros, debiendo rebajarse a nivel del
pavimento de la calzada en los pasos peatonales o mediante la creacion de vados lo méas cercano
posible a las esquinas de la calle, cuando no existan aquellos.

o0 0) Cuando el itinerario peatonal accesible no disponga de linea de fachada o elemento horizontal
gue materialice fisicamente el limite edificado a nivel del suelo, este se sustituira por una franja de
pavimento tactil indicador direccional, de una anchura de 40 centimetros, colocada en sentido
longitudinal a la direccion del transito peatonal, sirviendo de guia o enlace entre dos lineas
edificadas.

O O 0 0O

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA del presente Decreto contempla la
“Excepcionalidad al cumplimiento del Reglamento”, que dice:

“1.- Excepcionalmente, podran aprobarse proyectos o documentos técnicos y otorgarse
licencias, permisos o autorizaciones, sin cumplir con los requisitos establecidos en el
Reglamento, siempre que concurran las siguientes circunstancias:

a) Que se trate de obras a realizar en espacios publicos, infraestructuras,
urbanizaciones, edificios, establecimientos o instalaciones existentes, o alteraciones de
usos o de actividades de los mismos.
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b) Que las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccidén o cualquier otro
condicionante de tipo histdrico, artistico, medioambiental o normativo, imposibiliten el
total cumplimiento de la presente norma y sus disposiciones de desarrollo.

Asi pues, se entiende que teniendo en cuenta las especiales condiciones del terreno del
ambito de la modificacion puntual del Plan Parcial del Subsector 50 de Sotogrande no
es posible cumplir con las pendientes estipuladas en el articulo 22 del Decreto.

No obstante, Para otorgar una mayor accesibilidad a las zonas que aqui se justifican, el
Proyecto de Urbanizacién de la zona verde (ZVJ2) se encargara de buscar alternativas
a los desniveles de las zonas peatonales de manera que la circulacién no sea siguiendo
la linea de méaxima pendiente, sino que se gire de manera que trate de cumplir en la
medida de lo posible la pendiente longitudinal maxima del 6%.

Ademas, mencionar que la Avenida de La Reserva es un vial existente y no afectado
por la ordenacion propuesta del presente documento.

Se incluye un plano de alineaciones y rasantes, plano de ordenacion 0O-08; y la
ordenacién detallada de la zona ZVJ2 se refleja en el plano de ordenacion O-15.

El nimero de plazas accesibles para personas con movilidad reducida se encuentra
justificado en el apartado 3.2.8. del presente documento, y representado graficamente
en el plano de ordenacion O-16.
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3.3.- NORMAS URBANISTICAS

3.3.1.- Ordenanza de aplicacion.

La ordenanza de aplicaciéon a la nueva parcela resultante CDP-Il seréa la de
Centros Docentes (C.D.)

Su regulacion se establece conforme a la normativa del Plan General de San Roque; el
cual sefiala en el Titulo Ill, Capitulo 4°, Articulo 1, apartado e.5 que “La altura media de
los edificios dotacionales educativos no superara la correspondiente a la zona en que
se encuentren”.

3.3.2.- Usos y condiciones de la edificacion.

La modificacion puntual planteada actualiza el uso de las parcelas residenciales
afectadas al uso dotacional, en su modalidad de Educativo.

Las condiciones de las edificaciones que se desarrollen en el interior de las parcelas
afectadas por la presente Modificacidn seran las vigentes en el Plan Parcial en el que
se incluyen y en el PGOU de la Localidad. Asi mismo, los pardmetros de alineacion de
la edificacién y separacion a linderos se atendran a lo marcado en el Plan Parcial y en
la ficha resultante de esta modificacion recogida en el punto 6 de la presente Memoria.

Por dltimo, con respecto a futuras parcelaciones, la parcela dotacional educativa
(C.D.P.-ll) se considerara indivisible a todos los efectos siendo su dimension vinculante.

3.3.3.- Medidas Ambientales Protectoras y Correctoras establecidas en la
Evaluacién Ambiental Estratégica

Gestion v Planificacion de Residuos:

La gestion y planificacién de los residuos sdélidos urbanos, asi como los téxicos y
peligrosos se realizard de acuerdo con el Plan Director Territorial de Gestion de
Residuos Urbanos de Andalucia, el Plan de Gestion y Aprovechamiento de escombros
de la provincia de Cadiz y el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

En relacién a la recogida de residuos sélidos urbanos, se debera contemplar la recogida
selectiva de los mismos en el proyecto de urbanizacién, con la disposicion de los
espacios y redes necesarios para los mismos, pero ello siempre que el servicio general
de recogida de RSU los recoja y gestione separadamente también.

Los residuos de construccion y demolicion generados durante la fase de urbanizacion y
construccion de edificios e instalaciones se gestionaran siguiendo lo establecido en el
Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de
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los residuos de construccion y demolicion, en este sentido, debera tenerse en cuenta
gue esta prohibido el depésito en vertedero de este tipo de residuos cuando no hayan
sido tratados previamente. Estos residuos se destinaran preferentemente, y por este
orden a operaciones de reutilizacién, reciclado o a otras formas de valorizacién.

En este sentido, se estara a lo dispuesto en el art. 13 del citado Decreto sin perjuicio de
lo recogido en el art. 3 a) del mismo, segun el cual se exceptian las tierras y piedras no
contaminadas por sustancias peligrosas reutilizadas en la misma obra, en una obra
distinta 0 en una actividad de restauracion, acondicionamiento o relleno, siempre y
cuando pueda acreditarse de forma fehaciente su destino a reutilizacién. De modo
especial se adoptardn medidas para prever la retirada selectiva de los residuos y la
separacion por fracciones en los supuestos establecidos en dicha norma.

Proteccion de condiciones acusticas y atmosféricas:

e Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre las personas por la
emisién de ruido y vibraciones, para ello, las condiciones de edificacion habran
de adecuarse a los Objetivos de Calidad Acustica y de las Normas de Calidad
Acustica (limites admisibles de ruidos y vibraciones en el interior y hacia el
exterior de las edificaciones) del decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacién Acustica en
Andalucia y se modifica el Decreto 357/2010 y la legislacion estatal, Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido (BOE de 18 de noviembre de 2003) y en el Real
Decreto 1367/2007. Las Normas de Prevencion Acustica del mismo habran de
ser tenidas en cuenta en los procedimientos de Calificacion Ambiental para las
actividades compatibles con el uso comercial y de ocio, asi como en las licencias
de actividad a implantar. Para ello se aplicaran las condiciones acusticas
particulares en actividades donde se generen niveles elevados de ruido
establecidos en el articulado de citado Decreto debiendo realizarse los
correspondientes estudios sonoros antes de licencia de edificacion.

e Las condiciones acusticas exigibles a los diversos elementos constructivos que
componen la edificacion sera las determinadas en el Documento Basico DB-HE
del Cédigo Técnico de la Edificacion.

e Habra de acreditarse convenientemente que las operaciones de carga y
descarga de mercancias se efectlien en espacios habilitados al efecto (zonas de
carga/descarga) para evitar interferencias con la circulacion en la via publica,
estableciéndose las limitaciones de horario pertinentes.

o Para la ejecucion de obras dentro del ambito se deberadn habitar y sefalizar
adecuadamente, siguiendo la normativa al respecto, las entradas y salidas de
camiones necesarias para mantener un correcto de las comunicaciones
existentes y facilitar los trabajos a realizar en condiciones de seguridad.

e Durante las obras, y para evitar molestias por ruido, se tomaran las siguientes
medidas correctoras:

0 Limitacion de velocidad de vehiculos y maquinaria.
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o Establecimiento de plan de mantenimiento periédico de maquinaria que
incluira al menos: engrase, ajuste de elementos motores, revision del
sistema de rodamientos y poleas, carroceria y dispositivo silenciador de
los gases de escape, a realizar siempre fuera del area de actuacion y en
lugares preparados para el efecto

o0 La emisidén sonora de la maquinaria que se utiliza en las obras publicas
y en la construccion debe ajustarse a las prescripciones que estable el
Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las
emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de
uso al aire libre, y las normas complementarias conforme a lo dispuesto
en el articulo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre.

Durante las obras, para evitar la emision de particulas en suspensién, los
caminos de acceso, el suelo y los almacenamientos (acopios) de material
procedentes de los desmontes se mantendran hiumedos mediante riego diario,
incrementado esta medida, en lo que fuera necesario, en épocas secas y
ventosas.

Se restringira el apilamiento de material en cantidad y altura al minimo
compatible con la ejecucion de las obras.

Con el mismo fin, se entoldaran los vehiculos que transporten aridos, escombros
0 cualquier otro material con capacidad para producir emisiones de particulas.

Proteccidn de condiciones luminicas:

De un modo general, en lo concerniente a la instalacion de alumbrado exterior, ésta se
ajustard a los requerimientos y restricciones sefialados en el Decreto 357/2010, de 3 de
agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccién de la Calidad del Cielo
Nocturno frente a la contaminacién luminica y el establecimiento de medidas de ahorro
y eficiencia energética; De un modo mas concreto, en las correspondientes
autorizaciones o licencias administrativas debera incorporarse la informacién prevista
en el art. 20 del citado Decreto.

El alumbrado publico se ajustara a las siguientes determinaciones en el Proyecto de
Urbanizacion:

Mantener al maximo posible las condiciones de las horas nocturnas, en beneficio
de la fauna, la flora y de los ecosistemas en general.

Promover la eficiencia energética mediante luminarias que optimicen el ahorro
de energia. A tal efecto se ha de priorizar en los alumbrados exteriores la
utilizacién frecuente lamparas de vapor de sodio de alta presién (VSAP) y de
baja presion (VSBP) o alternativamente la utilizacion de LEDS.

Evitar la intrusién luminica en el entorno doméstico y, en todo caso, minimizar
sus molestias y sus perjuicios.

Prevenir y corregir los efectos de la contaminacion luminica en la vision del cielo.
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3.3.4.- Medidas correctoras de caracter paisajistico dispuestas en el Plan de
Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG).

La ordenacion propuesta responde a las determinaciones y las medidas correctoras de
caréacter paisajistico dispuestas en el Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, por el que
se aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG), BOJA
n°54 de 19 de marzo de 2012.

En relacién con este recurso territorial el Plan se plantea actuar con tres enfoques
complementarios. En primer lugar identificando los elementos paisajisticos de mayor
valor para ir introduciendo criterios de integracién paisajistica en todos los procesos de
transformacion y de construccion de nuevas infraestructuras o adecuaciones del medio
que regula este Plan; en segundo lugar fomentando la valorizacion de los recursos
paisajisticos a través de medidas de activacion territorial de los paisajes y adecuacion
de itinerarios y miradores; por ultimo actuando sobre los paisajes deteriorados de la
bahia de Algeciras para posibilitar su regeneracién y potenciando la recualificacién de
las zonas de mayor significacion metropolitana.

El &mbito de actuacién del presente proyecto se ubica en las proximidades de uno de
los referentes paisajisticos del Campo de Gibraltar, la sierra litoral de Almenara. El
POTCG establece, dichos espacios a proteger bajo la identificacion de Zonas de Interés
Territorial, incluidas en la proteccion territorial.

La zona de proteccion de la Sierra Almenara comprende una mancha de mediana
extension (140 ha) que se corresponde con la parte mas alta de la Sierra, sobre todo
con la vertiente norte, incluida integramente en el término municipal de San Roque,
coronando las actuaciones urbanisticas en el denominado Nuevo Guadiaro. La zona
estd densamente forestada con bosques de acebuches y alcornoques con un tupido
estrato arbustivo, de enredaderas y otras especies tipicas de la etapa climatica del
alcornocal mediterraneo. Desde el Cerro Castillon se puede avistar la desembocadura
del Rio Guadiaro, asi como de Sierra Crestellina y Sierra Bermeja. Es una zona muy
bien conservada que destaca entre la proliferacion urbanistica y los terrenos mas llanos
gque conforman la vega del Rio Guadiaro.

- Divisorias visuales, lineas de cumbreras y crestas que definen los principales
horizontes visuales del ambito.

- Hitos paisajisticos, conformados por lugares puntuales con una exposicion visual
relevante, ya que se sitlan en una posicion elevado sobre su entorno (vértices, cerros,
puertos), a los que en ocasiones se suma la presencia de elementos patrimoniales y
culturales con impronta en el paisaje (torres vigias, faros, etc). Cumplen a menudo
ademas una funcién de mirador sobre las magnificas vistas panoramicas del ambito.
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Plano de ordenacion de usos y proteccion de recursos del POTCG (diciembre 2011).

Se extractan las determinaciones recogidas en el POTCG, para evitar la ausencia de
impacto paisajistico como consecuencia de la ordenacién establecida y las medidas
adoptadas para la integracion paisajistica de las actuaciones previstas:

Articulo 77. Divisorias visuales. (N, D y R)

1. En las divisorias visuales no se permitira la construccion de edificaciones e instalaciones a
excepcion de las vinculadas a la explotaciéon agraria, las adecuaciones naturalisticas y recreativas,
miradores y los usos forestales. (N)

2. Se promovera la formalizacion de itinerarios y equipamientos de apoyo al disfrute activo del medio
ambiente y del paisaje. (R)

3. La superficie de las divisorias visuales comprendera como minimo la zona a que da lugar una
diferencia de cota de 20 metros medidos a ambos lados de la linea divisoria. La cota de las cumbreras
de las edificaciones e instalaciones permitidas fuera de esta zona de proteccion no podran rebasar la
cota inferior de la zona protegida. (D)

4. Las lineas divisorias que se indican en el Plano de Ordenacion de Usos y Proteccion de Recursos
deberan ser ajustados por los instrumentos de planeamiento general sin que ello comporte la
modificacion del Plan. (D)
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Articulo 78. Hitos paisajisticos. (N y D)

1. Los hitos paisajisticos que se indican en el Plano de Ordenacién de Usos y Protecciéon de Recursos
tendran en los instrumentos de planeamiento general la consideracion de sistema general de espacios
libres o de suelo no urbanizable de especial proteccién, en el marco, en su caso, de la legislacion
especial que le sea de aplicacion. (D)

2. En los hitos paisajisticos no se permitiran: (N)

a) La construccion e edificaciones e instalaciones, a excepcion de las vinculadas a la explotacién
agraria, las adecuaciones naturalisticas y recreativas, miradores y los usos forestales.

b) Las edificaciones e instalaciones de ejecucion o entretenimiento y servicio de las obras publicas y
las actuaciones de interés publico, salvo las que pudieran autorizarse conforme al articulo 111.2.

¢) Los nuevos trazados de infraestructura aéreas excepto aquellas necesarias para las construcciones
e instalaciones permitidas.

d) Los movimientos de tierra que alteren de forma permanente el perfil del terreno, excepto los
necesarios para las actuaciones permitidas o mejora ambiental del lugar.

3. Los hitos paisajisticos deberan ser delimitados a escala adecuada por los instrumentos de
planeamiento general. En todo caso, la superficie de proteccién del hito comprendera como minimo a
la zona a que da lugar una diferencia de cota de 20 metros medidos desde el vértice del hito. La cota
de las cumbreras de las edificaciones e instalaciones permitidas fuera de esta zona de proteccién no
podran rebasar, en un radio de 100 metros, la cota inferior de la zona protegida. (D)

3.3.5.- Determinaciones para la integraciéon paisajistica de las actuaciones
previstas.

a) La adecuacion a la morfologia y la topografia del lugar.

b) ElI mantenimiento de los elementos naturales o patrimoniales existentes y su
armonizacion con la ordenacion propuesta.

¢) La integracién de la volumetria, materiales y texturas en el marco territorial o en la
trama urbana preexistente.

d) La no afectacion visual a elementos significativos del paisaje, tales como hitos,
escarpes, lineas de cornisas u otros elementos singulares.

3.3.6.- Medidas correctoras y determinaciones de caracter ambiental del IAE.

La presente modificaciéon puntual de P.P. ha sido sometida al trdmite de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada, emitiéndose por parte de la Delegacion Territorial
de la Conserjeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio en Cadiz el
correspondiente Informe Ambiental Estratégico (IAE) Favorable con fecha 05 de junio
de 2.017.

Cuyo pronunciamiento y resolucién expone textualmente:
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“Por todo cuanto antecede, a partir del analisis de la documentacion aportada,
teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas y de conformidad con
los criterios establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacién Ambiental, esta Delegacion Territorial de la Conserjeria de Medio
Ambiente y Ordenacioén del Territorio en Cadiz, en el ejercicio de las atribuciones
conferidas por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, a los solos efectos ambientales,
DETERMINA

Que la Modificacion del Plan Parcial del Subsector 50 de Sotogrande en el
Colegio Internacional de Sotogrande en el término municipal de San Roque, no
tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se
cumplan las determinaciones ambientales indicadas en el presente Informe
Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en la Memoria urbanistica y
en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las anteriores.”

Se adoptaran las medidas correctoras y determinaciones de caracter ambiental del
Informe Ambiental Estratégico; que se incluye en el Anexo 4 del presente documento,
de forma que se pueda cotejar facilmente el cumplimiento del mismo en lo que afecta a
esta modificacién puntal del P.P. del Subsector 50 de Sotogrande.

3.3.6.2. En materia de Salud Publica

Se cumpliran las medidas preventivas y correctoras que se detallan en el propio
Andlisis del impacto en la salud y las que se impongan finalmente por la
Conserjeria de Medio Ambiente y O.T.

A continuacién, se incorporan las medidas preventivas y correctoras en relacién
a los impactos negativos para la salud detectados:

Medidas sobre las emisiones de ruidos.

e Es de aplicacion la medida anterior de puesta a punto de la maquinaria y
vehiculos, que reducird los ruidos producidos por un mal funcionamiento
de los mismos.

e Las actividades que impliquen un mayor nivel de ruidos se evitaran en las
horas de descanso de la poblacion.

e Se controlaran los niveles acusticos en los edificios de usos administrativos
de modo que no se superen los limites expuestos en el Decreto 6/2012,
que aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacién
Acustica.

e Se preservaran, en la medida de lo posible la vegetacién que pueda actuar
de barrera acustica.

Medidas sobre las emisiones de gases en combustion.

e Controlar la puesta a punto de la maquinaria de modo que se garantice su
perfecto funcionamiento.
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Se comprobara expresamente que toda la maquinaria y vehiculo utilizado
esté al dia con la normativa y haya pasado las revisiones y controles
pertinentes (ITV por ejemplo).

Medidas sobre las emisiones de polvo.

Minimizar las emisiones de polvo (acusadas por movimientos de tierra,
nivelaciones, demoliciones, transporte de materiales y su acopio, etc.).

Riego periédico de las superficies de operacion, de las zonas de acopio de
materiales y de los viales provisionales que se habiliten para acceder a las
zonas de obra. Se realizara con una cisterna remolcada o un vehiculo
especial, adaptado con bombas y aspersores. Y tendran lugar tantas veces
como las condiciones del lugar o las caracteristicas de la actuacion lo
demanden, siendo mas frecuente en verano.

Reducir las alturas de los monticulos donde se acumulan materiales y
cubrir estos con redes.

Asi mismo, se procedera a la retirada, de las vias de servicio y del area de
trabajo, del material formado por acumulacién de polvo.

Se reducira la velocidad de circulacion de vehiculos y maquinaria en todo
el entorno de las obras.

Medidas sobre la contaminacion del suelo con repercusion en las aguas
subterréneas.

Los residuos peligrosos generados como consecuencia de las diferentes
actividades, seran almacenados provisionalmente en lugares especificos y
gestionados adecuadamente por gestores autorizados. Los residuos
sélidos asimilables a urbanos seran gestionados a través del sistema de
recogida municipal. Los residuos soélidos inertes generados, (segregados
previamente en funcién de las cantidades a generar) seran depositados en
un vertedero autorizado.

La maquinaria se encontrara en perfectas condiciones (revisada y en regla)
para asi evitar pérdidas de fluidos contaminantes, especialmente de
aceites ya que estos pueden provocar una importante contaminacién en el
suelo.

En primer lugar se debe habilitar un area especifica para realizar las
operaciones de mantenimiento, repostaje, etc., de la maquinaria de obras.
Esta zona debera disponer de suelo impermeabilizado y de un sistema de
recogida de efluentes a fin de evitar la contaminacion del suelo —y su
posible drenaje a los acuiferos- y el vertido directo a los cauces préximos.

Medidas correctoras sobre las aguas superficiales.

SOTOARKITECNIA 21

Para evitar vertidos a arroyos se debe establecer, como ya se mencioné
antes, una zona especifica impermeabilizada durante los procesos de
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puedan provocar contaminacion del suelo.
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Medidas correctoras sobre la vegetacion.

e Las instalaciones se ubicaran de manera que afecte al minimo nimero de
pies de arbol posibles. El replanteo se llevara a cabo previamente al inicio
de los trabajos, con la presencia del Agente de Medio Ambiente
responsable de la zona. En caso de ser necesario realizar cortas de arboles
o arbustos de elevado porte, estos deberan ser sefialados previamente por
el Agente, que también elegird aquellos pies cuyo trasplante sea
técnicamente viable.

e Reposicion y/o trasplante si es posible de los pies arbéreos afectados,
contando con el asesoramiento del Agente de Medio Ambiente de la zona.

e Como la perdida de vegetacion por la construccion de edificios es
inevitable se plantea que se creen zonas ajardinadas en su entorno con
especies autéctonas, que estan adaptadas al clima y tipo de suelo
existentes, con la consiguiente reduccion de gastos (en riego,
fitosanitarios, etc.).

e Los proyectos de creacion de jardines deberan recoger medidas de
proteccion y potenciacion de la vegetacion y fauna autoctonas, asi como
sobre posibles riesgos derivados del desarrollo de las actividades
recreativas (incendios principalmente), siempre acorde con la legislacion
ambiental aplicable.

3.2.6.2. En materiade D.P.H vy Calidad del Agua

Respecto al D.P.H. y a las Zonas Inundables:

Se adoptaran medidas respecto a la evacuacion de aguas pluviales (para evitar
inundaciones provocadas por la rapida saturacién del terreno), como medidas
de proteccion (contaminacion y extraccion ilegal) de las aguas subterraneas.

Respecto a la Disponibilidad de recursos hidricos:

En el disefio de jardines y zonas verdes utilizara especies autéctonas y la
instalacion de infraestructuras de riego con las mejoras técnicas disponibles
para el ahorro y optimizacion del agua.

Se deben incluir medidas encaminadas a la mejor gestion de la demanda
hidrica y, en general, las marcadas por la Directiva Marco de Aguas (Directiva
2000/60/CE), las recogidas en el Plan Hidrolégico de la Demarcacion
Hidrolégico de la Demarcacion Hidrografica correspondiente y las
contempladas en el Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia, dando
prioridad a las politicas encaminadas a la proteccion ecolégica de los recursos
hidricos y las conducentes a un mayor ahorro y eficiencia en el uso del agua.

Respecto al Ciclo Integral del Agua:

Infraestructura de Abastecimiento: Quedara asegurada una gestion integral y
sostenible del ciclo urbano del agua y la funcionalidad, economia y eficacia de
las redes de infraestructura.
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Infraestructura de Saneamiento y Depuracion: ElI saneamiento del nuevo
ambito de ampliacion se ejecutard a través de redes separativas para la
recogida de aguas pluviales y residuales. El dimensionado de las
conducciones, sus acometidas y la capacidad de la red existente deben
posibilitar el transporte de los caudales extremos, de forma que se impida el
alivio de caudales de agua sin previa depuracion. Se adoptaran técnicas para
disminuir las puntas de caudales de las aguas de lluvia, cuando éstas
aumenten considerablemente o superen a las existentes donde viertan.

3.2.6.3. Medidas preventivas, correctoras y de control establecidas en el DAE.

Medidas protectoras y correctoras en la fase de planificacion.

Seguir modelo arquitectdnico definido que respeta las caracteristicas de las
edificaciones de la zona, en cuanto a tonalidades, formas, materiales de
construccion, etc., con la finalidad de favorecer la integracién paisajistica de los
elementos construidos. Intentar que los edificios incorporen jardines verticales
o cubiertas verdes.

Planificar la orientacion de los edificios teniendo en cuenta los vientos y las
corrientes para reducir los efectos isla de calor.

Planificar en detalle las necesidades de movimientos de tierra (explanaciones,
desmontes, etc.), procurando reducir al maximo las superficies de suelo
alteradas y las consiguientes actuaciones de restauracion posterior.

Planificar en detalle la restauracion de las areas afectadas por movimientos de
tierra, considerando la implantaciébn de cobertura vegetal de especies
autéctonas adecuadas, y como norma general, se evitara la introduccién de
especies exoticas.

Prever un tratamiento paisajistico de los espacios, acorde con la vocacion
estética de la zona.

Diseflar jardines para reducir los efectos isla de calor. Utilizar especies
vegetales autéctonas adaptadas al clima con bajos requerimientos hidricos.

Disefiar la zona verde, que servird como zona de transito hacia el Espacio Libre
ZVJ2, de forma que se utilicen especies vegetales autéctonas dispuestas de la
forma mas adecuada para un mantenimiento sencillo y un uso continuo.

Medidas protectoras y correctoras en la fase de construccion.

Hidrologia superficial y subterrdnea

Crear sistemas de drenaje generales para la recogida de las aguas externas a
la zona.

Minimizar las interferencias con los flujos de aguas subterraneas.

Colocar una balsa de decantacion al final de la red de drenaje mientras duren
las obras.

Prohibir el vertido de las lechadas de lavado de las hormigoneras fuera de la
zona dispuesta para tal fin. Dicha zona dispondra de una plancha de hormigén
y una balsa de decantacion.

SOTOARKITECNIA 21

C/ Blanca. Edificio El Cortijo

11311 Pueblo Nuevo de Guadiaro

956 795 873 / arkitecnia@arkitecnia.net



MOD. PUNTUAL P.P. SUB 50 SOTOGRANDE Documento de Aprobacion Inicial
COLEGIO INTERNACIONAL

Prohibicién de las operaciones de mantenimiento de la maquinaria dentro del
ambito de la obra que puedan originar vertidos. Dichas operaciones se
realizaran en talleres.

Situar el elemento inferior de los edificios a una altura suficiente por encima de
la capa freatica.

Evitar que las aguas de lluvia se desvien de las &reas de recarga de los
acuiferos.

Medio atmosférico.
Regar periddicamente las pistas de acceso a la obra e instalaciones auxiliares.

Cubrir con lonas los remolques de los camiones que lleven tierra 0 escombros,
para evitar la emision de particulas.

Retirar de las pistas el material formado por acumulacién de polvo.
Humedecer los materiales susceptibles de producir polvo.

Rociar con agua la superficie expuesta al viento en lugares de acopio.
Instalar silenciadores en los equipos méviles.

Reducir la velocidad de circulacion.

Organizar y optimizar el movimiento y trafico de maquinaria.

Recuperar la capa vegetal rapidamente tras los movimientos finales de tierra
en cada zona que vaya a ser revegetada.

Colocacién de alineaciones de arboles a modo de pantallas cortavientos. Se
utilizaran especies autéctonas.

Mantenimiento periddico de los vehiculos a motor para que los niveles sonoros
emitidos no excedan a los limites establecidos por la legislacién en mas de 2
dB (A).

Esta puesta a punto peridédica ayudara también a controlar las emisiones de
humos.

Limitar el trabajo de las unidades mas ruidosas a horas diurnas.

Instalar recubrimientos de goma en cajas de volquetes, etc. para reducir el ruido
por impacto del material con elementos metalicos.

Estudiar la ubicacion de las instalaciones auxiliares de acuerdo a las
direcciones predominantes de los vientos.

Disefiar adecuadamente los edificios e infraestructuras para impedir el efecto
barrera contra el viento (disefio y construccion, teniendo en cuenta los vientos
dominantes de la zona y las caracteristicas de los mismos).

Disefiar adecuadamente los jardines y la zona verde con el fin de que
repercutan del modo mas adecuado sobre el microclima de la zona.

Geomorfologia y el suelo.

Minimizar los movimientos de tierra y desmontes mediante una adecuada
planificacion y zonificacion de las distintas acciones vinculadas al Proyecto.
Diseflar la actuacion de forma que se adapte, lo maximo posible, a la
geomorfologia de la zona.
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Vigilar el trAnsito de la maquinaria pesada (tanto que se desarrolle en las zonas
establecidas a tal fin, como que se establezca la velocidad, tapado de los
materiales remolcados en caso de ser necesario, etc.).

Evitar el relleno de las zonas colindantes al sector residencial o su uso como
vertedero de tierras sobrantes de las excavaciones durante la ejecucién de las
obras de edificacion e instalacion de infraestructuras propias del colegio.

Para el relleno de zonas, cuando sea necesario el aporte de materiales de
origen externo a la propia obra, procurar que en caso de proceder de canteras,
éstas estén debidamente legalizadas.

Localizar tanto los acopios de materiales como las zonas de aparcamiento de
la maquinaria, en lugares que no afecten al medio natural (o lo hagan del modo
menos negativo posible) y provistos de las medidas necesarias para evitar la
afectacion de los suelos por posibles vertidos (mediante impermeabilizacion del
mismo).

Prohibir las operaciones de mantenimiento de la maquinaria dentro de la zona
de obra para asi impedir el vertido al suelo de grasas y otros liquidos
procedentes de dichas operaciones. Evitar que el repostaje y lavado de la
maquinaria se realice en la propia obra, en caso de que sea imprescindible se
habréa de construir una plataforma de hormigdén con arqueta de proteccion.

Sustitucion de los productos de limpieza que contienen hidrocarburos
arométicos y clorados por otros con base de menor incidencia vegetal.

Reutilizar los trapos de limpieza mediante sistema de contrata.
Gestionar a traves de gestores autorizados los residuos peligrosos.

La capa de suelo vegetal sera retirada previamente y separada del resto de los
materiales procedentes de la excavacion, ubicandose en un lugar diferenciado
del resto de estériles.

Los acopios de suelo se realizaran en cordones de altura maxima de 2 m, para
evitar su compactacion, se procedera a su abonado y siembra con mezcla de
gramineas y leguminosas, cuando se prevean tiempos de apilado superiores a
seis meses, y se protegera frente a las escorrentias y el viento, mediante
canales perimetrales en lugares llanos resguardados del viento.

Se mantendran en buen estado los caminos de circulacion de los vehiculos y
se recuperardn una vez terminados los trabajos de construccion.

Controlar el ritmo de las obras para minimizar el area expuesta a la erosion
potencial.

Usar, en la medida de lo posible, maquinaria ligera para evitar la compactacion
del suelo.

Descompactar los suelos afectados por el movimiento de la maquinaria una vez
finalizada la ejecucion de las obras.

Impedir el transito de maquinaria o aparcamiento de la misma fuera de la zona
de obras, y en su caso, de la zona delimitada para su movimiento.

Realizar controles de la calidad de las aguas de riego.

Con la finalidad de no afectar a mas terreno del previsto durante el desarrollo
de las obras, realizar una delimitacién concreta del area de afeccibn maxima,
guedando debidamente representada en la cartografia que acomparfie al
proyecto.
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Evitar el uso de fertilizantes y plaguicidas, si no hay alternativa, controlarlos al
maximo.
Gestionar las escombreras, evitando la creacion de vertederos ilegales.

Tras la ejecucion de las obras, se procedera a retirar los escombros y
materiales sobrantes o restos de las zonas de obra y alrededores.

Vegetacion y la fauna.

Priorizar y potenciar la conservacion de la vegetacion autdctona y en particular
de ejemplares o especies notables.

Preservar de dafios la vegetacion de las fincas colindantes, tanto al Este como
al Sur, utilizando lonas sobre el vallado y evitando que la maquinaria circule
muy cerca.

Restaurar adecuadamente la franja que constituira la nueva zona verde con
especies autéctonas.

Seleccionar las especies a emplear en jardineria priorizando especies
autéctonas del &rea de proyecto o especies cultivadas tradicionalmente (como
por ejemplo el algarrobo).

Evitar la coincidencia de zonas de alta calidad o fragilidad con uso maximo de
las mismas.

Mantener las areas mejor conservadas como zonas de proteccion.

Revegetar los taludes, terraplenes y otros terrenos afectados por movimientos
de tierra con especies autoctonas y propias de la zona.

Emplear, en los proyectos de paisajismo y jardineria, plantas procedentes de
viveros autorizados que garanticen el origen tanto de las plantas como de las
semillas. No obstante, podran reutilizarse dentro del area de proyecto las
especies silvestres o cultivadas afectadas por las obras.

Dado que en fincas colindantes hay zonas de monte o con vegetacion densa,
disponer de hidrantes preparados para las labores de lucha contra incendios.

Ejecutar / adecuar zonas para la fauna (oquedades como refugio para
quirépteros y cajas nido para aves, muros de mamposteria, charcas).

Evitar a toda costa la introduccién / liberacion de especies aléctonas o
domésticas de flora y fauna.

Colocar en los tendidos eléctricos dispositivos salvapdjaros y aislantes con
objeto de evitar la electrocucion o choque de las aves.

Adoptar medidas oportunas para evitar, en la medida de lo posible, la
electrocucién de avifauna tanto en la fase de obra como en la de
funcionamiento, como consecuencia de la presencia de tendidos eléctricos.

En lo que respecta a las estructuras de drenaje de la plataforma, si fuera
necesario construirla: instalar rampas rugosas en las canaletas de recogida de
escorrentia y adecuar las paredes de los sifones y arquetas para permitir el
paso de reptiles, anfibios y pequefios invertebrados.

Incluir en el programa de vigilancia ambiental el seguimiento de la eficacia de
las medidas de proteccion de fauna.

El paisaje.
Elegir ubicaciones poco visibles desde el exterior.
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Disefiar las mismas teniendo en cuenta lo que se aprecia desde el exterior de
la zona: alturas, formas, lineas, etc.

Emplear materiales autéctonos.

Mitigar el impacto mediante el uso de pantallas de camuflaje y ejemplares
vegetales.

Realizar un disefio adecuado de la zona verde, que servira como tampon entre
el colegio y el area residencial al Este, para que favorezca la calidad visual.

Ajustar las edificaciones al relieve de la zona.

Imitar la distribucion natural de la vegetacion del entorno en los jardines.

Usar pantallas paisajisticas a modo de alineaciones de arboles y demas
vegetacion.

Integrar cromatica y tipoldgicamente las edificaciones e infraestructuras.

Disefiar la zonificaciéon de usos encaminados a minimizar la alteracién de los
elementos paisajisticos de mayor interés.

Ciclo de la energia.

Realizar un adecuado mantenimiento de las instalaciones de alumbrado y
gestionar correctamente los tubos fluorescentes averiados, ya que son residuos
peligrosos por su contenido en mercurio.

En cuanto alumbrado publico se debera cumplir con lo establecido en la
normativa de aplicacion teniendo en cuenta también las mejores técnicas
disponibles.

Sustituir los sistemas de alumbrado incandescentes por aquellos basados en
tubos fluorescentes o bombillas de bajo consumao.

Controlar los termostatos para evitar excesos innecesarios de consumo de
energia en los equipos individuales de calefaccion y aire acondicionado.

Reducir el consumo de combustible mediante una organizacién diaria de los
trabajos que impida desplazamientos innecesarios.

Reducir el consumo de combustible mediante el control de la velocidad de
circulacion de los equipos mdéviles. De este modo, la velocidad en ningln caso
deberd ser superior a 20 km/hora.

Control y reglaje periddico de todos los equipos para impedir consumos
energéticos excesivos como consecuencia del funcionamiento irregular o
indebido de los mismos.

Incorporar criterios de arquitectura bioclimatica en el disefio de las edificaciones
(orientacion, apertura de ventanas, materiales de construccion, etc.), al objeto
de disminuir sus requerimientos energéticos.

Incorporar instalaciones energéticas, paralelas a las convencionales, de
energias renovables y/o mas eficientes, especialmente placas solares térmicas
para agua sanitaria y placas fotovoltaicas para que asuman parte de la
necesidad eléctrica de la calefaccion e iluminacion general. Se busca potenciar
el ahorro energético y minimizar los gastos derivados del consumo.

Ciclo de los materiales.
Comprar la cantidad justa de materiales en lotes adecuados.
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Cumplimento del R. D. 105/2008 de 1 de febrero por el que se regula la
produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion.

Inspeccionar los materiales antes de su compra.

Implantar sistemas de produccion agil con reduccion de stocks de productos
gue puedan caducar.

Mantener los envases de productos peligrosos correctamente cerrados para
evitar fugas y derrames.

Identificar correctamente todos los contenedores y no introducir contenidos
diferentes a los especificados en los envases.

Segregar los residuos generados como envases y embalajes procedentes de
la entrega de material para luego tratarlos y, si procede, reciclarlos.

Disponer de depdsitos de recogida de productos peligrosos almacenados para
evitar contaminacion de suelo o agua en caso de fugas accidentales.

Describir las normas de seguridad y actuacion en caso de emergencia
mediante hojas de seguridad en las que se establezca la peligrosidad,
manipulado, transporte y almacenamiento correcto de las sustancias y
asegurarse de que todo el personal conozca su contenido.

Separar los productos peligrosos de los no peligrosos.
Separa los productos peligrosos en relacion a sus componentes mayoritarios.

Estudiar la compra de materiales alternativos a los disolventes organicos, de
menor incidencia ambiental.

Utilizar sistemas informaticos para el seguimiento de materias y productos
acabados.

Ciclo del agua.

Una cuidada ejecuciéon del proyecto, asi como la adopcion de medidas
protectoras y correctoras (prohibicién de realizar operaciones de repostaje y
mantenimiento fuera de las zonas especialmente designadas para ello) puede
minimizar la probabilidad de vertidos de sustancias nocivas y la consiguiente
contaminacién de las aguas. Las siguientes medidas también son importantes
para el mantener la calidad ambiental del ciclo del agua:

- Mantener los envases de productos peligrosos correctamente cerrados para
evitar fugas y derrames.

- Segregar los residuos generados como envases y embalajes procedentes de
la entrega de material para luego tratarlos y, si procede, reciclarlos.

- Disponer de depdsitos de recogida de productos peligrosos almacenados para
evitar contaminacion de suelo o agua en caso de fugas accidentales.

- Estudiar la compra de materiales alternativos a los disolventes organicos, de
menor incidencia ambiental. Sustitucién de los productos de limpieza que
contienen hidrocarburos aromaticos y clorados por otros con base de menor
incidencia vegetal.

- Durante la fase de construccion, si se considerara necesario, se puede pensar
en la colocacion de una balsa de decantacion al final de la red de drenaje.

- El lavado de la maquinaria, se realizara en un lugar preparado al efecto, sobre
una plancha de hormigdn con recogida de lixiviados, para evitar una posible
contaminacién del agua subterranea.
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- Reutilizar los trapos de limpieza mediante sistema de contrata

Medidas protectoras y correctoras en la fase de funcionamiento.
Medio atmosférico.

Evitar la aplicacion de fitosanitarios pero, si es estrictamente necesario, hacerlo
correctamente para evitar la contaminacion del aire por volatilizacion.

Instalar barreras acusticas para separar los usos sensibles de lugares de
emision de ruidos.

Controlar las emisiones y adecuarlas a la legislacién local de la zona (o en su
caso, a la aplicacion para la zona en concreto).

Implantar medidas dirigidas a mejorar la eficiencia energética (control de
consumos, sistemas de compensacion, optimizacion de equipos etc.), de modo
gue se eviten posibles afecciones sobre el microclima local.

Hidrologia subterranea.

Si existiesen zonas de alta vulnerabilidad de acuiferos a la contaminacion
(zonas de recarga de éstos), extremar las precauciones al efectuar cualquier
operacién en la que

pudiera producirse un vertido contaminante, procediendo a su rapida limpieza
en caso de desencadenarse tal.

Controlar los vertidos a la depuradora.

Si es estrictamente necesario usar fitosanitarios, emplearlos correctamente.
Usar productos especificos frente a compuestos de amplio espectro, siempre
priorizando productos biodegradables con cero residuos.

El suelo.

Impedir el trnsito de personas y vehiculos en zonas colindantes para evitar la
compactacién del suelo.

Usar aguas de riego de calidad suficiente (salinidad, contenido en sodio) y
mediante técnicas adecuadas para no poner en riesgo la calidad del suelo.
Usar adecuadamente productos fitosanitarios y fertilizantes si es estrictamente
necesario, siempre priorizando productos biodegradables con cero residuos.
Construir muros de contencion para evitar deslizamientos del suelo y posibles
desprendimientos de materiales si asi fuese necesario.

La fauna.
Impedir la liberacién de especies al6ctonas.

Evitar emplear productos fitosanitarios pero si no hay mas remedio deben ser
inocuos para la fauna silvestre de la zona.

Cerrar el paso a lugares de interés o sensibles para la fauna. En este caso
evitar el transito por las zonas forestales o con vegetacién natural de las fincas
vecinas.
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Ciclo de la energia.

Prever y realizar un correcto mantenimiento de las instalaciones energéticas,
de abastecimiento y distribucion de agua (atendiendo especialmente las
pérdidas de la misma), y de recogida de RSU.

Realizar y distribuir en cada edificio, un “manual del usuario”, que informe sobre
las medidas de gestidbn ambiental emprendidas y que potencie la participacion
de los usuarios en la consecucion de los objetivos ambientales que se
persiguen con las mismas.

Incorporar medidas de eficiencia energética y energias renovables de forma
paulatina en los edificios antiguos y alcanzar el éptimo para su certificacion
energética.

Ciclo del agua.

Incorporar instalaciones sanitarias de bajo consumo de agua, asi como el
disefio de redes de conduccion que permitan la recirculacion del recurso para
usos sucesivos (por ejemplo, aguas de lavado y aseo dirigidas a cisternas).

Prever y realizar un correcto mantenimiento de las instalaciones energéticas,
de abastecimiento y distribucion de agua (atendiendo especialmente las
pérdidas de la misma), y de recogida de RSU.

Evitar al maximo la utilizacibn de aguas subterraneas, dado el estado de
sobreexplotacion de los sistemas acuiferos.

Realizar y distribuir en cada edificio, un “manual del usuario”, que informe sobre
las medidas de gestidbn ambiental emprendidas y que potencie la participacion
de los usuarios en la consecucion de los objetivos ambientales que se
persiguen con las mismas.

Ciclo de los materiales.

Disefiar un correcto sistema de recogida de RSU, incorporando instalaciones y
servicios para la separacién y deposito de residuos de forma selectiva.

Realizar y distribuir en cada edificio, un “manual del usuario”, que informe sobre
las medidas de gestion ambiental emprendidas y que potencie la participacion
de los usuarios en la consecucién de los objetivos ambientales que se
persiguen con las mismas.

3.3.7.- Determinaciones derivadas de la actual legislacién de establecimientos
docentes.

Se deberan cumplir con las exigencias y determinaciones marcadas por el marco
normativo de la legislacion vigente tanto estatal como autonémico, concerniente a los
centros docentes privados.

Legislacion general aplicable: Real Decreto 132/2010, de 12 de febrero, por el que se
establecen los requisitos minimos de los centros que impartan las ensefianzas del
segundo ciclo de la educacion infantil, la educacion primaria y la educacion secundaria.
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Respecto a la Orden de 24 de enero de 2003 de la Conserjeria de Educacién y Ciencia
por la que se aprueban las “Normas de disefio y constructivas para los edificios de uso
docente”, No es de obligado cumplimiento debido a que su ambito de aplicacién engloba
a todos los proyectos de las obras para Centros Docentes publicos de la Conserjeria de
Educacion y Ciencia.

3.3.8.- Disposiciones de la LEY 8/2001 de Carreteras de Andalucia.

Se cumplira con las exigencias recogidas en la Ley 8/2001, de 12 de julio, de carreteras
de Andalucia, en cuanto al establecimiento de la linea de edificacién a 25 metros.

La zona de no edificacion de las carreteras consistird en dos franjas de terreno, una a
cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la
calzada y exteriormente por dos lineas paralelas a las citadas aristas y a una distancia
de 25 metros.

Dicho limite de edificacion viene representado en el plano de informacion 1-06 del
presente documento.
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3.4.- MEMORIA DE GESTION

3.4.1.- Sistema de actuacion. Modo de ejecucion.

El sistema de actuacién previsto en el Plan Parcial vigente es el de compensacion,
previsto en la Ley del suelo con caracter preferente; y se ha comprobado como el mas
adecuado para este caso ya que el sector se esta desarrollando por la iniciativa privada
del propietario Unico del suelo como urbanizador y finalista.

Esta modalidad de sistema no es objeto de modificacion en el presente documento ya
que las partes implicadas: urbanizador y promotor de la modificacidn, ya se encuentran
totalmente coordinadas y compensadas econOmicamente en lo que a la accion de
desarrollo del sector se refiere.

3.4.2.- Plan de Etapas.

Para la ejecucion de la presente Modificacidon Puntual de Plan Parcial, se estable una
Unica etapa, la cual consiste en la ejecucion de una franja de zona verde de 1.772 m2
de transicion entre la zona dotacional y la zona residencial, sirviendo como entrada
natural a la zona verde Z.V.J.2 que discurre junto a la carretera de arenillas y que
actualmente tiene muy dificil acceso publico para los residentes en la zona. Ademas,
del cambio de disposicion de aparcamientos, pasando de plazas en linea a 45 plazas
en bateria en una franja de unos 90 metros lineales a ambos lados de la calzada.

Los plazos para el cumplimiento de los deberes legales en la presente area y, en
particular para dar cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, son los siguientes:

1.- A computar desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial, en un plazo de 3 meses:
- Presentacién a tramite del Proyecto de obras ordinarias de urbanizacion.

2.- A computar desde la aprobacion del Proyecto de obras ordinarias de urbanizacion,
con un plazo de 6 meses:
- Inicio de las obras ordinarias de urbanizacién, estableciéndose un plazo maximo
para su ejecucién de 3 meses.

3.- Recepciodn de las obras ordinarias de urbanizacion.

Actualmente el Subsector 50 se sigue desarrollando con normalidad en base a la Ultima
modificacion de su Plan de Etapas, redactada y aprobada en 2013, estando en ejecucion
la etapa nimero 9 de las 11 proyectadas.

Se incluird en el vigente Plan de Etapas, una Etapa 12 consistente en las obras
ordinarias de urbanizacién y cambio de disposicién de aparcamientos expuestos en el
presente documento, y de acuerdo a los plazos anteriormente mencionados.
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3.4.3.- Cesiones Legales.

Conforme a la legislacion vigente, el Plan Parcial del Subsector 50 contempla las
cesiones, al llustrisimo Ayuntamiento de San Roque, de los siguientes terrenos:

1.- El sistema de espacios libres de dominio y uso publicos, que esta constituido por los
siguientes terrenos:

Zonas Verdes (Z.V.) 361.699
Jardines y Areas juego nifios
(ZVJI1 a ZVJi4) 113.670
TOTAL

475.369

2.- Las parcelas destinadas a Centros Docentes, a saber, las CD1 a CD3, con una
superficie total de 85.219 m2.

3.- Las parcelas destinadas a Parques Deportivos, a saber, las P.DE.1 y P.DE.2, con
una superficie total de 296.409 m2, que posibilitaron la ampliacién a 18 hoyos del Campo
de Golf Municipal “La Cafiada” existente.
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4.- Las parcelas destinadas a Equipamiento Social, es decir las S1 a S3, con una
superficie total de 19.265 m2 de suelo, y una edificabilidad total de 31.980 m2 de
construccion permitida.

5.- Los viales de la red general, es decir, la Avda. del Conchudo y las restantes calles.

6.- Las parcelas correspondientes al 15 % del Aprovechamiento, segun Ley vigente en
el momento de su aprobacion:
Parcela XXVIII, uso residencial R.1.2.B, clasificada como residencial unifamiliar
adosada en parcela comun, de 13.522 m2 de superficie, indice de edificabilidad
de 0,35 m2/m2; edificabilidad total de 14.198 m3 equivalentes a 4.733 m2 de
construccién autorizada, y maximo de 27 viviendas.

Parcela XXVI, uso residencial R.3.c, clasificada como nucleo turistico poblado
mediterrdneo, de 119.107 m2 de superficie, indice de edificabilidad de 0,95
m2/m2; edificabilidad total de 339.455 m3 equivalentes a 113.152 m2 de
construccién autorizada, y maximo de 672 viviendas.

Parcela XXVII, uso residencial R.3.c, clasificada como nucleo turistico poblado
mediterrdneo, de 15.820 m2 de superficie, indice de edificabilidad de 0,95
m2/m2; edificabilidad total de 45.087 m3 equivalentes a 15.029 m2 de
construccién autorizada, y maximo de 100 viviendas.

La parcela C.2 de uso comercial, por cuantia del 15 % del total aprovechamiento
comercial, y de las siguientes caracteristicas: Superficie 2.580 m2; indice de
edificabilidad 1,66 m2/m2; edificabilidad total de 17.131 m3 equivalentes a 4.283
m2 de construccion autorizada.

7.- El Sistema General Deportivo (ya cedido), de 189.000 m2 de superficie adscrito a
este Plan Parcial, conforme al Convenio Urbanistico y el Plan General, destinado a los
primeros nueve hoyos del Campo de Golf Municipal “La Cafiada” ya ejecutada.

Todas las cesiones referidas se han ido formalizando a lo largo del desarrollo urbano
del Sector, conforme al Reglamento de Gestion Urbanistica de la vigente Ley del Suelo.

3.4.4.- Obras de Urbanizacion. Suficiencia de Recursos.

La modificacion puntual planteada no requiere de obras de urbanizacion adicionales a
las ya contempladas en el Plan Parcial vigente. Estas obras, en lo que al &mbito de
actuacion se refieren, se encuentran totalmente ejecutadas y en funcionamiento;
estando Unicamente pendiente la recepcidn por parte municipal.
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Las infraestructuras de abastecimiento de servicios se encuentran igualmente
ejecutadas hasta el pie de las parcelas afectadas y son las descritas en 2.3.6 de esta
memoria.

La Unica actuacion de urbanizacion novedosa la representa una franja de zona verde de
1.772 m2 que se contempla en el ambito de actuacién que debera ser ejecutada por el
promotor de esta iniciativa de Modificacion Puntual y que deberd ser cedida al
Ayuntamiento en perfectas condiciones de uso. Ademas, del cambio de disposicion de
aparcamientos, pasando de plazas en linea a 45 plazas en bateria en una franja de unos
90 metros lineales a ambos lados de la calzada.
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3.5.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

3.5.1.- Objetivos y Criterios para su Formulacion

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parcial de acuerdo con el
articulo 19.1.a.3 de la L.O.U.A. esta: "un estudio econémico-financiero que incluira una
evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan, en funcién de los agentes
inversores previstos y de la légica secuencial establecida para su desarrollo y
ejecucion"”.

A falta de desarrollo reglamentario expreso de la L.O.U.A, ha de seguir acudiéndose a
los preceptos que subsisten como vigentes en el Reglamento de Planeamiento
Urbanistico. Estudio econdmico-financiero que justifique la viabilidad del Plan Parcial
en funcién de los recursos de financiacion del promotor del 6rgano urbanistico actuante.
Este estudio econémico-financiero contendra, ademas:

1° La evaluaciéon econdmica de la ejecucibn de las obras de urbanizacion
correspondientes a la estructura general y organica del territorio.

2° La determinacion del carécter publico o privado de las inversiones a realizar para la
ejecucion de las previsiones del programa de actuacién urbanistica, con suficiente
especificacion de las obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e
indicacion en el primer caso de los organismos o entidades publicas que asumen el
importe de la inversion.

Ademas, el texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (R.D.L. 7/2015
de 30 de Octubre, TRLSRU) exige que en todo instrumento de planeamiento que pueda
legitimar el inicio de una actividad urbanizadora, sea o no de transformacion, se
determine su Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y la
garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.
En este caso es el art. 22.5 el que exige la necesidad de una Memoria que asegura su
Viabilidad Economica.

El articulo 22.4 del TRLSRU exige que todo instrumento de planeamiento que pueda
legitimar el inicio de una actividad urbanizadora, deba contar con el informe de
Sostenibilidad Econémica, y por ello, también debe ser incorporado dicho andlisis con
ocasioén de la formulacién y tramitacién de una Innovacién por modificaciéon del Plan
Parcial.

Esta determinacion se traspone a la legislacion urbanistica autonémica andaluza, en el
articulo 19.1.3 de la LOUA (por modificacion del Decreto-Ley 2/2012) disponiendo que:

“En funcidn del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento
sobre previsiones de programacién y gestion contendra un estudio econémico-financiero que
incluird una evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan en funcion de los agentes
inversores previstos y de la I6gica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucién asi como
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un informe de sostenibilidad econdmica que debe contener la justificacién de la existencia de
suelo suficiente para usos productivos y su acomodacién al desarrollo urbano previsto en el
planeamiento asi como analisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de
las Administraciones Publicas responsables de la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los servicios necesarios.”

La finalidad del presente Estudio Econdémico Financiero es la determinacion de la
viabilidad o no de la Modificacién Puntual del Plan Parcial del Subsector 50 en el Colegio
Internacional de Sotogrande, desde la dptica econdémico-financiera en funcion de los
agentes inversores previstos y de la l6gica secuencial establecida para su desarrollo y
ejecucion tal como se contempla en el mismo.

3.5.2.- Memoria de Viabilidad Econémica

3.5.2.1. Determinacioén de los Costes de las Obras Ordinarias de Urbanizacion

Con el fin de garantizar la viabilidad de la actuacion, se ha desarrollado el Estudio
Econdmico que establece los costes estimados para la implantacion de las obras
ordinarias de urbanizacion necesarias. Se ha seguido la siguiente metodologia:

= Se han estimado los precios unitarios correspondientes a todas las unidades que
en su dia formaran parte de las obras ordinarias de urbanizacion.

= Se han evaluado los porcentajes de cada una de las obras e infraestructuras que
corresponde al tratamiento de la zona verde.

= Se han obtenido los valores unitarios por m2 de cada una de las areas y zonas
definidas en el punto anterior, asi como en los planos de ordenacion
correspondientes.

= Se ha obtenido el valor final de las obras ordinarias de urbanizacion para el
ambito de actuacion.

= Se han establecido unas partidas de reserva para la conexion de las redes del
Sistema General.

a) Precios Unitarios:

Las unidades y precios unitarios que se han tenido en cuenta para la formacion de
precios por metro cuadrado son los siguientes:

Capitulo 1. - Excavaciones.

Desbroce del terreno 0,45 €/m2
Excavacion de la explanacion 2,2 €/m3
Terraplén 574 €/m3
Excavacion en zanja 5.74 €/m3
Perfilado 0,64 €/m3
Rasanteado 0,39 €/m3
Rellenos 10.52 €/m3
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Excavacion en zanja
Relleno seleccionado
Relleno de arena

10,43
10,17
5,37

Documento de Aprobacion Inicial

€/m3
€/m3
€/m3

Capitulo 2.- Instalaciones Abastecimiento, saneamiento, pluviales e incendios.

Abast.Tub.fundicion @150 mm.
Tub.PE 90mm

Valvula compuerta 150mm
Valvula compuerta 90mm
Hidrante contraincendios
Desagles de las tuberias
Ventosa

Pluviales PVC 250 mm.
Sumidero rectangular

Pozo de registro

Saneamiento PVC 315 mm.

Capitulo 3.- Instalaciones eléctricas

Canalizacién B.T. 2 @ 160mm
Canalizacién m.T. 4 @ 200mm
Argueta A1 modelo CSE
Arqueta A2 modelo CSE

Capitulo 4.- Firmes y pavimentos.

Zahorra artificial

Tn aglomerado S-12

Tn aglomerado G-12

Bordillo 17*28 cm de hormigoén

Baldosa acerado

Adoquines prefabricados

Alcorques prefabricados
Capitulo 5.- Luminarias.

Canalizacion Alumb. 2 @ 90mm
Arqueta registro

Linea 4*6mm2

Cuadro eléctrico

Red de tierra

Picas de tierra 1,5m

Columna 6m

Luminaria 150W

Capitulo 6.- Verdes.

Modelado
Estercolado
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26,48
12,96
750,4
543,18
956,21
239
479
20.96
151,86
455,45

22,35

14,8
42,08
255,64
373,66

24,41
47,97
45,59
10,97
21,05
15,43
60,45

10,73
177,29
4,01
592,45
1,61
47,32
1305,5
799

1,2
0,6

€/ml
€/ml
€/ud
€/ud
€/ud
€/ud
€/ud
€/ml
€/ud
€/ud

€/ml

€/ml
€/ml
€/ud
€/ud

€/m3
€/Tn
€/Tn
€/ml
€/m2
€/m2
€/ud

€/ml
€/ud
€/ml
€/ud
€/ml
€/ud
€/ud
€/ud

€/m2
€/m2
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Semillado de césped 3,20 €/m2
Seto de ciprés 37,73  €/ml
Preparacién de tierras 0,95 €/m2
Tierra vegetal 14,2 €/m2
Olea europea var. sylvestris 120,18 €/ud
Arqueta de derivacion de riego 248,22 €/ud
Boca de riego 468,87 €/ud
Bosquete de arbustos 20,00 €/ud

Capitulo 7.- Mobiliario urbano.

Banco prefabricado 258 €/ud
Papelera 66,19 €/ud
Jardinera 85,96 €/ud
Bolardo 31,56 €/ud

b) Precios Descompuestos:

Una vez definidos los precios unitarios, se han establecido los porcentajes en que la
formacion del m2 corresponde a la siguiente area, obteniendo los siguientes precios por
unidad de superficie:

- Zona verde con ajardinamiento intensivo 21.05 €/m?

- Cambio disposicion aparcamientos 137.70 €/unidad

c) Presupuestos:

Estos precios aplicados a las superficies resultantes de la ordenacién arrojan el
siguiente coste global de las obras ordinarias de urbanizacion:
Superficie zona verde tratada: 1.772m2x 21.05€/m2=  37.300,60 €
Cambio disposicién aparcamientos: 45plazas x 137,70€/unidad= 6.196,50 €
Total Obras Ordinarias de Urbanizacion: 43.497,10 €

A esta cantidad hay que sumar el coste correspondiente a los honorarios profesionales
para el desarrollo de la actuacién; se estima en el 10 % del coste de las obras de
urbanizacion:

- Coste 10% sobre 43.497,10 € = 4.349,71 €

Por altimo, se establece la siguiente partida de reserva, correspondiente a la conexion
del sistema general (franja de zona verde propuesta):
- Conexién de la red eléctrica a la red general de la compafiia suministradora:
5.000 €
- Conexion de las instalaciones de abastecimiento agua: 3.000 €
- Conexion de la red de evacuacion de aguas residuales y pluviales: 2.000 €.
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Con todo, el total de los costos previstos para las obras ordinarias de urbanizacion sera
de CINCUENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS CUARENTA Y SEIS EUROS CON
OCHENTA Y UN CENTIMOS DE EURO (57.846,81 €).

3.5.2.2. Determinacion de los Costes de la Ampliacion del Centro Docente

Se hace una estimacién al alza de los costes que pueden suponer la ejecucién de
la ampliacién futura del Colegio Internacional de Sotogrande. Si estimamos que la
ampliacién abarcard la maxima edificabilidad posible en la parcela C.P.D. lI,
consideramos que las instalaciones del centro docente se podran ampliar en
11.702 m2t.

Si consideramos un coste aproximado de 1200€ por m2 de edificacion docente,
nos quedaria un Presupuesto de Ejecucién Material de:

- 11.702m?2t x 850€/m? = 9.946.700 €

A esta cantidad hay que sumar el coste correspondiente a los honorarios
profesionales para el desarrollo de la actuacion; se estima en el 10 % del PEM:
- Coste 10% sobre 9.946.700 € = 994.670 €

Con todo el total de los costos previstos para las obras de ampliacion de la

edificacion (en el supuesto de agotar la méaxima edificabilidad permitira por el
presente documento) sera de 10.941.370 €.

3.5.2.3. Resultado del Estudio de Viabilidad

En base a los resultados obtenidos, hip6tesis desfavorable modelada, se observa
que las cifras obtenidas se encuentran dentro de los parametros habituales en
este tipo de actuaciones, por lo que se considera viable. El valor actual neto de
los suelos permite margenes suficientes en cuanto a plazos y evolucion de costes.

Ello queda fundamentado por la existencia de demanda latente en la zona de
actuacion, al tratarse de una zona muy proxima a numerosas areas residenciales
y a la baja repercusion de los costes de urbanizacion, al tratarse de un ambito de
reducidas dimensiones y cuya insercién de la red de infraestructuras en la macla
del tejido urbano casi no representa costes. Hay que tener en cuenta que el suelo
afectado por esta modificacion ya esta urbanizado y, por tanto, dada la tipologia
adoptada, el incremento en el coste de urbanizacién, es minimo, y se limita a la
adaptacion de las acometidas a las infraestructuras existentes.

Que en cumplimiento de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, que tiene por objeto la regulacion de la actividad
urbanistica y el régimen de utilizacion del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo,
en la Comunidad Auténoma de Andalucia, y en particular de lo contenido en su
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articulo 19. 32 y a raiz del Estudio Econémico Financiero desarrollado en el
presente documento:

Se determina que la modificacién puntual del Plan Parcial del Subsector 50 en el
colegio Internacional de Sotogrande se considera viable, desde la O&ptica
econdémico-financiera en funcién de los agentes inversores previstos y de la l6gica
secuencial establecida para su desarrollo y ejecucién tal como se contempla en el
mismo.

3.5.3.- Informe de Sostenibilidad Econdmica

3.5.3.1. Justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y
su acomodacién al desarrollo urbano previsto en el planeamiento.

A continuacion, se valora el nivel de afectacion de la Administracion Local y si los
cambios en los usos productivos que generaran las actuaciones planteadas en la
modificacion puntual del Plan Parcial, estan orientadas a adecuar el uso del suelo
a las necesidades del municipio.

En la modificacion puntual del Plan Parcial objeto del presente estudio, se modifica
la calificacion de 5 parcelas residenciales (R.1.a) a ordenanza C.D.P. (Dotacional
Docente Privado).

3.5.3.2. Andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las haciendas de las
administraciones publicas.

En el presente apartado se desarrollan las posibles implicaciones y su analisis en
referencia a las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones
Publicas en cuanto a la implantacion y mantenimiento de las Infraestructuras y la
implantacion y prestacion de los servicios para la ejecucion de la modificacion
puntual del Plan Parcial objeto del presente informe.

a) Infraestructuras. Implantacién y Mantenimiento

En lo que se refiere a la implantacion de las infraestructuras, tal como contempla
el Plan Parcial, de iniciativa privada, y de acuerdo a las determinaciones del
articulo 46 del Reglamento de Planeamiento las obras de urbanizacion de la
unidad de ejecucion Unica, se realizaran mediante el sistema de compensacion.

La propiedad garantizara el cumplimiento del compromiso de urbanizacion,
mediante la presentacion del correspondiente aval, antes de la aprobacion
definitiva del presente documento, y por importe del 6% del costo de implantacién
de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion.
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El desarrollo de la modificacién puntual del Plan Parcial no supone la
obligatoriedad de construccion de nuevos equipamientos publicos por parte del
Ayuntamiento. Por las caracteristicas de los sectores y su baja poblacién no se
prevé la ejecucion de equipamientos de alto coste como pabellones deportivos,
hospitales o equipamientos escolares, de los que el Ayuntamiento de San Roque
ya dispone de la prevision urbanistica de los suelos de equipamientos necesarios.
Y como puede apreciarse en los planos de ordenacion se trata de suelos de
pequefias dimensiones aptos para pequefias instalaciones al aire libre o para
disponer de actividades complementarias al servicio de la poblacion que pueden
establecerse en otros regimenes.

Ello implica que la implantacion de las infraestructuras no tendra impacto alguno
en las Haciendas de las Administraciones Publicas.

Aquellas infraestructuras que en el municipio de San Roque no sean cedidas para
su uso y mantenimiento por parte de las compafiias explotadores, o bien
gestionadas directamente por el mismo mediante contraprestacion econémica de
las mismas, que en ambos casos no tendrian impacto negativo alguno en las
Haciendas de las Administraciones Publicas son las que debera mantener el
Ayuntamiento de San Roque. En el caso que nos ocupa se trata del mantenimiento
de las luminarias y su consumo y de las zonas verdes, ya que el resto de
instalaciones telefénicas, instalaciones de abastecimiento, saneamiento,
pluviales, incendios y arquetas e instalaciones eléctricas se operaran de acuerdo
a lo anteriormente meritado.

- Zonas verdes publicas:

En las zonas verdes publicas el mantenimiento respondera a cuestiones de
limpieza y cuidado de la vegetacion posible riego y el mantenimiento de la
sefalizacion el mobiliario urbano y las instalaciones de alumbrado. Se considera
un valor de 1 €/m? anuales de mantenimiento de las zonas verdes tratadas:

Los costes de dichos servicios de mantenimiento anual seran:

Superficie zona verde tratada: 1.772m2x 1 €m2= 1.772 €
TOTAL MANTENIMIENTO ANUAL 1.772 €/aino

b) Servicios. Implantacion y Prestacion

A excepcion del servicio de recogida de residuos sdlidos urbanos el resto de
servicios a prestar por el Ayuntamiento quedan inquiridos en el apartado de
mantenimiento de infraestructuras, alumbrado, limpieza y Aquellas
infraestructuras que en el municipio de San Roque no sean cedidas para su uso y
mantenimiento por parte de las compafias explotadores, o bien gestionadas
directamente por el mismo mediante contraprestacion econdmica de las mismas,
gue en ambos casos no tendrian impacto negativo alguno en las Haciendas de las
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Administraciones Publicas son las que debera mantener el Ayuntamiento de San
Roque. En el caso que nos ocupa se trata del mantenimiento de las luminarias y
su consumo y de las zonas verdes, ya que el resto de instalaciones telefénicas,
instalaciones de abastecimiento, saneamiento, pluviales, incendios y arquetas e
instalaciones eléctricas se operaran de acuerdo a lo anteriormente meritado

La recogida de residuos solidos urbanos se realizara mediante el pago de la
correspondiente tasa de recogida de basuras correspondiente quedando
sufragado la prestacion de dicho servicio y por ende sin carga alguna a las arcas
publicas.

c) Ingresos Hacienda Administraciones Publicas

Por otro lado, y desde el punto de vista de los ingresos las Entidades Locales,
disponen de un conjunto de recursos que aparecen recogidos en el articulo 2.1
Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, y que son:

« Ingresos procedentes del Patrimonio y demas recursos procedentes de Derecho Privado
« Los tributos propios de los municipios:
o Tasas
o Contribuciones especiales
o Impuestos
« Los recargos exigibles sobre los impuestos de las CCAA
Entre los recursos tributarios de las Haciendas Locales destacan los impuestos. Los impuestos
locales, a su vez, se pueden clasificar en:
« Impuestos municipales obligatorios, que deben ser exigidos, en todo caso, por los ayuntamientos,
(articulo 59.1 del TRLRHL):
o Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE)
o Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)
o Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecénica (IVTM)
« Impuestos municipales potestativos, cuya exigencia es voluntaria:
o Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)
o Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU)

Impuesto de Bienes Inmuebles IBI

Los ingresos debidos al Impuesto de Bienes Inmuebles corresponden a las nuevas
edificaciones que supondran un incremento de la recaudacion del citado IBI, por
su incorporacion a los bienes de naturaleza urbana. Considerando un tipo medio
del 0,65 % y aplicando a la edificabilidad prevista en el presente documento (de
uso dotacional docente privado 11.702m?2) un valor unitario de 400 €/m2t
obtenemos una recaudacion de:

m?2 Techo €/m2t Tipo Total
Dotacional 11.702,00 |400 0,0065 30.425,20 €
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Impuesto de construcciones, instalaciones y obras ICIO

El Impuesto de construcciones, instalaciones y obras ICIO, que para el calculo del
importe de las Licencias de Obras de la Edificacion, para la edificacién dotacional
docente privada prevista en el presente documento podemos hacer una
estimacion considerando un presupuesto de 365 €/m2. El impuesto de
construccién esta fijado por el Ayuntamiento de San Roque en el 4 % en las
ordenanzas fiscales aprobadas para el afio 2.015.

En el caso de construirse la totalidad de la edificabilidad prevista en la modificacion
puntual del Plan Parcial el impuesto ascenderia a la cantidad de:

mz2 Techo €/m2t Tipo Total
Dotacional 11.702,00 365 0,04 170.849,20 €

Impuesto de vehiculos de traccidn mecéanica (IVTM)

Se considera un incremento de la poblacion estudiantil en 400 alumnos, lo que
conllevara un aumento del profesorado, asi como del transporte privado para
satisfacer la movilidad de trabajadores y alumnos. Asi pues, se estima una media
de un vehiculo cada 20 alumnos. Considerando una media de 130 € por vehiculo,
los ingresos obtenidos a través de este impuesto ascienden a 2.600 €/afo.

d) Balance Econ6mico
Por lo anteriormente expuesto el Balance es favorable a la Hacienda Publica.

Tampoco se han considerado los ingresos procedentes del Patrimonio y demas
recursos procedentes de Derecho Privado, ni el Impuesto sobre el Incremento de
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU).

3.5.3.3. Consideraciones Finales

Que en cumplimiento de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, que tiene por objeto la regulacién de la actividad
urbanistica y el régimen de utilizacion del suelo, incluidos el subsuelo y el suelo,
en la Comunidad Autonoma de Andalucia, y en particular de lo contenido en su
articulo 19. 32 y a raiz del Estudio Econémico Financiero desarrollado en el
presente documento:

Se determina que la Modificacién Puntual del Plan Parcial del Subsector 50 en el
Colegio Internacional de Sotogrande se considera SOSTENIBLE por la existencia
de suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano
previsto en el planeamiento, asi como por el impacto de las actuaciones previstas
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en las Haciendas de las Administraciones Publicas responsables de la
implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacién y
prestacion de los servicios necesarios.

En nuestro caso, al estar el suelo ya urbanizado, el alcance y naturaleza de la
modificacion, queda justificada la sostenibilidad econdmica de la actuacion de
urbanizacion, dado que el objeto ademas de la Innovacion se limita al ambito de 5
parcelas para el incremento del suelo productivo (centro docente privado), en
detrimento del suelo destinado a uso residencial, por lo que el impacto de las
actuaciones previstas en la Hacienda de las Administraciones Publicas
responsables de la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras y de la
implantacién y prestacion de los servicios necesarios sera positivo, al aumentar el
tejido productivo.

La unica actuacion de urbanizacion novedosa la representa una franja de zona
verde de 1.772 m? que se contempla en el ambito de actuacion que debera ser
ejecutada por el promotor de esta iniciativa de Modificacién Puntual y que debera
ser cedida al Ayuntamiento en perfectas condiciones de uso. Ademas, del cambio
de disposicion de aparcamientos, pasando de plazas en linea a 45 plazas en
bateria en una franja de unos 90 metros lineales a ambos lados de la calzada.

Por tanto, la actuacién prevista de modificacion puntual en la ordenacion
pormenorizada en las parcelas es una actuacion viable desde el punto de vista de
la Sostenibilidad econémica del Ayuntamiento a corto-medio plazo, puesta que se
producen solo ingresos para la Administracibn y no se producen gastos de
mantenimiento y conservacion de la urbanizacién que seran mantenidas por la
EUC una vez recepcionada por el Ayuntamiento.
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4. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PP

TRAS LA MODIFICACION

4.1.- CUADRO NUMERICO DE CARACTERISTICAS

SO PARCELA | Superfice ncice Edificabilidad | Volumen M’:‘)’(’I'r‘no
m2/m?2 Viviendas
I 143.291 0,25 35.823 107.468 143
Il 138.615 0,25 34.654 103.961 138
1 160.731 0,25 40.183 120.548 160
v 20.102 0,25 5.026 15.077 20
RESIDENCIAL vV 81.108 0,25 20.277 60.831 81
UNIFAMILIAR EN VI 78.832 0,25 19.708 59.124 78
PARCELA 'ngEPEND'ENTE VI 170.381 0,32 42595|  127.786 170
4 Wil 129.966 0,33 32.492 97.475 129
IX 97.879 0,25 24.470 73.409 97
X 74.209 0,25 18.552 55.657 74
XI 21.067 0,25 5.267 15.800 21
SUBTOTAL | 1.116.181 0,25 279.045 837.136 1.111
SIDENCIAL UNIE. EN XII 113.035 0,35 39.562 118.687 226
BARGELA INDEPENDIENTE LXII 66.155 0,35 23.154 69.463 132
R.1b XIV 126.939 0,35 44.429 133.286 253
SUBTOTAL 306.129 0,35 107.145 321.435 611
XV 14.055 0,35 4.919 14.758 28
XVI 128.495 0,35 44.973 134.920 256
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR | X /|| 72.082 0,35 25.229 75.686 144
ADOSADA EN PARCELA
COMUN TIPO B XVIII 13.115 0,35 4.590 13.771 26
R.1.2,B XIX 35.500 0,35 12.425 37.275 71
XXV 13.522 0,35 4.733 14.198 27
SUBTOTAL 276.769 0,35 96.869 290.607 552
XX 12.609 0,50 6.305 18.914 59
XXI 5.284 0,50 2.642 7.926 25
NUCLEO TURISTICO | xx|j 86.846 0,50 43.423|  130.269 402
PUEBLO MEDITERRANEO
(compatible con terciario) | XXII 84.386 0,50 42.193 126.579 390
R.3 XXIV 26.170 0,50 13.085 39.255 120
XXV 274.465 0,50 137.233 411.698 1.266
SUBTOTAL 489.760 0,50 244.880 734.640 2.262
PUEQ‘E&;&T;’;&;}'&& e XXV 119.107 0,95 113.152 339.455 672
CESION AL AYUNTAMIENTO
R.3.c XXVII 15.820 0,95 15.029 45.087 100
SUBTOTAL 134.927 0,95 128.181 384.542 772
XXIX 12.471 0,40 4.988 19.954
TERCIARIO
T XXX 8.534 0,40 3.414 13.654
SUBTOTAL 21.005 0,40 8.402 33.608
TOTAL RESIDENCIAL TURISTICO 2.344.771 0,37 864.522 | 2.601.969 5.308
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USO PARCELA | Superficie 'Eg:?e Edificabilidad | Volumen MNé‘;‘(%O
e m2/m2 m2 = Viviendas
C.D.1 42.410 0,30 12.723 38.169
CENTROS DOCENTES C.D.2 22.646 0,30 6.794 20.381
cb c.D.3 20.163 0,30 6.049 18.147
TOTAL 85.219 0,30 25.566 76.697
S.1.1 2.480 1,66 4117 12.350
S.1.2 1.874 1,66 3.111 9.333
S.2.1 3.000 1,66 4.980 14.940
SOCIAL S22 3.000 1,66 4.980 14.940
S s.23 4.311 1,66 7.156 21.469
S.2.4 2.300 1,66 3.818 11.454
S.25 2.300 1,66 3.818 11.454
TOTAL 19.265 1,66 31.980 95.940
COMERCIAL C.1 10.255 1,66 17.023 68.093
c o) 2.580 1,66 4283  17.131
TOTAL 12.835 1,66 21.306 85.224
Z.S.1 5.982 0,50 2.991 11.964
752 11.339 0,50 5.670 22.678
ZONA DE SERVICIOS
75 Z5.3 1.790 0,50 895 3.580
ZSCT 270 0,50 135 540
TOTAL 19.381 0,50 9.691 38.762
P.DE 1 133.769 0,05 6.688 26.754
PARQUE DEPORTIVO
P DE P.DE 2 162.640 0.05 8.132 32.528
TOTAL 296.409 0,05 14.820 59.282
ZONAS VERDES, Z.V 361.699
JARDINES Y AREAS DE ZV.J1 10.401
JUECO E.RN%CSREO F zvaz 59.421
ZV.J ZV.J3 28.926
ZV.J.4 14.922
DEPORTIVO PRIVADO D.P 1.208.134 0,005 6.041 24.163
D.P TOTAL 1.208.134 0,005 6.041 24.163
CENTRO DOCENTE CD.P-1I 33.934 0,50 16.967 50.901
PRIVADO, C.D.P TOTAL 33.934 0,50 16.967|  50.901
VIALES 240.131
TOTAL SUBSECTOR 50 4.735.448 0,21 990.893 | 2.972.679 5.308
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4.2.- FICHA DE DETERMINACIONES DE LA PARCELA RESULTANTE

Documento de Aprobacion Inicial

La ficha tipologia de la nueva parcela resultante tras la modificaciéon parcial del Plan

Parcial queda de la siguiente manera:

PARCELA C.D.P.- Il - (SUBSECTOR 50-S0O)

FICHA CONDICIONES PARTICULARES

DENOMINACION DE PARCELA:
Superficie Parcela:
Usos permitidos:

C.D.P.-1
33.934 m?
Docente,

complementarios

usos
para

estudiantes y deportivo.

compatibles
residencia de

Equipamiento
Educativo
Superficie méax. C.o.ef|C|.e.nte
[ Tipologia Observaciones Edificable edificabilidad
(m2 construidos) (m2t / m2s)
Parcela
Centro Docente CPD. Dotacional 16.967 m2 0,50
Privado indivisi
indivisible

Alturas permitidas:

N° de Plantas

Altura reguladora (mts)

2(B+1) + tolerancias PP

6,5 m + tolerancias PP

(ver detalle en condiciones particulares)

Tipologia:

C.D.P. “Equipamiento Educativo”

Alineaciones y separacion a linderos s/ modificacion del Plan Parcial.
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Condiciones particulares:

Usos permitidos: Docente, con usos compatibles complementarios para
residencia de estudiantes y deportivo.

Edificabilidad maxima: 0.50 m?/m?2

Debiéndose tener en cuenta que se entiende como Superficie de techo edificable
la siguiente:

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, de conformidad
con las Normas urbanisticas particulares de Sotogrande, tenga la consideracion
de Bajas o Altas.

En el calculo de esta superficie se computardn también integramente las
superficies correspondientes a los cuerpos salientes cerrados, a las edificaciones
o cuerpos de edificacion auxiliares y a las edificaciones existentes que se
mantengan, asi como la proyecciéon de las escaleras, incluso exentas, por cada
planta, y la proyeccidn horizontal por cada planta de los huecos de canalizaciones
verticales y ascensor.

Las terrazas cubiertas y los cuerpos salientes abiertos computaran a estos efectos
en un cincuenta por ciento.

No seran computables: Las terrazas o porches descubiertos (aunque se cubran
con pérgolas o toldos) y los espacios de planta baja destinados a los
aparcamientos.

Altura maxima: 2 plantas (6.50 m), se autoriza una 32 planta que no
sobrepase en ocupacion el 30% de la 22 (9,50 m); al ser esta
la altura media de la edificacion de la zona en la que se
encuentran, tal y como se establece el Punto e.5 del Articulo
1 del Capitulo 4 del Titulo 11l de las Normas Urbanisticas del
Plan General de San Roque.

Si hubiera alguna instalacion singular por necesidades operacionales del uso
dotacional, podra admitirse puntualmente elementos de mayor altura, como
pueden ser porterias de rugby, instalaciones para albergar la tramoya de un teatro,
etc.

El criterio de medicion de alturas se realizara;

a) La altura del edificio se medird, desde la cota inferior de referencia hasta
la interseccion con el plano horizontal que contiene a la linea inferior del
altimo forjado.

b) Por encima de la altura reguladora maxima solo se permitiran:
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- La cubierta del edificio de pendiente inferior al 100 % y cuyos arranques
se produzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas
exteriores. El vuelo maximo de la cubierta no superara el de los aleros.

- Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de
patios interiores.

c) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o
cubierta plana, con altura maxima total de 0,60 m.

d) Los elementos técnicos de las instalaciones, segun sus propias
caracteristicas.

e) Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.
f)  Elementos que por su propia especificidad superen la altura anteriormente
mencionada, como pueden ser porterias de rugby, instalaciones para

albergar la tramoya de un teatro, etc.

Criterios para el establecimiento de la cota de referencia:

La altura maxima de la edificacién se fijara en cada uno de sus puntos a partir de
la cota de la planta que tenga la consideracion de Planta Baja.

En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para adaptarse
a la pendiente del terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada
planta o parte de la planta que tengan la consideracion de Planta Baja, se
sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de las partes citadas, y
la edificabilidad total no debera ser superior a la que resultaria de edificar en un
terreno horizontal.

En ningln caso las cotas de referencia de las Plantas Bajas podran establecerse
con una variacion absoluta superior o inferior 1,50 metros con relacién a la cota
natural del terreno. En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada, la
Planta Baja habr4 de fraccionarse en el nidmero conveniente de partes para
cumplir con la condiciéon antedicha, no pudiendo sobrepasar la altura maxima
autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio edificio con
respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas Plantas Bajas
existentes.

Se define como Planta Baja a la planta del edificio al nivel de la rasante del terreno
o dentro de los limites de tolerancia que con respecto a ella sefialen estas
Ordenanzas. Con caracter general se fija una altura libre minima absoluta de
Planta Baja de 2,60 m (CTE) para uso de vivienda.

Se define como Planta Alta a cualquier planta de edificios situada sobre la Planta
Baja. La altura libre de las Plantas Altas no sera inferior a 2,60 m(CTE) para toda
zona o sector. Las plantas diafanas para servicios e instalaciones, de altura inferior
a 2,19 m no contaran a efectos de la altura maxima edificable.
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Se define como Planta s6tano aquella enterrada o semienterrada siempre que su
techo esté a menos de 1,50 m sobre el nivel definitivo del suelo exterior. La parte
de planta semienterrada cuyo techo sobresalga mas de 1,50 por encima de este
nivel, tendré en toda esa parte la consideracion de planta baja.

La superficie del sétano podra alcanzar la ocupacion maxima permitida para cada
ordenanza especifica de zona, debiendo cumplirse simultdneamente las
condiciones de separacion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza

Ocupacién maxima en planta: No se fija en el uso dotacional.
Separacion a Linderos:

Separacién a lindero publico: Mayor o igual a 6,00 ml
Separacién a lindero privado: Mayor o igual a 3,00 ml

En las zonas de retranqueo obligatorio, solo se permitiran pistas deportivas, muros
delimitadores de espacios, la pavimentacion del suelo, los muros de contencion
de tierras que pudieran resultar necesarios, las pérgolas y las construcciones
ligeras desmontables.

Parcela:

Las parcela resultante C.P.D Il de esta ordenacion sera indivisible, debiendo
tramitarse un estudio de Detalle previo que justifigue una nueva ordenacion, para
que se apruebe una nueva parcelacion, siendo la minima de 5.000 m2.

Cerramientos:

Los cerramientos de parcela deberan respetar las siguientes caracteristicas:

- Lindero privado: no superara 3.00 m de altura, permitiéndose obra de fabrica
en el primer tramo de 2.00 m. y verja, malla, seto o celosia en
el tramo superior de 1.00 m.

- Lindero publico:  no superara 2.50 m de altura, permitiéndose obra de fabrica
en el primer tramo de 1.50 m. y verja, malla, seto o celosia en
el tramo superior de 1.00 m.

Proteccion Ambiental, Estética y Sanitaria:

Todos los alcornoques y acebuches que tengan que ser afectados por las obras,
tanto de infraestructura como de edificaciéon, seran reimplantados en otros lugares
y en caso de tala, se repondra a razén de tres arboles de la misma especie que el
talado.

No se permiten las plantaciones de setos o pantallas continuas de arbolado de
altura superior a 6,50 metros, en evitacion de que puedan obstruir las vistas desde
las parcelas colindantes.
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Aspecto estético del conjunto edificatorio:

Con el fin de salvaguardar el aspecto estético y funcional del conjunto
urbanisticos, los proyectos de los edificios deberan necesariamente integrarse en
la linea arquitecténica local; los acabados exteriores seran blancos o de tonos
claros y mediterraneos; como elementos constructivos vistos no claros se aceptan
la teja de barro cocido, el ladrillo y la piedra del lugar; se prohiben, para quedar
vistos, el fibrocemento, la pizarra y los plasticos.

Se pretende expresamente conseguir una estética de uniformidad, basada en la
tipologia edificatoria caracteristica de la zona, en la totalidad del Subsector 50.

Se favorecera la utilizacion de elementos de la arquitectura bioclimatica, quedando
prohibida la utilizacién de elementos compositivos en fachadas (como aplacados
y demas elementos) que no sean blancos y de color claro.

5. RESUMEN EJECUTIVO

La modificacion puntual de Plan Parcial, del que forma parte el presente Resumen
Ejecutivo, es promovida por la sociedad Sotoalmena S.L. la cual encarg6 su redaccion
a Planificacion y Desarrollo Sostenibles S.L. y Sotoarkitecnia 21 S.L. La redaccion del
documento, por designio de esta Ultima, ha corrido a cargo de Dfia. Maria de la Paz
Vargas Lopez, arquitecta colegiada N° 1131 del COA de Céadiz, cumpliendo con lo
establecido en el articulo 15 de la LOUA, asi como el PGOU de San Roque.

El documento de Modificacion Parcial del Plan Parcial del Subsector 50 de San Roque
tiene por objeto posibilitar la ampliacién de las instalaciones del Colegio Internacional
de Sotogrande, que es un centro educativo situado en una parcela de uso Dotacional
Privado del referido Subsector, dentro de la urbanizacion de Sotogrande del Término
Municipal.

Para alcanzar el objeto anteriormente expuesto se propone, una vez analizadas las
posibles alternativas mas plausibles, cambiar la calificacién de 5 parcelas residenciales,
aledafias al actual complejo educativo por su lindero noreste, y fijar su uso al exclusivo
de Dotacion educativa de caracter privado. Ademas, se propone aumentar la
edificabilidad de dichas parcelas y de la actual del colegio, homogeneizando su
coeficiente de edificabilidad a 0,50 m2s/m2t.

Con este cambio de calificacion y el aumento de edificabilidad propuesto se pretende
dar viabilidad a la futura ampliacion del Colegio Internacional sobre la cual ya se viene
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avanzando con la redaccion de un Master-Plan; todo ello como consecuencia de la
fuerte demanda de escolarizacion de la zona y la limitada oferta actual.

Es de destacar que en la Modificacion Puntual propuesta no se altera ningin parametro
estructurante de planeamiento del Subsector, no se modifica el sistema de actuacion
vigente y no se disminuye ningun parametro de reserva dotacional, de espacios libres o
cesiones previstas en el Plan Parcial Vigente. Ademas, el impacto para la Hacienda
Puablica del Municipio sera favorable, al proponer aumentar la superficie destinada a
actividades productivas de la zona en detrimento de suelo de uso exclusivamente
residencial con una densidad muy baja.

Por altimo, cabe mencionar que el presente Documento de Modificacién Puntual de Plan
Parcial estd compuesto por una Memoria de Informacion-Ordenacion con sus Anexos;
y por 27 planos (11 de informacién y 16 de ordenacién) donde se pueden consultar de
manera pormenorizada el desarrollo de los objetivos anteriormente mencionados.

San Roque, Julio de 2018

Fdo: Maria de la Paz Vargas Lopez
Arquitecta
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