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B. ENCLAVE NORTE

Superficie Edificabilidad Edificabilidad Edificabilidad

Manzana suelo total Terciaria Residencial \';ll :ir::;:sde
(m2) (m21) (m2T) (m21)

M29 2.906 5.500 2.500 3.000 30
M30 4550 8.845 8.845 84
M31 4550 8.845 8.845 84
M32 4.550 8.845 8.846 84
M33 2.400 3.550 3.550 32
M34 1.950 3.400 3.400 34
TOTAL 20.906 38.986 2.500 36.486 348

Clarificar, que en el conjunto de las parcelas calificadas de
residencial, su edificabilidad total es de 179.124,5 m2t, distribuidos entre
170.199,5 m2t para usos residenciales y 8.925 m2t para servicios
terciarios de implantacion en las concretas parcelas residenciales
indicadas (M-4, M-7, M9, M14, M21 y M-29.

o
il

e ‘ ""
s

\«
.

Imagen orentativa. Espacio libre interior de manzana.
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B.  USO HOTELERO.

La edificabilidad total en las parcelas calificadas de hoteleras es de
sobre rasante destinada a usos hoteleros asciende a 98.106 m2t, de las
cuales edificabilidad hotelera propiamente, es de 81.105 m2t y el resto,
17.001 m2t se destina terciarios-complementarios. El nimero total de
plazas hoteleras propuesto es de 2.602; es decir, aproximadamente 35
m2 techo construido/plaza, valor que asegura la calidad del producto
turistico ofertado. Junto a este volumen “aparente”, se admite la
implantacién —bajo rasante-de actividades terciario-comerciales y de ocio
de caracter complementario a la oferta de alojamiento con un maximo
edificable de 24.654 m2.

El consumo de suelo hotelero que se produce es de 57.533,50 m2
(el 2,85% de la superficie total del sector) obteniéndose una
edificabilidad neta media de 1,70 m2/m2, valor indicativo de un producto
de edificacién abierta, localizada, preferentemente, en posicién aislada
en la parcela (entre 3 y 5 plantas) y con una ocupacién maxima sobre
rasante del 50%. En todo caso, conviene destacar el tratamiento
diferencial que recibe la parcela hotelera M28, localizada integramente en
la Zona de influencia del Litoral. En este caso la edificabilidad desciende
notablemente (1,2 m2/m2) al objeto que las alturas de la edificacién no
superen las dos plantas.

La oferta hotelera se desarrolla en dos puntos relevantes del sector:
En primer lugar, en el limite suroriental dentro de la Zona de Influencia, el
ambito mas cercano al litoral que, ademas, cuenta con una calidad de
vistas notable dada la cercania de la desembocadura del Arroyo
Guadalquitdn. En sesundo lugar, en la puerta de entrada al Enclave Norte
lugar que, ademas de contar con una escenografia natural colindante de
gran singularidad (Areas de preservacion ambiental) se encuentra en el
punto mas elevado de la ordenacion propuesta, por 1o gue presenta
vistas lejanas hacia la costa de gran valor estético, caracteristica que le
otorga un elevado atractivo turistico a este emplazamiento.
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Los datos de la oferta hotelera
siguientes cuadros:

propuesta se reflejan en los

. ENCLAVE SUR

Ocup Edificab Edific Edificab Edificab
Superficie | maxim | Total Hotelera | Terciaria complementaria
Manzana | suelo a sobre Numero de PH | bajo rasante
(m2) rasante (m2t)
(m2t)
M27 12.296 55% 22.593,25 18.093,25 | 4.500 588 4.762
M28 10.965,5 55% 13.158,60 12.158,60 | 1.000 376 6.031
TOTAL 23.261,50 35.751,85 | 30.251,85 | 5.500 964 10.793
. ENCLAVE NORTE
- Ocup " Edificab Edificab Edificabilidad
apeaice Maxima [zifieh Hotelera | terciaria Numero de complementaria
Manzana suelo total q
(m2) (m2t) PH bajo rasante
(m2t)
M37 23.671 55% 43.052,55 34.551,55 | 8.500 1.130 9.519
M38 10.621 55% 19.301,60 16.301,60 | 3.000 508 4.342
TOTAL 34.292 62.354,15 | 50.853,15 | 11.500 1.638 13.861

C.  USO DE APARTAMENTOS TURISTICOS.

La edificabilidad total destinada a apartamentos turisticos asciende
a 34.345 m2 y el nimero total de plazas propuesto es de 1.102 (459
apartamentos); es decir, 30 m2 techo construido/olaza o 74,82 m2
construidos/apartamento, valor que asegura la calidad del producto
turistico ofertado .

ANALISIS CUANTITATIVO DE LA ORDENACION DEL SECTOR SUS-01-GL “GUADALQUITON”.

El consumo de suelo para apartamentos turisticos que se produce
es de 19.298 m2 (el 0,95% de la superficie total del sector) obteniéndose
una edificabilidad neta media de 2 m2/m2, valor indicativo de un
producto de edificacion abierta, en posicion aislada en la parcels,
separada de todos los linderos y con indices de ocupacidn entre el 50%
y el 60%, con alturas maximas oscilantes entre 3-5 plantas. La totalidad de
la oferta de apartamento turistico se localiza en el Enclave Norte, ambito
que, por su adyacencia a las Areas de Preservacion Ambiental de mayor
valor natural de todo el Sector, lo cual introduce un alto atractivo para el
desarrollo de este tipo de funciones especificamente turisticas. Es decir,
se trata de conjugar la singularidad ambiental del entomo con la
excelencia funcional del Enclave.

De los parametros explicitados se desvia la manzana M37 dando
frente a la principal arteria viaria del enclave Norte. En este caso la oferta
de alojamiento se combina con un importante volumen edificatorio
terciario-comercial a desarrollar en las plantas inferiores de la edificacién.
El objetivo es crear un punto de referencia en este Enclave fomentando la
complejidad funcional en este punto del mismo.

Los datos numéricos de la oferta de apartamentos turisticos
aparecen reflejados en el siguiente cuadro:

Edificab
M Superficie Edificabilidad Edificabilidad Edificabilidad ~ Ap. | NGmero complementaria
anzand suelo (m2) total (m21) Terciaria (m2T) Turistico (m21) de AT bajo rasante
(m21)
M35 6.498 16.245 7.500 8.745 115 6.498
M3é 12.800 25.600 25.600 344 7.680
TOTAL 19.298 41.845 7.500 34.345 459 14.178
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D.  USO COMERCIAL

La edificabilidad total comercial lucrativa que se obtiene para el
sector asciende a 77.007 m2, distribuidas de la forma que sigue:

1. Edificabilidad sobre rasante:

Por tanto, sobre rasante la edificabilidad para servicios
terciarios es de 38.175 m2t

A esta edificabilidad comercial de caracter lucrativo hay que
implementar los 5.000 m2 de techo edificable de comercial
pUblico que se ubican en los Equipamientos EQ-4 y EQ-5.

17.000 m2 como edificabilidad complementaria del uso
principal en las manzanas calificadas de hotelero (M27, M28,
M37 y M38), al objeto de crear puntos funcionalmente
singulares en la ordenacion asociados a uso de mayor valor
anadido en términos de competitividad turistica.

8925 m2 como edificabilidad complementaria en
edificaciones ubicadas en parcelas calificadas de
residenciales (M4, M7, M9, M14, M21 y M29), fomentando la
diversidad funcional en objetos edlficatorios hibridos
dispuestos en el frente de las principales arterias viarias de
ambos Enclaves, reforzando la complejidad del espacio
urbano v la cercania de servicios a las diferentes unidades de
alojamiento, apostando claramente por evitar la acumulacion
de la edificabilidad comercial en grandes contenedores que,
a la postre, generan una desnutricion funcional en el espacio
urbano donde se asientan.

7500 m2 como edificabilidad complementaria en
edificaciones ubicadas en la parcela con uso de
apartamentos turisticos M35), con igual objetivo que el
anterior.

4.750 m2 desarrollados en dos pequenas parcelas de uso
exclusivo terciario (M25 y M26), localizadas en el interior del
tejido del Enclave Sur, localizadas en el frente al bucle viario
de transporte motorizado, adyacentes a los dos grandes
Pargues Urbanos propuestos en este ambito.

ANALISIS

2. Edificabilidad bajo rasante:

Como ya se ha comentado en otros apartados de la presente
memoria, al objeto de dar cumplimiento al articulo 5 de la Normas
Urbanisticas del PGOU de San Rogue, se admite la materializacion,
en plantas bajo rasante de parcelas hoteleras y de apartamentos
turisticos, de una oferta de ocio terciario-comercial cifrada en
38.832 m2t,

Imagen orientativa. Enclave Norte.
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En el documento de Alcance del Estudio Ambiental Estratégico
emitido por resolucion del Delegado Territorial de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio de 26 de junio de 2017 se
manifiesta (apartado 5.3) que:

“En el documento de Alcance se exige en su apartado 5.3 que: el
documento de Plan Parcial Sector 01-GL “Guadalquiton” del PGOU de San
Roque deberd aportar justificacion relativa al cumplimiento del citadlo
Articulo 3 del Decreto-Ley 5/2012.

6.1 CUESTIONES PREVIAS SOBRE EL ALCANCE DEL APARTADO 3
DEL ARTICULO 3.2 DEL DECRETO-LEY 5/20192

Con cardcter previo hay que indicar que el Decreto-Ley 5/2012
establece en su articulo 3 unas medidas urgentes dirigidas a forzar la
adecuacion del planeamiento urbanistico municipal al Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia.

En primer lugar, este precepto dispone en su apartado 1 que los
municipios que  a la entrada en vigor del propio Decreto-Ley (el dia 28
de noviembre de 2012, fecha de su publicacion en BOJA) no hayan
adaptado su planeamiento general a las determinaciones establecidas en
el POTA Yy a los criterios para su desarrollo, deberdn hacerlo mediante la
revision de dicho planeamiento en el plazo establecido en el respectivo
instrumento de planeamiento general a la entrada en vigor del Decreto-Ley
0, si éste no lo estableciera, en el plazo maximo de ocho afos desde su
aprobacion definitiva por la Consejerfa competente en materia de
urbanismo.

En segundo lugar, y en lo que interesa en este caso, dispone el
apartado 2 del art.3 del Decreto-Ley 5/2012 que transcurrido el plazo de

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

revision del planeamiento general sin que ésta se haya aprobado, “no se
podrdn tramitar instrumentos de planeamiento de desarrollo que
supongan para el municipio un crecimiento superior a los limites
establecidos en la Norma 45 del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia y en los criterios para su desarrollo”.

Hay gue manifestar que el efecto de la suspension de la tramitacion
de planeamiento de desarrollo previsto en el apartado 2 del articulo 3 del
Decreto-Ley 5/2012 tiene una incidencia inmediata una vez se acredite la
concurrencia del supuesto de hecho definido en él.

El andlisis del supuesto de hecho, pone de relieve que:

a) La medida sélo puede aplicarse a aguellos municipios que cuenten
con un planeamiento general no adaptado al POTA, y se
encuentren en la situacion de que haya transcurrido mas de 8 ahos
desde su aprobacion sin haberse aprobado su revision.

El municipio de San Roque se encuentra en este primer requisito del
supuesto de hecho definido en la ley: dado que su PGOU vigente,
fue de nuevo aprobado definitivamente por acuerdo de la
Comision Provincial de Ordenacion del Terrritorio y Urbanismo en
sesion de 25 de marzo de 2000 (publicada el 7 de septiembre) vy
en su articulo 3 de sus NNUU, dispone que el mismo podrd
revisarse a los 8 anos; y en la actualidad no se ha producido la
aprobacion de su revision.

b) el efecto de la prohibicion de la tramitacion se refiere a concretos
Planes de desarrollos, no a todos: son aquellos a instrumentos que
"supongan para el municipio un crecimiento superior a los limites
establecidos en la Norma 45" del POTA
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La Instruccion 1/2014 de la Secretaria General de Ordenacion del
Territorio y Cambio Climatico, que en su Capitulo I. 3 formula unas reglas
especificas a los efectos del célculo de la Norma 45 del POTA en lo
concerniente al cumplimiento de lo dispuesto en el art.3.2 del Decreto
Ley-5/2012. Esta Instruccion manifiesta que

'en aplicacion de esta disposicion no podrdn tramitarse aquellos
instrumentos de planeamiento de desarrollo que ordenen
crecimientos urbanisticos (en superficie o poblacion) que,
sumados a los de aquellos instrumentos aprobados definitivamente
y pendlientes de ejecucion, superen los parametros establecicos en
la Norma 45 del POTA. A estos efectos, no se consideran que estan
pendientes de ejecucion los dmbitos que tengan aprobado e
inscrito el proyecto de reparcelacion.

Quedan fuera del dmbito de aplicacion del referido articulo los
Estudios de Detalles y Planes Especiales de Reforma Interior, al
desarrollar ambitos del suelo urbano, no computables a los efectos
de los parametros de crecimiento de la Norma 45 del POTA "

Finalmente, deben realizarse las siguientes consideraciones:

1°)  La apreciacion de la suspension de la tramitacion a los efectos del
art.3.2 del Decreto-Ley 5/2012 reside en el érgano competente
para la adopcion del acuerdo de aprobacion definitiva del
planeamiento de desarrollo, en este caso, siendo un Plan Parcial,
dicha competencia corresponde al Ayuntamiento-Pleno.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

2°)  Delbe aclararse una cuestion, en cuanto a la naturaleza juridica de
esta medida: la aplicacion del efecto del art.3.2 del Decreto-Ley
5/2012 no hace que el planeamiento general del municipio en ese
concreto dmbito de desarrollo gue arroje un crecimiento superior
a los pardmetros de la Norma 45 del POTA, quede como un sector
suspendido. No para suspender la eficacia de un planeamiento
general, sélo estd habilitado por la LOUA en los supuestos del
art.35.2, requiriendo un acuerdo del Consejo de Gobierno, previa
audiencia del municipio y dictamen del Consejo Consultivo.

Por ello, los terrenos que resultasen afectados por la medida del
art.3.2, mantienen su clasificacién, categorizacion 'y demas
determinaciones urbanisticas, que siguen vigentes y con pleno efectos.

En realidad, de la medida sélo deriva el efecto de la prohibicion de
la tramitacion del instrumentos de planeamiento de desarrollo en que
concurran el supuesto de hecho definido, prohibicidon de tramitacion, en
principio indeterminada en el tiempo, pero no definitiva, pues esta sujeta
a una condicidn modal: en el momento en que se acredite el
cumplimiento de la Norma 45 del POTA por el desarrollo de la ejecucion
en otros dmbitos con ordenacion pormenorizada establecida gue no
estdn suspendidos, queda levantada la prohibicion de tramitacion del
instrumento de planeamiento.
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6.9. LA JUSTIFICACION DE QUE EL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 01
GUADALQUITON QUE SE ELABORA NO SUPONE UN
DESARROLLO QUE SUPERE LOS PARAMETROS ESTABLECIDOS
EN LA NORMA 45 DEL POTA.

Los parémetros sobre crecimiento urbanistico establecidos en el
articulo 45 del POTA vienen indicados en su apartado 4.a).

En efecto, del conjunto de la regulacion de la Norma 45 del POTA,
es la incluida en el apartado 4.3, inciso segundo Yy tercero, la que
establece unas limitaciones en cuanto a la dimensiéon del nuevo desarrollo
urbanistico. Asi dispone:

“4. Como norma y con criterio general, serdn criterios basicos para el
andlisis y evaluacion de la incidencia y coherencia de los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica con el modelo de ciudad
establecido en este Plan los siguientes:

a)  ladimension del crecimiento propuesto, en funcion de parametros
objetivos (demogréfico, del parque de viviendas, de los usos
productivos y de la ocupacion de nuevos suelos por la
urbanizacion), y su relacion con la tendencia sesuida para dichos
parédmetros en los Ultimos diez anos, debiendo justificarse
adecuadamente una alteracion sustancial de los mismos.

Con cardcter general no se admitiran los crecimientos que
supongan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40% del
suelo urbano existente ni los crecimientos que suponsgan
incrementos de poblacion superiores al 30% en ocho anos.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

Los planes de ordenacion del territorio de dmbito subregional
determinaran criterios especificos para cada dmbito”,

Mucho se ha debatido sobre el alcance de la limitacion de la Norma
45 apartado 4.a) del POTA inciso segundo vy tercero. No obstante, es o
cierto que de forma reglamentaria muchas de las dudas han sido resueltas
por la Administracion Autondmica. En este sentido, forman parte del
Ordenamiento Juridico Andaluz.

. El Decreto 11/2008 que incorpora una Disposicion Adicional
Segunda gue regula parcialmente esta materia, y

o la Orden de 29 de septiembre de 2008 de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia,
donde se establece que para el calculo del techo poblacional de
cada una de las actuaciones se ha de aplicar una ratio de 2,4
habitantes por vivienda.

. El Decreto 2/2012, gue en su articulo 18 establece una modulacion
de los pardmetros de crecimientos en asentamientos urbanisticos
susceptibles de incorporacion.

Finalmente, se recuerda que la Instruccion 1/2014 de la Secretaria
General de Ordenacion del Territorio y Cambio Climético, en su
Capitulo I. 3 formula unas reglas especificas a los efectos del célculo
de la Norma 45 del POTA en lo concerniente al cumplimiento de lo
dispuesto en el art.3.2 del Decreto Ley-5/2012.

|||137
\



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 01-GL GUADALQUITON

biduad

MEMORIA JUSTIFICATIVA

A.  El cumplimiento del pardmetro de maximo crecimiento superficial

En primer lugar, debe indicarse que la limitacion establecida por la
Norma 45 POTA en su apartado 4.a) inciso tercero, se dirige a controlar
las propuestas que realicen los PGOU (o sus innovaciones) respecto al
Crecimiento urbanistico, estableciendo un maximo superficial de un 40%
de las categorias de suelo urbanizable ordenado y sectorizado respecto
del suelo urbano existente.

Si bien, a los efectos de cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
3.2 del Decreto-Ley 5/2012, las supetficies que deben tenerse presente
son las del suelo urbanizable ordenado vigente del PGOU conjuntamente
con la superficie del sector de suelo urbanizable sectorizado que
pretende aprobar su Plan Parcial (para pasar a la categoria de urbanizable
ordenado”).

Conforme resulta del documento de la Adaptacién Parcial, el suelo
urbano actual del municipio de San Roque asciende a 3.070 ha .

Pues bien, la superficie de los sectores de suelo urbanizable
ordenado del PGOU de San Roque, sesin el documento de la
Adaptacién Parcial a la LOUA, sélo es de 1.693.382 m2 en su totalidad,
desglosada de la siguiente forma:

J Sector 01-SR 1; superficie: 353.495 m2;
] Sector 15-TG; superficie: 140.887 m2;

B Sector 02 ES (CTM): 1.199.000 m2

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

Por tanto, si a los 1.693.382, se suman los 2.000.000 del Sector 01
Guadalguitdn, la cifra resultante es de 3.693.382 m2; esto es 369,3 has

gue en proporcion a las 3.070 has del suelo urbano sdlo representa el
12,02%.

No obstante, debe recordarse que por aplicacién de la Disposicidn
Adicional Segunda del Decreto 11/2008 deben eliminarse del computo
los sectores con uso global industrial.

Por ello, si se elimina del cdmputo del sector 02 (CTM), dado su
uso de actividades econdmicas, el sumatorio seria de 249,4 has, que
representa sobre el suelo urbano (3.070 ha), el porcentaje resultante es
del 8,11% muy inferior al 40% admitido por la Norma 45 del POTA.

Pero ademas, en la propia Instruccion 1/2014 de la Secretaria
General de Ordenacion del Territorio y Cambio Climético, al formular unas
reglas especificas a los efectos del célculo de la Norma 45 del POTA en
lo concerniente al cumplimiento de lo dispuesto en el art.3.2 del Decreto
Ley-5/2012 determina que “a estos efectos, no se consideran que estan
pendientes de ejecucion los dmbitos que tengan aprobado e inscrito el
proyecto de reparcelacion”.

Pues bien, tanto el Sector 01-SR 1 como el Sector 15-TG son
dmbitos considerados en la propia Adaptacion Parcial a la LOUA del
PGOU en estado de ejecucion y transformacion, teniendo el primero su
Proyecto de Reparcelacion aprobado (y curso de inscripcion, lo que
presumiblemente ocurrird antes de la aprobacion definitiva de este Plan
Parcial de Guadalquitén) y el sesundo su Proyecto de Reparcelacion
aprobado e inscrito, por lo que en realidad tampoco contabilizarian. Por
tanto, el crecimiento superficial propuesto a considerar seria Unicamente
el del Sector 01 Guadalquitdn que representa el 6,51% del suelo urbano
actual.
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B. El cumplimiento del pardmetro de maximo crecimiento residencial

Se aborda a continuacidon el andlisis de cumplimiento de la
limitacion de crecimiento urbanistico al 30% de la poblacion establecida
en el inciso segundo del apartado 4.a) de la Norma 45 del POTA.

Segun los datos de 2016, el municipio de San Rogue cuenta con
una poblacion de 29.575 habitantes.

Por tanto, el 30% de la misma, suponen 8.872 habitantes.

Aplicando la ratio establecida en la Orden de 29 de septiembre de
2008 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de la Junta
de Andalucfa, para el célculo del techo poblacional de 2,4 habitantes por
vivienda, resulta que el méximo crecimiento residencial posibilitado en el
municipio de San Roque en los crecimientos urbanisticos del suelo
urbanizable es de 3.696 viviendas (dado que siguiendo las
consideraciones de la Instruccion 1/2014 antes referida, los desarrollos
del suelo urbano no se consideran a estos efectos).

En cualguier caso, se recuerda que la citada Instruccion ha aclarado
gue a los efectos de verificar el cumplimiento del punto 2 del articulo 3
del Decreto-Ley 5/2012, de 27 de noviembre, de medidas urgentes en
materia urbanistica y para la proteccion del litoral de Andalucia, sélo es
preciso verificar el cumplimiento de la Norma 45 del POTA, en lo
concemiente a los sectores de suelo urbanizable ordenado
incrementado en la superficie del sector de urbanizable sectorizado que
pretende (mediante el Plan Parcial) alcanzar la categoria de urbanizable
ordenado.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

Pues bien, el presente Plan Parcial del Sector 01 Guadalquiton
elaborado propone 1.644 viviendas.

Las viviendas en los sectores del suelo urbanizable ordenado con
usos residenciales, seglin el documento de Adaptacion Parcial a la LOUA
del PGOU de San Roque, suman 1.699 viviendas, con la siguiente
diistribucion:

SECTOR 01-SR.1 (La Torrecilla):  1.502 viviendas

SECTOR 15-TG: 197 viviendas

No obstante, el Sector 15-TG, cuenta con su Proyecto de
Reparcelacion aprobado e inscrito, por lo que en aplicacion de la
Instruccion 1/2014 de la Secretaria General de Ordenacion del Territorio
y Cambio Climético (Capitulo I. 3), no contabilizaria a los efectos de la
Norma 45 del POTA en relacion con el cumplimiento del articulo 3
apartado 2 del Decreto-Ley 5/2012.

Por tanto, las Unicas viviendas de los sectores del suelo urbanizable
ordenado con usos residenciales a considerar son las 1.502 viviendas del
SECTOR 01-SR.1 (La Torrecilla), si bien éste también cuenta con su
Proyecto de Reparcelacién aprobado y curso de inscripcién, lo que
presumiblemente ocurrird antes de la aprobacién definitiva de este Plan
Parcial de Guadalquitdn (dejando entonces, de computar a estos
efectos).

En cualquier caso, ahora (provisionalmente y aplicando la
prudencia) se procede a realizar su contabilizacion de modo que el
nlmero de viviendas (1.644) propuestas por el Plan Parcial del Sector 01
Guadalquitdn, adicionandolas a las 1.502 viviendas del Sector 01-SR-1 La
Torrecilla, suma un total de totalizan 3.146 viviendas que se encuentran
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dentro del méximo admitido de 3.696 viviendas de aplicar la Norma 45
del POTA. En consecuencia, es un parametro inferior al 30% derivado de
la aplicacién de la Norma 45 del POTA en su inciso sesundo del apartado
4.a), quedando un resto de 550 viviendas.

De modo que aun en la hipdtesis de considerar los 459
apartamentos turisticos previstos en el presente Plan Parcial del Sector 01
Guadalquitdn como viviendas equivalentes a los efectos del apartado 2
del articulo 3 del Decreto-Ley 5/2012, seguiria cumpliendo la limitacion
establecida. No obstante la citada Instruccidn no realiza esta equivalencia.

La consecuencia de todo ello, es que la tramitacién del presente
Plan Parcial no queda suspendida en aplicacién del apartado 2 del art.3
del Decreto-Ley 5/2012

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.
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APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS Y GESTION DEL SECTOR SUS-01-GL “GUADALQUITON”.

7.1. LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PGOU DE SAN ROQUE: DELIMITACION DE AREA DE REPARTO Y CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.
A ANALISIS DEL SISTEMA EMPLEADO PARA LA OBTENCION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.
B. APROVECHAMIENTO MEDIO DE LOS CUATRIENIOS.
C APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SUELO URBANIZABLE DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE.

7.2. LA NUEVA ORDENACION PROPUESTA PARA EL SECTOR SUS-01-GL Y EL APROVECHAMIENTO DEL SECTOR

7.3.  GESTION URBANISTICA.
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7.1. LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PGOU DE SAN
ROQUE: DELIMITACION DE AREA DE REPARTO Y CALCULO DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO.

A ANALISIS DEL SISTEMA EMPLEADO PARA LA OBTENCION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO.

Coeficientes de homosgeneizacién empleados.

Para el célculo del Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable
Programado del Plan General, en sus dos cuatrienios, éste considera unos
coeficientes de homosgeneizacion tipo, definidos como pardmetros
adimensionales o coeficientes correctores, como los denomina, los
cuales le permiten equiparar suelos en diferentes situaciones, ya sean de
uso o de localizacion.

Los coeficientes de homosgeneizacion tipo empleados son los
siguientes:

a. Coeficiente de uso.

Establece el valor relacional entre los cuatro usos globales definidos
en el Plan, segun la siguiente tabla:

Residencial Permanente (Rp) 1,00
Residencial Turistico (Rt) 0,80
Terciario (Te) 0,60

Industrial (In) 0,40

b. Coeficiente de lugar.

Establece relaciones de valor de acuerdo con la situacion de cada

- Coeficiente de Area CRA /
- Coeficiente relativo de Nucleo y Area CNA

Los valores propuestos para el CRA son los siguientes:

Area del rio Guadiaro (AG) 1,00
Area de San Rogue ciudad (AR) 0,90
Area de la Bahia (AB) 0,80

Los coeficientes CNA propuestos son os siguientes:
Area del rio Guadiaro.

NUcleo de Torreguadiaro (TG) 0,90

NUcleo de San Enrique de Guadiaro (SE) 0,70
NUcleo de Guadiaro (GD) 0,80

NUcleo de Pueblo Nuevo (PN) 0,90

NUcleos Turisticos (TU) 1,00

NUcleo Sotogrande (SO) 1,00

NUcleo Guadalquitédn (GL) 1,00

NUcleo Las Mesas (ME) 0,90

NUcleo La Alcaidesa (AL) 1,00

Area de San Roque ciudad (AR)

NUcleo de San Roque (SR) 1,00
NUcleo de Taraguilla (TA) 0,80

APROVECHAMIENTOS URBANITICOS ¥ GESTION DEL SECTOR SUS-01-GL “GUADALQUITON

NUcleo en el ambito del Plan General, a través de la aplicacion de otros
dos coeficientes relativos a la situacion del drea y a la situacion del Nicleo
dentro de ésta, denominados:
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NUcleo de La Estacion (ES) 0,90
NUcleo de Miraflores (M) 0,85

Area de la Bahia (AB)

NUcleo de Guadarranque (GU) 0,60
NUcleo de Puente Mayorga (PM) 0,60
NUcleo de Campamento (CA) 0,80
NUcleos industriales (IN) 1,00

C. Coeficiente intrinseco del sector (CIS).

Valora las circunstancias propias de cada sector, como el costo de
las obras de infraestructuras exteriores para su puesta en funcionamiento
y las caracteristicas que afectan a los costos de urbanizacion o
edificacion, y la propia estimacion relativa del sector dentro del Plan
respecto de los demdas del cuatrienio, siendo el resultado del producto
de los dos coeficientes que valoran dichas circunstancias.

B. APROVECHAMIENTO MEDIO DE LOS CUATRIENIOS.
Por aplicacion de los anteriores coeficientes, los aprovechamientos

medio de los dos cuatrienios calculados en el Programa del Plan, se
reflejan en la siguiente tabla:

1ER CUAT 9° CUAT
Superficie de los sectores 10.240.284 m2 2.183.273 m2
Sistemas Generales asociados 491.760 m2 148.772 m?
Superficie total del cuatrienio 10.662.044 m2 9.332.045 m2
Aprovechamiento homogeneizado total  1.216.551 UA 973.994 UA
Aprovechamiento Medio del Cuatrienio  0,114101132 0,117428283

APROVECHAMIENTOS URBANITICOS ¥ GESTION DEL SECTOR SUS-01-GL “GUADALQUITON".

Estos valores recogen ya la correccion producida por la aparicion
de la Ley 8/1990 de 25 de Julio sobre Reforma del Régimen Urbanistico vy
Valoraciones del Suelo, cuya entrada en vigor fue posterior a la redaccion
del Texto Refundido del Plan y en la que los aprovechamientos lucrativos
susceptibles de adquisicion por los particulares, y por tanto las cesiones
obligatorias y gratuitas de suelo, variaban por aplicacion a aguellos del
85% en vez del 90% del total de la superficie de los sectores.

C APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SUELO URBANIZABLE DEL
PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE.

Como consecuencia de las distintas innovaciones y modificaciones
del Plan General de Ordenacion Urbana de San Rogue, producidas desde
la aprobacion definitiva del PGOU, hasta la redaccion del presente
documento, el aprovechamiento medio del suelo urbanizable de ambos
cuatrienios se ha visto ajustado siendo actualmente el siguiente:

TER CUAT. 2° CUAT,
Superficie de los sectores 11.661.557 m2  2.115.169 m?
Sistemas Generales asociados 680.800 m2 148.772 m2?
Superficie total del cuatrienio m? 12.342.347 m2  2.963.891 m?
Aprovechamiento homogeneizado total 1.368.073 UA 265.840 UA
Aprovechamiento Medio del Cuatrienio 0,110844 0,117426.

El Sector SUS-01-GL se encuentra incluido en el Area de Reparto
del primer cuatrienio y los aprovechamientos asignados por la Adaptacion
Parcial en aplicacion de los coeficientes de ponderacion descritos en los
parrafos precedentes son:

SECTOR COEF | APROV HOMOGENEIZADO POR | COEFICENTE HOMOG | APROV
UEGOEREI HOMOG Uso NUCLEOY SECTOR | HOMOG

RT [ Te [ TOTAL | RT [ Te RT | Te [ TOTAL | CRA[CNA [ UA SECTOR

001-GL 373.333 | 905714 | 579.047 | 08 | 06 | 998666 | 193498 | 492.095 | 1 [ 1 [ 05517 | 232.870
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7.2.

son:

LA NUEVA ORDENACION PROPUESTA PARA EL SECTOR SUS-
01-GL ¥ EL APROVECHAMIENTO DEL SECTOR

Los usos pormenorizados contemplados vy la distrioucion de la
edificabilidad total.

Los Usos pormenorizados contemplados en el Sector SUS-01-GL

Residencial-Turistico concretado en tipologias edificatorias de
“agrupacion de viviendas unifamiliares” (como tipologia admisible
en las Manzanas Ladera y las Manzanas Frontera), “bloque lineal”
(simple o doble) y “pabellones de vivienda colectiva” como
tipologias colectivas dominantes en las diferentes Manzanas
Residenciales. Estas tipologias se asocian conformando manzanas
de perimetro abierto; es decir con la edificacion
predominantemente alineada a vial pero dejando tramos de
alineacion libres al objeto de permitir las relaciones visuales entre el
espacio publico vy el espacio liore comunitario del interior de cada
una de las manzanas.

Por su parte, los Usos Terciarios se concretan en: Hotelero,
Apartamentos Turisticos y Uso Comercial en sus categorias de local
comercial y agrupaciones comerciales. Como puede observarse, se
ha incluido en esta categoria funcional los apartamentos turisticos,
toda vez que, pese a gque NO se encuentra reconocido
expresamente en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de San
Roque, se corresponde con una oferta reglada de establecimientos
turisticos, al igual que el uso hotelero, tal y como establece la
legislacion sectorial y reconoce el Plan de Ordenacion Territorial del
Campo de Gibraltar.

APROVECHAMIENTOS URBANITICOS ¥ GESTION DEL SECTOR SUS-01-GL “GUADALQUITON".

Los coeficientes de homosgeneizacion establecidos en la
Adaptacion Parcial para los diferentes usos a desarrollar en el Sector SUS-
01-GL son: 0,8 para el Residencial-Turistico y 0,6 para el Uso Terciario.

La distribucion de edificabilidades entre los diferentes usos
pormenorizados propuesta en el presente documento es:

USO PORMENORIZADO EDIFICABILIDAD SOBRE | % SOBRE EDIFICABILIDAD
RASANTE TOTAL

RESIDENCIAL 170.200 M2 52,59%

HOTELERO 81.105 M2 25,06%

APARTAMENTO TURISTICO | 34.345 M2 19,60%

COMERCIAL 38.175 M2 11,75%

TOTAL SOBRE RASANTE 323.825 M2 100%

Segun lo expuesto con anterioridad, a este volumen edificable hay
gue anadir los 38.832 m2 de edificabilidad terciario-comercial admitida
bajo rasante en parcelas de uso hotelero y de apartamentos turisticos.

Es decir, en uso residencial-turistico se destinan 170.200 m2 y para
usos terciarios 153.625 m2 sobre rasante y 38.832 m2 bajo rasante..

d El aprovechamiento homogeneizado por usos del Sector SUS-01-
GL.

Con los datos de edificabilidad antes expuestos los
aprovechamientos homoseneizados segun usos, en aplicacion de los
criterios establecidos en la Adaptacion a la LOUA del PGOU de San
Rogue, quedarian:

Uso COEFICIENTE EDIFICABILIDAD | APROVECHAMIENTTO
RESIDENCIAL- 0,8 170.200 M2 136.160 UA

TURISTICO

TERCIARIO SOBRE | 0,6 153.625 M2 92.175

RASANTE

TERCIARIO BAJO | 0,6 38.832 M2 23.299 UA

RASANTE

TOTAL 362.657 M2 251.634 UA
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Como puede observarse, la reduccion de edificabilidad propuesta
en el presente Plan Parcial con la finalidad de adecuar el desarrollo
urbanistico a la capacidad de carga del soporte territorial, provoca una
disminuciéon del Aprovechamiento homogeneizado sesin usos del sector
de 170.467 UA,; es decir un 40,38% respecto del Aprovechamiento
homogeneizado por usos atribuido por la Adaptacion del PGOU de San
Roque (422.095 UA).

No obstante, los coeficientes adoptados de ponderacion
adoptados por el PGOU cuentan con valores bajos como es el caso del
residencial turistico (0,8) inferior a la unidad, cuando resulte ser el
mayoritario del | Cuatrienio. Por ello, sobre la base del art.61.5 procede
realizar un ajuste.

. la concrecibn de la ponderacion relativa de los usos
pormenorizados contemplados en el presente Plan Parcial.

El Articulo 61.5 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
regula que el instrumento de planeamiento que establezca la ordenacion
detallada precisa para la ejecucidn en el drea urbana o sector
correspondiente (el Plan Parcial en el caso gque nos ocupa) debera fijar y,
en su caso, concretar, respetando los criterios del Plan General de
Ordenacion  Urbanistica, la ponderacion relativa de los usos
pormenorizados Y tipolosias edificatorias de la ordenacion resultante.

Siguiendo esta determinacion legal, en el presente Plan Parcial se
adoptan los siguientes coeficientes de ponderacion para los diferentes
usos pormenorizados:

o Usos Residenciales-Turisticos.

Dada la similar caracterizacion tipoldgica que presentan las
diferentes manzanas residenciales-turisticas, vamos a adoptar dos
coeficientes de ponderacion diferenciados en base a la localizacion del
uso residencial en la ordenacion propuesta. Asi, para las manzanas

APROVECHAMIENTOS URBANITICOS ¥ GESTION DEL SECTOR SUS-01-GL “GUADALQUITON

ubicadas en el Enclave Norte, dado el valor natural de las Areas de
Preservacion Ambiental que conforman su entorno, adoptaremos un
coeficiente superior al de las ubicadas en el Enclave Sur, cuyo soporte
territorial, donde se concentra la totalidad de pastizales presentes en el
sector, cuenta con una calidad ambiental més reducida.

LOCALIZACION USO | EDIFICABILIDAD COEFICIENTE USO | COEFICIENTE | APROVECHAMIENTO
RESIDENCIAL-TURISTICO LOCALIZACION

ENCLAVE SUR 133.714 M2 1 1 133.714 UA
ENCLAVE NORTE 36.486 M2 1 1,3 47.432 UA

TOTAL 170.200 M2 181.146 UA

En cumplimiento del articulo 61.5 de la LOUA, los criterios del
PGOU deben ser respetados por lo que el aprovechamiento residencial-
turistico total debe ser 136.160 UA, siendo necesario aplicar un
coeficiente corrector a los establecidos en el cuadro:

Coeficiente corrector: 136.160 / 181.146 = 0,751659.

Aplicando este coeficiente, los aprovechamientos residenciales-
turisticos de ambos Enclaves Urbanos son:

LOCALIZACION USO | EDIFICABILIDAD COEFICIENTE USO | COEFICIENTE | APROVECHAMIENTO
RESIDENCIAL-TURISTICO LOCALIZACION

ENCLAVE SUR 133.714 M2 0,751659 1 100.507,33 UA
ENCLAVE NORTE 36.486 M2 0,751659 13 35.652,67UA

TOTAL 170.200 M2 136.160 UA

o Usos Terciarios.

Los coeficientes de uso inicialmente adoptados para los diferentes
usos pormenorizados terciarios contemplados en la ordenaciéon
propuesta del presente Plan Parcial son:

* Uso hotelero. 0,75.
* Uso apartamento turistico. 0,9
* Uso comercial sobre rasante 0,8.
* Uso comercial bajo rasante. 0,4.
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Los valores adoptados son similares a los establecidos en recientes
Revisiones de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica de municipios
turisticos, al objeto de incentivar el desarrollo de estas ofertas de
alojamiento v la implantacion de actividades complementarias de caracter
comercial y de ocio.

Para el establecimiento del coeficiente de localizacion de los usos
pormenorizados terciarios, se adoptan dos valores diferenciados para los
ubicados en el Enclave Norte y el uso hotelero del Enclave Sur cuya
edificacion esta incluida en la Zona de influencia del Litoral (1,3) y para el
resto de usos hoteleros y comerciales del Enclave Sur (1).

En base a estos criterios, el
pormenorizados queda:

aprovechamiento por usos

Enclave Norte:

uso
PORMENORIZADO

EDIFICABILIDAD

COEFICIENTE
uso

COEFICIENTE
LOCALIZACION

APROVECHAMIENTO

HOTELERO (M37,
M38)

50.853.15 M2

0,75

1,3

49.581,23UA

APARTAMENTO
TURISTICO
(M35,M36)

34.345 M2

0,9

13

40.183,65 UA

COMERCIAL (USO
COMPLEMENTARIO
EN M29, M35, M36
Y M37)

21.500

0,80

13

22,360 UA

COMERCIAL BAJO
RASANTE (EN M35,
M36, M37 Y M38)

28.039

0,4

1,3

14.580,28 UA

134.736,55 M2

126.705,16 UA

El aprovechamiento terciario total asciende a 169.786,94 UA,

mientras gue, en desarrollo de los criterios del PGOU tendria que ser
115.474 UA.

El coeficiente corrector a aplicar a los coeficientes de uso definidos

Enclave Sur:

en los cuadros precedentes seria 115.474/169.786,94 = 0,6801 Por lo
que los aprovechamientos de los usos terciarios son:

uso
PORMENORIZADO

EDIFICABILIDAD

COEFICIENTE
uUso

COEFICIENTE
LOCALIZACION

APROVECHAMIENTO

Enclave Sur:
uso EDIFICABILIDAD | COEFICIENTE | COEFICIENTE APROVECHAMIENTO
PORMENORIZADO uso LOCALIZACION
HOTELERO 12.158,60 M2 0,75 1,3 11.854,64 UA
INCLUIDO ZONA
INFLUENCIA
(M28)
HOTELERO FUERA | 18.093,25 M2 0,75 1 13.569,94 UA
ZONA
INFLUENCIA
(M27)
COMERCIAL 16.675 M2 0,80 1 13.340 UA
SOBRE RASANTE
COMERCIAL BAJO | 10.793 M2 0,4 1 4.317,20 UA
RASANTE

57.719,85 M2 43.081,78 UA

HOTELERO
INCLUIDO ZONA
INFLUENCIA
(M28)

12.158,60 M2

0,51

1,3

8.073 UA

APROVECHAMIENTOS URBANITICOS ¥ GESTION DEL SECTOR SUS-01-GL “GUADALQUITON".

HOTELERO FUERA
ZONA
INFLUENCIA
(M27)

18.093,25 M2

0,51

9.240 UA

COMERCIAL
SOBRE RASANTE

16.675 M2

0,544

9.071 UA

COMERCIAL BAJO
RASANTE

10.783 M2

0,272

2.932 UA

57.719,85 M2

29.316 UA
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Enclave Norte:

uso
PORMENORIZADO

EDIFICABILIDAD

COEFICIENTE
uso

COEFICIENTE
LOCALIZACION

APROVECHAMIENTO

HOTELERO (M37,
M38)

50.853,15 M2

0,51

1,3

33.715 UA

APARTAMENTO
TURISTICO
(M35,M36)

34.345 M2

0,612

1,3

27.325 UA

COMERCIAL (USO
COMPLEMENTARIO
EN M29, M35, M36
Y M37)

21.500

0,544

1,3

15.204 UA

COMERCIAL BAJO
RASANTE (EN M35,
M36, M37 Y M38)

28.039

0,272

1,3

9.913 UA

134.736,55 M2

86.157 UA

El aprovechamiento total de usos terciarios asciende a 115.474 UA,
coincidente con el resultante de aplicar los criterios de célculo
establecidos en la Adaptacién a la LOUA del PGOU de San Roque.

. El Aprovechamiento Objetivo total del Sector SUS-01-GL.

Edificabilidad Usos Residenciales: 170.200 m2t.
Aprovechamiento Objetivo Usos Residenciales: 136.160 Ua
Ediificabilidad Usos Terciarios: 192.456,4 m2 (sobre y bajo rasante:
Aprovechamiento Objetivo Usos Terciarios: 115.474 Ua
Aprovechamiento Objetivo Total Sector GL 01: 2571.634 Ua.

APROVECHAMIENTOS URBANITICOS ¥ GESTION DEL SECTOR SUS-01-GL “GUADALQUITON".

7.3. GESTION URBANISTICA.

El Presente Plan Parcial delimitard todo el dmbito del Sector, como
una Unica Unidad de Ejecucion.

El sistema de actuacion serd por compensacion, gue integrardn en
la Junta de Compensacion a todos los propietarios con los mismos
derechos y obligaciones.

No obstante, el Ayuntamiento v los propietarios podran alterar estas
determinaciones por el procedimiento previsto en el Art. 106 de
LOUA, a fin de facilitar la gestion urbanistica y previa garantia del
equilibrio de beneficios y cargas entre las diversas Unidades de
Ejecucion que pudieran plantearse, y un su caso por otro sistema.

La ejecucion material de las determinaciones del Plan Parcial de
Ordenacion y de sus instrumentos de desarrollo se efectuara
mediante un Unico Proyecto de Urbanizacion tal y como estd
previsto en el Art. 98 la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de
Ordenacion Urbanistica en Andalucia, sin perjuicio de su ejecucion
por fases.

En la gestion juridica se podra hacer uso de las facultades que
confiere el Art. 61 de LOUA en su vigente redaccion.
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DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION Y CONEXIONES A LAS
REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

8.1. CONEXIONES EXTERIORES. 8.3.

8.2. EL CICLO INTEGRAL DEL AGUA

A ABASTECIMIENTO DE AGUA

B. LA RED DE AGUAS FECALES.
C LA RED DE AGUAS PLUVIALES.
D. LA RED DE REGO 8.4.

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 01-GL GUADALQUITON

LA RED ELECTRICA, EL ALUMBRADO PUBLICO Y LOS SISTEMAS DE
AUTOCONSUMO.

A RED ELECTRICA DE ALTA TENSION.
B. RED ELECTRICA DE MEDIA TENSION.
C RED DE BAJA TENSION.

D. LA RED AUTOSUFICIENTE DE ALUMBRADO PUBLICO.
LAS INFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACIONES.
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8.1. CONEXIONES EXTERIORES.

La conexién del Plan Parcial de Guadalquitdn con las infraestructuras
necesarias para garantizar el acceso a la urbanizacion y el suministro de los
servicios basicos, se realiza mediante la ampliacion de la Pista del Higuerdn
a Gua, con el fin de no introducir nuevos elementos viarios en el entorno,
respetando el trazado en planta de dicho camino, conservando su
recorrido sinuoso que refuerza el templado del tréfico al objeto de
reducir la velocidad de acceso al dmbito.

El acceso se realizard desde el nudo de uniéon de la A-7 en el punto
kilométrico 127 en sentido San Roque-Estepona, que conecta con la via
de servicio paralela a la Autovia, con acceso también en el PK 130 en
sentido Mélaga-Algeciras.

Se utilizard la ampliacion y mejora del camino de Higuerdon (VA-1)
como pasillo de las infraestructuras de conexidon con los puntos de
suministro de cada uno de los servicios urbanos a desarrollar en la
urbanizacion del plan parcial.

Al enclave sur del ambito se accederd a través de la glorieta que
conecta el viario de acceso VA-1 con los viarios de transito rodado VP-
11, VP-1.3Y VP-1.4

Se accederd al enclave norte de la actuacion por el viario de
acceso VA-2, unido al viario de acceso VA-1 antes de la entrada en la
urbanizacion. Se ejecutard igualmente sobre los caminos existentes, (oara
incidir minimamente sobre las areas pobladas de mayor masa de
alcornoques y especies arbustivas. Esta via también permite la
interconexion con el enclave sur a través del viario VP-1.2.
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Energia eléctrica.

Como consecuencia de las cargas previstas en el sector, que se
detallan més adelante, y la falta de capacidad de las redes e
infraestructuras eléctricas cercanas al nuevo desarrollo, serd preciso
realizar una nueva subestacion en Guadalguitdbn que serd alimentada
desde la linea de 66 kV que suministra a la Subestacion de las Mesas.
Como alternativa se plantea la posibilidad de ampliacion de la
Subestacion de Las Mesas 66/20kV, instalando un nuevo trasformador de
30 MVA y cuatro nuevas celdas de salida de linea de 20 kV

En el primer caso, serd necesario ejecutar un doble circuito de 66
kV que se trazard por el viario VA-1 vy la via de servicio desde la Nueva
Subestacion de Guadalquitdn hasta el acceso a la linea de 66 kV que
alimenta a Las Mesas, generalmente en instalacion aérea, ejecutdndose en
subterrdneo en zonas que requieran minimizar el impacto ambiental.

La nueva subestacion se ubicaria junto con otras infraestructuras y
servicios comunes del sector en un centro de concentracion de servicios
(Centro de Infraestructuras sostenibles de Guadalquitdn, CISG), al margen
izquierda del viario de acceso VA-1, entre el cortijo de Guadalquitdon y
el cruce con el viario VA-2, ocupando el conjunto una superficie
aproximada de 8.000 m2. Dicho espacio seria tratado con barreras
vegetales para minimizar su impacto visual sobre el entorno.

Antes de la redaccion del proyecto de urbanizacion sera necesario
valorar entre los agentes intervinientes la oportunidad o inconveniencia de
cada una de las alternativas propuestas, teniendo en cuenta:

. La posibilidad de sacar del ambito la mayoria de las grandes

infraestructuras, por ser un espacio de gran sensibilidad
medioambiental.
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. La comparacion entre los costes que suponen el tendido de una
linea de 66 kV desde la nueva subestacion, frente a la ampliacion en
la subestacion de Las Mesas.

J Las caidas de tension en las lineas de media tension que alimentarian
el Plan Parcial, si finaimente pudiera suministrarse energia eléctrica
mediante una ampliacion de la Subestacion de Las Mesas.

Albastecimiento de agua.

Las redes propias del sector se conectardn a la Red de Transporte
de DN 600 que discurre por el margen izquierdo de la Autovia A7,
mediante arteria de DN 400 que alimentard al nuevo depdsito de
Guadalquitéon de 6.000 m3. Los didmetros de las tuberias propuestos en
el presente Plan Parcial son orientativos, y serd el proyecto de
urbanizacion, el instrumento que deberd justificar, mediante el célculo de
la malla, el didmetro de las redes.

La conexidn a la red de trasporte se sitla en las proximidades de
un viaducto sobre el arroyo, gue evitara realizar una hinca sobre la autovia.

Se ha situado el depdsito en un punto alto proximo al enclave norte
(cota +63m), descartando otras zonas de mayor cota, por situarse en
espacios mas sensibles en los que se pretenden preservar su estado
original. Las manzanas resultantes de la ordenacion se sitlan entre la cotas
+20 my +30 m, alcanzando excepcionalmente la cota +40 en alguna
de ellas. Por lo que la ubicacion del depdsito parece suficiente para
abastecer por gravedad con presion suficientes desde el nuevo depdsito,
los usos previstos en el Plan Parcial.

El nuevo depdsito de Guadalquitdn sera alimentado desde
Depdsito Municipal (+170 m) o desde el Depdsito de San Enrique de
Guadiaro (+72 m) dependiendo de la zona de ruptura de la arteria de
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600 m una vez que se ejecute la nueva ETAP de Arenillas. Esto supondrd
gue sea necesario ejecutar una estacion de bombeo cercana al punto de
conexion con la arteria de DN 600 mm, si finalmente Guadalquitdn es
suministrado del Sistema de Guadarrangue y Charco Redondo, a través
del Depdsito Municipal.

Infraestructuras para el saneamiento de fecales.

Las aguas fecales del Plan Parcial se concentran en la nueva estacion
de bombeo de aguas residuales, prevista en el sur del dmbito, junto a la
glorieta de entrada a la nueva urbanizacion

Desde dicha estacion de bombeo se proyecta impulsar todos los
vertidos a depuracion. Se proyecta una nueva EDAR, que se situard en el
Centro de Infraestructuras de Guadalquitdn, que verterd los efluentes
depurados sobre el Arroyo de Guadalquitdn, aguas arriba, en el punto
més alejado posible de su desembocadura.

Antes de la redaccion del proyecto de urbanizacion se estudiara la
conveniencia de una segunda alternativa para la depuracion de las aguas
fecales, consistente en conducir los vertidos hacia la depuradora de La
Alcaidesa, que actualmente dispone de tres lineas de depuracion, solo
una de ellas en funcionamiento, con capacidad suficiente como para tratar
los efluentes del Plan Parcial de Guadalquiton. En este caso se estudiaria la
viabilidad del trazado de la red de impulsion cruzando Borondo, de unos
3 km de longitud, hasta encontrar las redes de la Alcaidesa, que vierten
por gravedad hacia su depuradora. La EDAR de la Alcaidesa tiene
tratamiento terciario, que permitiria ejecutar una red de aguas tratadas,
para su utilizaciéon como red de riego para espacios libres y baldeo de los
viarios y espacios publicos, cerrando asi el ciclo del agua, contribuyendo
al vertido cero.

|| |159
\



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 01-GL GUADALQUITON

bidvas

MEMORIA JUSTIFICATIVA

8.2. EL CICLO INTEGRAL DEL AGUA

Con el objeto de optimizar el comportamiento de la urbanizacion
ante el consumo de agua en todo su ciclo se realiza un estudio de
conjunto que engloba el funcionamiento de los tres sistemas que lo
integran (abastecimiento, saneamiento vy sistemas de drenaje) que permite
establecer las medidas globales a adoptar en funcidon de su viabilidad
técnica y econdmica.

De acuerdo con las consideraciones técnicas de la empresa de
Agua y Residuos del Campo de Gibraltar, S.A. (ARCGISA), encargada de la
gestion de los servicios uroanos en la Comarca del Campo de Gibraltar, se
considera un sistema separativo de aguas residuales y de aguas pluviales.
Este sistema permite efectuar un tratamiento de las aguas pluviales antes
de que estas se reincorporen al medio, y abre la posibilidad a prever
acciones de reutilizacion de las aguas pluviales del sector para otros usos
en los que no se requiera agua potable, a la vez que mejora la eficiencia
de las estaciones depuradoras de aguas residuales.

El disefio de la red separativa de aguas pluviales se coordinard con
el sistema de drenaje previsto para todo el sector, que se describird con
posterioridad, el cual deberd prever sistemas naturales de drenaje
(Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible, SUDS). Por este hecho el
dimensionado de la red de aguas separativas deberd prever el volumen
de agua que podrd ser absorbido por estos sistemas de drenaje, con el
fin de no sobredimensionar la red.
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A ABASTECIMIENTO DE AGUA
A1. La minima dotacién de agua requerida.

Para el célculo del suministro de agua se ha empleado los criterios
marcados por la Orden de 23 de febrero de 2016, por la que se
dispone las determinaciones de contenido normativo del Plan
Hidroldgico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas, aprobados por el
Real Decreto 11/2016.

En dicha normativa se establece que la dotacion para uso
residencial es de 180 I/hab. dia, de 150 I/hab dia para apartamentos
turisticos y de 170 I/hab dia para uso hotelero por lo que tendremos.

El Plan Hidroldgico establece un ratio de 2.68 habitantes por
vivienda.

IEEE No DE|N° PLAZAS | DOTACION |CAUDAL
VIVIENDAS | TURISTICAS | (I/hab dia) | MEDIO (l/s)

RESIDENCIAL 1.644 180 9.18

APARTAMENTO TURISTICO 1.102 160 2.04

HOTELERO 2.602 170 5.12

TOTAL 26,89

Tenemos gue el caudal medio para el conjunto de la actuacion es
de 26.89 I/s, que incrementado por un coeficiente de mayoracion de 2.4
para poblaciones turisticas tendremos un consumo en punta de 39.21 I/s
gue equivale a 3.367 m3 al dia. La capacidad minima del depdsito debe
ser la correspondiente a la demanda en un periodo punta de un dia y
medio, por lo que la necesidad minima de almacenamiento debera ser de
5.041 m3. Por lo que el Nuevo Depdsito de Guadalquitdn se construird
para una capacidad de 6.000 m3.
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A2. la necesidad de disponibilidad de recursos hidricos..

SegUlin datos del Instituto de Estadistica de Andalucia la poblacion
de San Roque en 2017 es de 29.969 habitantes y 17.013 viviendas de las
cuales 2.971 son viviendas de segunda residencia o estacionales (un
17.46%). Se adopta como periodo estacional 100 dias.

Segun el Plan Hidroldgico de las Cuencas Mediterrdneas Andaluzas,
podemos adoptar 2.68 habitantes por vivienda, por lo que la poblacion
estacional sera:

9.971 viviendas x 2.68 x 100/365 = 2.191 habitantes equivalentes.

Por lo que la poblacion total equivalente sera de 32.150 habitantes
equivalentes.

SegUn el articulo 81 de la normativa para los planes hidroldsgicos de
las cuencas internas andaluzas, la dotacidn de agua para usos urbanos
que incluyan actividades econdmicas de bajo consumo de agua es de
250 I/hab-dia.

Por tanto en la SITUACION DE PARTIDA DEL PLANEAMIENTO, el
consumo anual correspondiente a la poblacion total equivalente serd de
9.933.687 m3/ano:

32.150 hab eq x 250 I/hab eq dia x 365 dias = 2.933.687 m3/aho

PREVISIONES DE FUTURO:

Para el calculo de las necesidades hidricas del municipio en lo que

respecta a los nuevos desarrollos se ha considerado los sectores de suelo
urbanizable gue se encuentran en proceso de tramitacion y ejecucion, los
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sectores de Suelo Urbanizable Ordenado (01-SRT y 15-TG), sesln datos
del Documento de Adaptacion Parcial a la LOUA del Plan General de San
Roque.

El Plan General de San Rogue prevé una capacidad de crecimiento
en nuevos desarrollos de 1.699 viviendas. Estas viviendas sumadas a las
1.644 viviendas que establece el presente Plan Parcial, aportan un
incremento de 3.343, de las cuales podemos establecer que un 32%
serdn estacionales y un 68% permanentes.

Para el célculo de la poblacion futura estacional consideramos el
100% de las plazas hoteleras y de apartamentos turisticos previstas: 3.704
plazas, que se corresponde con 3.704 x100/365 = 1.014 habitantes
equivalentes.

La poblacion estacional serd:

2,68 hab x 0.32 x 3.434 viv. = 2945 habitantes equivalentes
estacionales. Que sumados a los anteriores dan un total de 3.959
habitantes equivalentes estacionales.

Por tanto la poblacion equivalente de futuro sera:

20.969 habitantes + 2.68 hab x 0.68 x 3.434 viv. = 36.227
habitantes permanentes.

Sumando poblacion estacional y permanente, tenemos que 1os
habitantes equivalente son 40.186 que sumados a la poblaciéon inicial
hacen un total de 72.336 habitantes equivalentes en la situacion futura.

Por tanto el consumo total demandado en el horizonte de 2095,
para el municipio de San Roque, incluidos los consumos actuales v la
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poblacion futura derivada de los suelos actualmente en desarrollo vy el
Sector 01-GL, serd de 6.600.660 m3/aho.

72.336 hab x 250 I/hab dia x 365 dias = 6.600.660 m3/ano.
DISPONIBILIDAD DE RECURSOS.

En lo que respecta a la disponibilidad de recursos para el desarrollo
del crecimiento previsto, con cardcter previo a la Aprobacion Definitiva
del Plan Parcial, serd necesaria la aportacion de certificado o informe de
la empresa gestora en el Término Municipal de San Roque, que asesure
una gestion integral y sostenible del mismo, asi como la existencia de
infraestructuras actuales y programadas suficientes para atender las nuevas
demandas, tanto a nivel de abastecimiento, saneamiento y depuracion. En
dicho certificado se han de concretar los recursos hidricos disponibles
para atender las futuras demandas. También se ha de garantizar que los
caudales y contaminacion generados en la actuacion propuesta podrén
ser tratados en su totalidad en los sistemas de depuracion existentes en el
municipio.

A3. El aprovechamiento de los recursos hidricos.

Al margen de la prevision de suministro de agua para el consumo
con los estandares tipificados por las normas particulares de ARCGISA, se
pretende la reduccion del consumo hidrico mediante el aprovechamiento
de las aguas grises. De esta manera sera preceptivo usar en la edificacion
a desarrollar en el ambito del plan parcial, sistemas de aprovechamientos
de las aguas residuales, creando una tercera red en las viviendas, la red de
aguas grises con los efluentes que provienen de los desagles de los
aparatos sanitarios de aseo personal, tales como baferas, duchas y
lavabos, no siendo aptas sanitariamente para el consumo humano, que
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junto con las aguas de lluvia que se puedan recoger en cubiertas, se
almacenaran en cisternas, que incluird un filtro de materia organica previo
al almacenamiento. Posteriormente, en depdsitos de reciclaje, el agua es
sometida a un sencillo tratamiento bioldgico vy esterilizacion si se quiere
hacer uso doméstico para baldeo, riego vy cisternas de los inodoros. Con
esta medida se consiguen ahorros como minimo del 20% del consumo
total del edificio, pudiendo llegsar en torno al 30% en hoteles e
instalaciones deportivas.

Los depdsitos se instalardn en los sétanos de los  edificios,
ocupando entre 1 m3 para tipolosias unifamiliares y plurifamiliares, y 25
m3 para usos hoteleros.

La nueva red mallada para el suministro de agua potable de la
urbanizacion se alimentard del nuevo Depdsito de Guadalquitdn de 4.000
m3 de capacidad situado a la cota + 63 m.

A4. Descripcién de la malla de distribucién.

El depdsito se alimentard desde la red de transporte de DN 600
mm que discurre por el margen izquierdo de la autovia A-7, alimentando
al sector desde el Depdsito de San Rogue (4170 m) o desde el Depdsito
de San Enrique (+72 m) dependiendo de la zona de ruptura de dicha
red toda vez que se ejecute la ETAP de Las Arenillas. En el segundo
supuesto, no existiria presion suficiente en la red de trasporte como para
llenar el depdsito por gravedad, teniendo que ejecutarse en este
supuesto, una estacion de bombeo en el punto de conexién a la red, con
capacidad suficiente para llenar el depdsito en un maximo de 8 horas.

la red esta disenada en anillo a partir de las necesidades de
dotacién de hidrantes, para uso exclusivo de bomberos, colocados de
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tal manera que cualguier punto de la urbanizacion no queda alejado mas
de 100 metros en linea recta de un hidrante. Esta red de hidrantes
condiciona el didmetro minimo, ya que irdn colocados sobre la red
principal ejecutada en Fundicion Ductil de didmetro 150 mm.

Por razones del disefio en planta de los viarios, quedard en punta la
red que discurre por el viario RP-2.2, que dard servicio a la parcela de
equipamiento publico EQ-8. Dado que el enclave norte y sur sélo
guedaran unidos por el viario de acceso VA-2, y unas sendas peatonales
construidas sobre estructura de madera, de manera que no incida sobre
la flora y fauna que habitan en el intersticio de los dos dmbitos.

A partir de ésta, se completan los anillos con tuberias de FD de 100
mm, didmetro minimo, de manera que todas las manzanas guedan
rodeadas por la red.

En las calles de méas de 10 metros de ancho, se ha dispuesto de
doble red, a ambos lados de la seccion.

A4, Llos criterios de ejecucidn de las redes e infraestructuras de
abastecimiento.

En la nueva red mallada interior se han dispuesto las necesarias
valvulas de corte, segln se observa en el plano de abastecimiento. El
diseno se ha realizado de forma que las conexiones con la red principal
exista siempre una valvula de corte, y que permita su cierre por sectores.
Se utilizaran valvulas de compuerta en redes con didmetros inferiores o
iguales @ 300 mm vy pudiéndose utilizar valvulas de mariposa en
conducciones cuyo diametro sea superior a 300 mm.
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Se procurard que la separacion entre las generatrices exteriores de
las redes de abastecimiento y las de los restantes servicios resulte = a
0,40 m en proyeccion horizontal longitudinal y que, bajo ninguna
circunstancia, el espacio libre existente sea inferior a 0,20 m. El cruce con
cables u otras conducciones habrd de efectuarse de forma que el trazado
de la red resulte lo mas perpendicular posible, procurando mantener una
separacion entre generatrices = a 0,20 m, medida en el plano vertical.

Se comprobara siempre que la distancia minima a fachada sea de
0.8 m para tuberfas de didmetro inferior a 300 mm., y de L= 0,35+1,5 x
D, siendo D el didmetro de la tuberfa en metro, para didmetros superiores
a 300 mm.

Las acometidas domiciliarias a las edificaciones del Plan Parcial serdn
mediante tuberia de polietileno de alta densidad.

Las redes de abastecimiento deberdn instalarse a una separacion
suficiente de las edificaciones para reducir en la medida de lo posible los
danos que pudieran producirse a consecuencia de una rotura de las
mismas.

La tuberia serd de fundicion ductil con union flexible, y se ejecutara
sobre un lecho de arena de 15 cm, y una sesunda capa de material
granular 15 cm por encima de la generatriz superior del tubo. El resto de
la zanja se rellenarad con el material de la excavacion compactado al 95%
del ensayo Proctor Modiificado, y manteniendo un recubrimiento minimo
en la clave de la tuberia de 1 m. las tuberias estardn protegidas
convenientemente en los cruces de calzada mediante una losa de
hormigdn en masa de 20 cm de HM-20. Se incluiran valvulas de venteo en
los puntos altos, asi como vélvulas de desagle en los puntos bajos.
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Atendiendo a las indicaciones de ARCGISA, se instalardn hidrantes
contraincendios del tipo normalizado NBE-CPI-96, por el Consorcio
Provincial de 100 mm de didmetro, capaces de suministrar un caudal de
16,66 I/s. Los hidrantes se instalaran a una distancia maxima de 200m, de
acuerdo con la normativa vigente de protecciéon contraincendios.

Los célculos de la instalacion se realizardn teniendo en cuenta las
siguientes consideraciones:

- Didmetro minimo de las tuberias 100mm.

- Presidn minima de servicio de la red de abastecimiento: 3
atmosferas.

- Presidn maxima 5 atmosferas.

- Velocidades comprendidas entre 0.3 y 2.0 m/s para evitar la
pérdida de cloro y no tener excesivas pérdidas de carga y
evitar la erosion.

B. LA RED DE AGUAS FECALES.

De acuerdo al diseno de las rasantes de los viarios, que siguen las
cotas naturales del terreno, la red de saneamiento conducen las aguas
residuales por gravedad hacia los puntos bajos de la urbanizacion, lo que
provoca inevitablemente, estaciones de bombeo intermedias, antes del
vertido final hacia la EBAR general de la urbanizacion, situado en las
proximidades de la rotonda de acceso al ambito, al sur oeste de la
actuacion.

Las redes del Enclave Norte se proyectan por gravedad hasta la
estacion de bombeo intermedia 3 situada al sureste de dicho enclave,
proximas al espacio libre PP-12 equipamiento EQ7. Que mediante una

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

impulsién se conectard a la cabecera de la red del Enclave Sur, en la
interseccion de los viarios VP-1.4 y VP-1.5.

La zona noreste del Enclave sur tiene pendiente natural hacia el
espacio liore PP-8 donde se situard una nueva estacion de impulsion
intermedia 2, gque impulsard nuevamente las aguas recogidas hacia el
mismo punto que la anterior, es decir a cabecera de la red del viario VP-
1.5.

La estacion de bombeo intermedio 1, se situard en area estancial
AE-12 v recogerd los vertidos de las manzanas de equipamiento EQ-5 y
EQ-6, para impulsarlos a cabecera de la red del viario VP-1.3.

El resto de redes se proyectan por gravedad hasta la EBAR general,
Que recogerd todos los vertidos de la urbanizacion y los impulsard hacia
la Estacion Depuradora.

El esquema propuesto para la red de tuberias de aguas fecales del
Plan Parcial consiste en un sistema tipo peine, mediante un sistema de
ramales principales, que a su vez recogen los tramos secundarios que
acometen al principal.

Como regla general, la red de colectores se ha disefiado con un
criterio de paralelismo respecto a la rasante de los viales, y teniendo en
cuenta que la red de fecales se ha dimensionado con el criterio de situarla
en una cota inferior a la rasante de la red de pluviales y de abastecimiento
para evitar los riesgos de una posible contaminacion.

El trazado de las redes serd lo mas recto posible y deberan
instalarse en terrenos de dominio publico, discurriendo preferiblemente
por las calzadas de los viales, debiéndose evitar siempre que sea posible
la instalacion de redes en los acerados. La ubicacion en aparcamientos
requerird autorizacion expresa de ARCGISA.
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A efectos de célculo de las redes de fecales, la dotacion
establecida para la comprobacion y ejecucion de los célculos es de 200
litros por habitante y difa, con una ocupacion de 3 habitantes por vivienda,
es decir, 600 litros/vivienda dia. El caudal punta, se considera para una
dotacion concentrada en 10 horas diarias, y se incluye asimismo un
coeficiente de punta para el caudal del periodo de verano.

El proyecto de urbanizacion incluird también las acometidas
domiciliarias al interior de cada parcela, de forma que el promotor pueda
realizar las conexiones sin tener que romper ni invadir las aceras, o
modificar los servicios urbanos de la urbanizacion. Para ello se construyen
las acometidas desde los pozos de registro mas préximos, finalizando en
el interior de la parcela con una arqueta de registro, para su mejor
localizacion y para evitar riesgos de injerencias del terreno natural, o sobre
la red de pluviales y sistemas de drengje.

Las tuberias de fecales proyectadas seran de PVC, y se colocaran
sobre un lecho de arena de 10 cm, vy rellenando la zanja con material
granular hasta cubrir 15 cm sobre la coronacion del tubo, compactado
mediante medios naturales o vibradores de aguja. El resto del relleno de
la zanja se realizara con suelos seleccionados extendidos en tongadas
uniformes no superiores a 20 cm, compactadas con medios mecanicos
hasta obtener una densidad no inferior al 95% del Proctor Modificado.

Los pozos de registro de la red de aguas fecales seran de hormigon
prefabricado, con junta de goma entre anillos prefabricados. La distancia
maxima entre pozos se fija en 30 m., segun indicaciones de ARCGISA. En
su base se creard una cuna © media cana, de altura hasta el eje del
conducto, como regla general.
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Los didmetros utilizados en esta red varian de 315 a 800 mm para
poder mantener las velocidades dentro de los limites entre velocidad
minima y méxima recomendables.

C LA RED DE AGUAS PLUVIALES.

El arroyo de Guadalquitdn es un pequeno curso fluvial de cardcter
litoral que nace en las sierras del Arca 'y Almenara, y desemboca en el mar
Mediterrdneo, en donde forma de un paisaje costero singular compuesto
pOor un lago y un importante corddn dunar. En la zona de cabecera se
encuentra parciaimente confinado en la urbanizacion de Valderrama (San
Rogue), Y a partir de este nlcleo residencial hasta su desembocadura, el
rio transcurre libre.

Se distinguen tres cuencas dentro del dmbito del plan parcial. Casi
la totalidad del enclave sur estd incluido dentro de la primera cuenca que
se distingue, que Vvierte sus aguas hacia el arroyo de Guadalquitdn. El resto
junto con el enclave norte estd inscrito dentro de la cuenca 2, vertiendo
sobre la playa. La tercera cuenca tiene pendiente natural hacia el este,
vertiendo sobre la playa, en las proximidades de Sotogrande. Esta Ultima
cuenca conserva su estado originario, al quedar incluida integramente en
las Areas de Preservacion Ambiental.

Igual que en la red de fecales tendremos cuatro puntos de
concentracion y vertido en la red de pluviales. Los colectores discurrirdn
por gravedad hasta los puntos bajos, donde se localizardn los vertidos
hacia la red de cauces naturales de Guadalquitdn, que se pretende
conservar en su estado original. Esta red vertiente concentra la mayor
parte de las escorrentias en el Arroyo Guadalquitdn, que mantiene su
cauce al menos durante 10 meses al ano.
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Dado que los puntos de vertido de la red de pluviales coinciden
con las estaciones de bombeo de residuales intermedias, se
implementaran sistemas anti-DSS (anti derrame de sistemas sanitarios), ara
la limpieza de sdlidos e hidrocarburos arrastrados por el drenaje
superficial. Estas primeras aguas contaminadas se enviardn mediante
aliviaderos directamente a la red de aguas residuales, de manera que los
primeros aguaceros siempre viertan a la red de fecales. Por tanto las
estaciones de bombeo deben estar sobre dimensionadas para acosger
estos caudales.

El recubrimiento minimo de la red serd de 1m, con el fin de que las
acometidas domiciliarias de alcantarillado puedan cruzar a cota inferior las
conducciones subterrdneas de agua, electricidad, teléfono y otras.

Las pendientes con que se disenan son similares a las rasantes de
los viales, con pequenos resaltes en los pozos, para ajustar la profundidad
y el recubrimiento de los tubos.

Los pozos de registro, al igual que las redes de aguas fecales estan
formados por anillos prefabricados con junta de goma con certificado de
homologacion. El pozo se terminard con pieza prefabricada troncocdnica
asimétrica. Se dispondran con una distancia maxima de 30 m. de longitud.

Cada edificio, local comercial, y los equipamientos tendra una Unica
acometida, y se conectara siempre a pozo.

Al igual que para las aguas fecales, se incluiran también las arquetas
de acometida domiciliaria de pluviales, de forma que los promotores
podran realizar las conexiones de aguas de pluviales sin tener que romper
ni invadir las aceras.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

En las zonas de aparcamiento, pavimentados con materiales
filtrantes, se ejecutard una red drenante, con alivio mediante tubo dren
hacia las escorrentias naturales, que conservan su estado natural en las
Areas de Preservacion Ambiental.

C1. Criterios de Célculo para las Redes de Pluviales.

Los criterios de célculo para dimensionamiento de las redes de
aguas pluviales tendrd en cuenta serdn los siguientes:

. Colectores principales: periodo de retorno de 25 anos. Se
considerara la tormenta maxima de 45 minutos de duracion.

. Subtramos que vierten en la red principal: se disenan con la
tormenta méxima con un periodo de retorno de 15 anos.

La seccion minima serd mayor de 300 mm en redes de fecales y
400 mm en redes de pluviales.

Para un correcto funcionamiento del sistema, se comprobara que la
velocidad de circulacion del agua quede establecida entre unos limites
méaximos y minimos (6 m/s y 0.6-0.9 m/s respectivamente).

Utilizando el método de célculo racional se han determinado el
caudal maximo previsible en los puntos de vertido de la urbanizacion.

Dado que los viarios intentan copiar la rasante de terreno
adaptando su perfil longitudinal a la topografia existente, las cuencas de
vertido coinciden con las cuencas existentes estudiadas en el estudio
hidroldésico anexo.
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Asl tenemos que, en los puntos de vertido identificados en el plano
08.1 Red de Pluviales y Drenaje Sostenible, los caudales maximos previstos
para un periodo de retorno de 25 afos son los siguientes:

Punto de vertido Caudal (T: 25 aiios)
(m3/s)

Red 1 1.81

Red 2.1 1.28

Red 2.2 0.16

Red 2.3 0.21

Se ha estudiado el caudal para un periodo de retorno de 500 anos
en la cuenca afectada, antes y después de la actuacion urbanistica, sin
utilizar medidas de drenaje urbano sostenible, resultando los caudales
que se expresan en la siguiente tabla.

CAUDAL AVENIDA 500 ANOS
(m3/s)
DENOMINACION ACTUAL MODIFICADO
Innominado 1 3.00 3.22
Innominado 2 1.36 2.20
Innominado 3.1 1.18 1.26
Innominado 3.2 4.33 7.01
Innominado 4.1 0.86 1.05
Innominado 4.2 1.95 212
Innominado 5 1.13 1.53
Innominado 6 3.50 3.78
TOTAL 17.31 2217

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

Se produce un aumento de caudal de un 28%, por lo que para
minimizar el aumento de caudales se desarrollardn una serie de medidas
de drenaje urbano sostenible gue se enumeran a continuacion y gue
permitirdn reducir estos caudales en un porcentaje similar a los aumentos
de caudales provocados por la urbanizacion del sector.

C2. La Red de Drenaje Sostenible

Los sistemas convencionales de drenaje de agua se basan en el
principio de eliminar de la manera méas rdpida posible las acumulaciones
de agua, hecho gue rompe con el ciclo natural del agua y supone ademas
un perjuicio para la calidad de las aguas.

Los sistemas de drenaje urbano sostenibles (SUDS) reproducen en
el entorno urbano las pautas del ciclo natural del agua, lo que aporta
multiples beneficios ambientales y de gestion del agua. Se consigue
aumentar la infiltracion natural del agua minimizando su circulacion y por
tanto su carga de contaminantes. Este aumento en la infiltracion beneficia
a la recarga natural de los acuiferos y por tanto en la disponibilidad de
agua. Se produce ademds un tratamiento de la calidad de las aguas
mediante sistemas naturales de filtraje, reduciendo la contaminacion de
suelo y aguas subterraneas, y minimizando la carga de agua a tratar en
instalaciones de depuracion.

Por lo gue en todo el disefo de la urbanizacién, y especialmente
en zonas verdes y espacios libre publicos y privados se ejecutaran los
siguientes sistemas de drengje:

. Pozos de infiltraciéon, rellenos de material drenante que
almacenara el agua hasta que se produzcan la infiltracion.
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. Depdsitos de infiltracion o zonas verdes deprimidas de
embalse superficial.

. Drenes y cunetas verdes en los viarios que dispongan de un
espacio longitudinal sin pavimentar.

D. LA RED DE RIEGO

Se aprovecharan las aguas residuales tratadas en el terciario de la
nueva EDAR o bien proveniente de la EDAR de la Alcaidesa, tanto para el
riego de espacios libre publicos y privados, como para las operaciones
de limpieza de los espacios pavimentados.

Dichas instalaciones serdn independientes de las redes de
abastecimiento de agua, y servirdn exclusivamente para el riegso del
arbolado del viario y las zonas verdes publicas del Plan Parcial. La red de
riego serd una infraestructura independiente de la red de abastecimiento,
ejecutada en PE de 10-16 atmosferas.

La infraestructura consistird en la construccion de un depdsito junto
al nuevo depdsito de agua potable, que serd alimentado
fundamentalmente mediante el agua tratada en el terciario de la EDAR.
Ademas se podrd completar con los caudales extraidos del pozo
artesano existente en el sur del ambito.

Las necesidades de riego del sector se completaran con el
aprovechamiento de las aguas de lluvias, con medidas pasivas como la
distribucion de caminos que dirijan el agua hacia zonas con vegetacion y
mediante la acumulacion en depdsitos de laminacion (lagos y estanques).

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

Se calculard la red de riego usando una dotacion de 1,5 I/m2 dia
para el baldeo vy limpieza de los viarios y 2 I/m2 dia para el riego de las
Zonas verdes.

La superficie de espacios liore es de unos 57.400 m2 de los cuales
un 20% estardn pavimentados, un 20% serdn superficies blandas sin
necesidad de riego, por lo gque se estima un caudal de unos 70 m3/dia
para riego de praderas y vegetacion.

El resto de espacios publicos, viarios Yy aparcamientos, suman unos
172.000 m2, de los cuales estimamos que un 20% no requerirdn baldeo
con agua. Por lo que las necesidades de agua tratada para estas
operaciones supondrdn unos 200 m3/dia.

El depdsito de riego se dimensionara con capacidad suficiente para
almacenar 300 m3/dia

|| |165
\



%

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 01-GL GUADALQUITON

MEMORIA JUSTIFICATIVA

RED ELECTRICA

/,vr'//
SN WM/MV /
= Y >
\"ﬂ%/d(«i’: \

]

9)) ¥
R /)
N

N

“‘

RED EXISTENTE

— | INEA AEREA DE ALTA TENSION. 66 KV

RED PROPUESTA

NUEVA LINEA DE 66 kV de alimentacion a la

Subestacion de Guadalquitdn.Tramo aéreo

NUEVA LINEA DE 66 kV de alimentacion a la

Subestacion de Guadalquitdn.Tramo subterraneo
ANILLOS DE MEDIA TENSION formado cada uno

por 4 tubos de 200 mm con conductor

Ox(3x1x240 mm2) Al + H16 RHZ OL 18/30 kV

SUBESTACION

A

| |166
I

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION Y CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 01-GL GUADALQUITON

bidvas

MEMORIA JUSTIFICATIVA

8.3. LA RED ELECTRICA, EL ALUMBRADO PUBLICO Y LOS SISTEMAS
DE AUTOCONSUMO.

A RED ELECTRICA DE ALTA TENSION.

La saturacion de la red de 66 kV de la que se abastecen los
desarrollos urbanos cercanos al Guadalquitdn, y la elevada demanda
exigida por la propia urbanizacion, hacen necesaria la construccion de
una nueva subestacion eléctrica a 66/20 kV. conectada con la linea general
existente de 66kV que actualmente da servicio a la subestacion de las
Mesas.

El suministro eléctrico a la nueva subestacion se realizara abriendo
la linea de 66 kV para conectar la doble linea subterrdnea de 66 kV hasta
la ubicacion prevista dentro del Plan Parcial, en la parcela para uso
compartido de infraestructuras, CISG, descrito con anterioridad.

No obstante se estudiard la viabilidad de la ampliacion de la
subestacion de las Mesas con un nuevo transformador y celdas de salida
de 20 kV. En este caso, los transformadores previstos en la urbanizacion
de Guadalquitdn, descritos en los planos, se alimentardn mediante lineas
de media tension, recorriendo estos en bucle, haciendo entrada vy salida
desde las nuevas instalaciones en la subestacion Las Mesas.

A1. Previsién de la demanda eléctrica.

Los criterios de célculo se han obtenido de la aplicacion de las
disposiciones que la Consejeria de Innovacion, Ciencia y Empresa ha
definido en la Instruccion de 14 de octubre de 2004, de la Direccion
General de Industria, Energia y Minas, solore prevision de cargas eléctricas
y coeficientes de simultaneidad en areas de uso residencial y areas de uso
industrial (Anexo n° 1).

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

En el célculo se ha considerado una potencia de 9.200 W, para las
viviendas de electrificacion elevada; de 5.750 W, para las viviendas de
electrificacion bdésica; 100 W/m2 para uso hotelero, terciario vy
equipamientos.

Se adopta el grado de electrificacion basica, puesto que en el plan
parcial no se prevén viviendas superiores a 160 m2 de superficie til, ni la
prevision de utilizacion de electrodomésticos superior a la electrificacion
bdésica o con prevision de utilizacion de sistemas de calefaccion eléctrica
o de acondicionamientos de aire. Tampoco estadn previstos sistemas de
automatizacion, instalacion de secadoras o un nimero de puntos de
alumbrado superior a 30.

En cualquier caso si se dotan a la vivienda de cualquiera de las
condiiciones expuestas, que superen la prevision de 5.750 W por
viviendas, estas consumos deberdn ser atendidos por medios de
produccion autébnomas, como son la instalacion de placas fotovoltaicas
para cubrir las potencias que excedan a la electrificacion bésica.

Los coeficientes de simultaneidad aplicados, seguln la mencionada
instruccion, son:

- En redes de BT 0,8

- En centros de transformacion 0,8
- En redes de MT 0,8

- En subestacion 0,85

- Factor de potencia 0,9
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ENCLAVE NORTE

USOS EDIFICA- | N© DE [ DOTACION |POTENCIA
BILIDAD | VIVIENDAS | (W) (Kw)
RESIDENCIAL 36.485 348 5750 2.001,00
?:)ARTAMENTO TURISTICO| ¢ s 100 4.852,30
HOTELERO (*) 64.715 100 6.471,50
COMERCIAL(**) 21.500 100 2.150,00
TOTAL 171.223 348 15.474,80

(*) EDIFICABILIDAD TOTAL (SOBRE Y BAJO RASANTE).
(**) EDIFICABILIDAD COMERCIAL COMPATIBLE CON USOS RESIDENCIALES,

APARTAMENTO TURISTICO Y HOTELERO.

ENCLAVE SUR

e EDIFICA- | N° DE | DOTACION |POTENCIA
BILIDAD |VIVIENDAS | (W) (Kw)

RESIDENCIAL 133.714 |129 5750 7.452,00

HOTELERO (*) 41.045 100 4.104,50

COMERCIAL (**) 16.675 100 1.667,50

TOTAL 191.434 [1.296 13.224,00

(*) EDIFICABILIDAD TOTAL (SOBRE Y BAJO RASANTE).
(**) EDIFICABILIDAD COMERCIAL EN EDIFICIO EXCLUSIVO Y COMPATIBLE

CON USOS RESIDENCIALES Y HOTELERO.

ORDENACION GENERAL

T EDIFICA- | N° DE | DOTACION | POTENCIA
BILIDAD |VIVIENDAS | (W) (Kw)
RESIDENCIAL 170.199 | 1.644 5750 9.453,00
APARTAMENTO TURISTICO |[48.523 100 4.852,30
HOTELERO 105.760 100 10.576,00
COMERCIAL 38.175 100 3.817,50
TOTAL 362.657 |1.644 28.698,80

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE URBANIZACION ¥ CONEXIONES A LAS REDES EXISTENTES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

TOTAL POTENCIA PREVISTA
Potencia en LBT
Potenciaen CCTT

Potencia en LMT

Potencia en Subestaciéon

28.698,80
22.959,04
18.367,23
18.367,23

A2. Cronograma de la Demanda de Energfa.

0,8
0,8
0,8
0,85

28.698,80
22.959,04
18.367,23
14.693,79
15.612,15
17.346,83

kw

kw
kw
kW
kVA

Para cuantificar la entrada en carga de la demanda prevista, se
supone la aprobacion del Plan Parcial en 2018 y al menos dos anos mas
para la aprobacion y ejecucion del Proyecto de Urbanizacion, por lo que
los primeros usos, si se simultanea la obra de edificacion con la
urbanizacion, pueden estar para el ano 2020.

DEMANDA ELECTRICA (kW)
TOTALANO |TOTAL ACUMULADO
ANO 2.020 573,976 573,976
ANO 2.021 1.434,94 2.008,92
ANO 2.022 2.295,90 4.304,82
ANO 2.023 4.017,83 8.322,65
ANO 2.024 4.878,80 13.201,45
ANO 2.025 4.304,82 17.506,27
ANO 2.026 3.443,86 20.950,12
ANO 2.027 2.869,88 23.820,00
ANO 2.028 2.295,90 26.115,91
ANO 2.029 1.721,93 27.837,84
ANO 2.030 860,964 28.698,80
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CRONOGRAMA DE ENTRADA EN CARGA

= TOTAL ANO TOTAL ACUMULADO

ANO ANO ARO ANO ARO ANO ARNO ANO ANO ANO ARNO
2.020 2.021 2.022 2.023 2.024 2025 2.026 2027 2.028 2.029 2.030

A3. la nueva Subestacién Eléctrica.

La construccion de la nueva subestacion eléctrica serd del tipo
blindada, e integrada en una edificacion compacta y exenta. Se construira
en el interior de la parcela destinada a las infraestructuras generales.

La acometida a la nueva subestacion se realizara en subterrdneo
mediante una doble linea subterranea de alta tension a 66 kV, derivada de
la linea de 66 kV existente que alimenta a la Subestacion Las Mesas

Las principales caracteristicas técnicas de la nueva subestacion
eléctrica seran las siguientes:

e NUEVA SUBESTACION ELECTRICA 66/20 KV, compuesta por edificio
integrado tipo GIS 66kv, 4 posiciones blindadas 66 kV, un
transformador de relacion 66/20Kv de 30 MVA de capacidad, 9
posiciones de linea, una bateria de condensadores y un sistema de
telecomunicaciones completo.
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. La conexion con la red existente se proyecta desde la entrada a la
subestacion de las Mesas, v el trazado de la linea discurrird en aéreo
y subterrdneo sobre la via de servicio paralela a la A-7. En la zona
de Guadalquitdn, al objeto de minimizar su impacto, discurrird en
subterraneo hasta la entrada en la nueva subestacion.

J La linea subterrdnea de alta tension estard formada por un doble
circuito para 66 kV mediante conductores del tipo XLPE con
seccion unipolar de 1.000 mm2, y en LARL 280 en su trazado
aereo.

B. RED ELECTRICA DE MEDIA TENSION.

El esquema de la red de media tension serd subterrdnea de tipo
bucle o anillo, de forma que se tenga la posibilidad de alimentacion
alternativa en caso de fallo en uno de los alimentadores.

En cada anillo las lineas hardn entrada Yy salida en los Centros de
Transformacion proyectados, cerrando el bucle en la subestacion a la que
se conectan. Serd por tanto, una doble linea subterrdnea de tension
nominal 20 kV, y seccion de conductores de aluminio de 240 mmQ.

De acuerdo con la potencia necesaria en el Plan Parcial, estimada en
28,70 MW, que excluyendo los usos hoteleros, que seran alimentados en
media, suponen 18,13 MW serd necesario disponer de 13 centros de
transformacion dobles de 630 KVA, cada uno de ellos, dos
transformadores de 630 kVA, gue alimentaran cada uno de ellos a los
circuitos de baja tension correspondientes a dos manzanas, como resla
general. La intensidad nominal del embarrado vy la paramenta de Media
Tension sera de 400 A.
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Los usos hoteleros se alimentardn en media, para lo que se
dispondrd de un centro de seccionamiento y media en media a la entrada
de las manzanas.

Se trazardn cuatro anillos de media tension, del que colgaradn los
centros de trasformacion, haciendo entrada vy salida de la linea en cada
uno de ellos, formando bucles hasta la subestacion.

Los conductores deberdn ir siempre bajo tubo de polietilieno de
200 mm de didmetro nominal. En los cruces bajo calzada se instalaran
tubos dobles de reserva y se construird sobre ellos un dado de hormigdn
en masa HM-20.

La profundidad minima de la canalizacion serd de 0,9 m en acera o
de 1,710 m en calzada, a fin de preservar a estos circuitos de las
incidencias que se desarrollan en el subsuelo urbano.

Se colocard encima de los cables una proteccion mecdnica
consistente en una placa de polietieno para proteccion de cables, vy
asimismo, una cinta de sefalizacidn que advierta de la existencia de
cables eléctricos por debajo de ella.

Se construirdn arguetas del tipo A-1y A-2 en todos los cambios de
direccion de los conductos y en alineaciones superiores a 40 m, de forma
Que ésta sea la maxima diistancia entre arquetas. Los marcos y tapas para
las arguetas serdn del tipo normalizado por la Compania Suministradora
Endesa.

Los Centros de Transformacion seran del tipo prefabricado de
hormigdn, para disponer en su interior celdas modulares de entrada de
linea, salida de linea y proteccion de transformador. El conjunto de celdas
se instalard de forma alineada, debiéndose dejar el espacio libre necesario
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para una celda adicional. No obstante, se podrdn ubicar los
trasformadores sobre edificaciones aisladas construidas ex profeso o en
bajos comerciales, cumpliendo lo previsto en las Normas Particulares y
Condiciones Técnicas y de Seguridad de la compania distriouidora.

C. RED DE BAJA TENSION.

La red de baja tensidn se proyectara conforme con las Normas
Particulares y Condiciones Técnicas y de Seguridad 2005 aprobadas por
Resolucion de 5 de mayo de 2005 de la Direccidon General de Industria,
Energla y Minas (BOJA de 7 de junio de 2005).

El funcionamiento se hard en red abierta, a cuyo efecto se
dispondrén las cajas de seccionamiento oportunas, gque permitirdn cerrar
bucles entre circuitos en caso de fallo en alguna de las lineas. El valor de
la tension nominal de la red de baja tension serd de 230/400 V.

Los conductores serdn unipolares de aluminio, con secciones
adecuadas a las intensidades y caidas de tension previstas, incluyéndose
los conductores de las tres fases mas el conductor del neutro. El nivel de
aislamiento serd el correspondiente a 0,6/1 kV vy el aislante serd de
polietileno reticulado quimicamente (XLPE).

Las lineas se enterrardn siempre bajo tubo de polietiieno de 160
mm. La profundidad minima de la canalizacion sera de 900 mm en acera
o0 de 1.100 mm en calzada a fin de preservar a estos circuitos de las
incidencias que se desarrollan en el subsuelo urbano.

En los cruces de calzada, los cables se colocaran en el interior de

tubos recubiertos de una capa de hormigén de 15cm de espesor en
toda su longitud, a una profundidad minima de 0,80 m. y de dejaran
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siempre seis tubos de reserva. Por cada tubo sdlo discurrird una linea BT.
Sobre los conductos se colocard una cinta de sefalizacion de PE.

De acuerdo con la Normativa vigente, se instalardn arquetas con
tapa registrables cada 40 m en alineaciones rectas y en los cambios de
direccién. Igualmente deberdn disponerse arquetas en los lugares en
donde haya de existir una derivacion o una acometida. No se instalaran
arguetas donde exista tréfico rodado.

Los marcos Y tapas para las arguetas seran del tioo recomendado
por la Compania ENDESA.

Se proyectan celdas de entrada/salida de linea de M.T. con
motorizacion para telemando en tres de los centros de transformacion de
cada anillo de M.T.

Se colocard encima de los cables una proteccion mecdnica
consistente en una placa de polietieno para proteccion de cables, vy
asimismo una cinta de senalizacidon que advierta de la existencia de cables
eléctricos por debajo de ella.

D. LA RED AUTOSUFICIENTE DE ALUMBRADO PUBLICO.

El dimensionado del alumbrado publico se realiza con criterios que
aseguran el nivel de iluminacion adecuado vy ajustado a las necesidades
estrictas de cada espacio, teniendo en consideracion las actividades que
en ella se desempenan, cumpliendo con lo establecido en el RD
1890/2008 de Eficiencia Energética en el alumbrado exterior.

En lo que hace referencia a las luminarias a implantar, €stas seran de
alta calidad con indices de rendimiento superiores al 60%. Se evitaran las
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ldmparas de vapor de mercurio y mezcla, priorizando las ldmparas de
vapor de sodio de alta © baja presion, vapor de sodio con halogenuros
metdlicos, y valorando la posibilidad de incluir un sistema de iluminacion
mediante LEDs, el cual pese a un coste superior de instalacion presenta un
muy elevado nivel de eficiencia energética.

Por otro lado, las luminarias se equipardn con reguladores vy
estabilizadores de flujo que permitan adaptar el flujo luminoso a las
diferentes necesidades segin hora del dia, zona a iluminar y época del
ano. Se preveran asimismo sistemas de funcionamiento automatico a partir
de fotocélulas (activan y desactivan la luminaria en funcién del nivel de
luminosidad) o relojes astrondmicos (regulan el funcionamiento en funcion
del ocaso y el orto). Se aplicaran también reguladores de flujo en la
cabecera de la instalacion, que permitan regular la tension de toda la linea
de suministro de las luminarias.

En determinados sectores serd conveniente la instalacion de
sistemas de telecontrol de la iluminacion, con el objetivo de regular en
funciéon de las condiciones de cada momento los niveles adecuados de
iluminacion.

Las potencias de las ldmparas a emplear se calculardn de manera
que se ajusten al nivel de iluminacion correspondiente a la clase de
alumbrado ME4b, Vias distribuidoras locales y accesos a zonas
residenciales vy fincas, con arreglo a lo estipulado en la Instruccion Técnica
Complementaria EA-02, de Eficiencia Energética en el Alumbrado Exterior,
publicadas por el Ministerio de Industria, Enersia y Turismo

Adaptado a la seccidn tipo de cada viario, y haciendo

cumplimiento del Reglamento de Eficiencia Energética, con caracter
general las disposiciones de las luminarias siguen el siguiente criterio:
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J Viarios de acceso (VA), seran iluminados sélo 150 metros antes de
las intersecciones con los viarios propios del sector, al objeto de
minimizar los niveles de iluminancia en el entorno natural que
atraviesan dichos viarios. Se emplearan farolas de 9 m. con ldmparas
LED, en disposicidon unilateral, con 20 m. de interdistancias.

. Viarios principales (VP). Farolas pareadas a 30 metros de
interdistancias con doble luminaria. La primera orientada hacia la
calzada a 9 m de altura, y la segunda hacia las zonas peatonales a
4 metros de altura.

. Viarios de coexistencia (VC). Farolas pareadas a 20 m. de
interdistancias, con luminaria @ 6 m. de altura.

. Viarios peatonales (RP). Farolas unilaterales a 15 m. de interdistancia
con ldmparas a 4 m. de altura.

Las pasarelas peatonales de conexion del enclave norte vy sur, se
balizardn cada 10 metros de distancia, mediante balizas de baja altura, al
objeto de marcar el recorrido con luz tenue.

El suministro eléctrico se realizara desde los dos armarios
prefabricados previstos junto a los equipos eléctricos de mando vy
proteccion de los distintos circuitos de alumbrado, asi como los
contadores de medida y equipos de reduccion de flujo.

Las canalizaciones de alumbrado son de polipropileno corrugado,
e iran enterrados dentro de los acerados, a una profundidad minima de
0,6 my su diametro interior sera 1700 mm.

En los cruces de calzada, la canalizacion, ademas de entubads, ira
hormigonada Yy se instalara como minimo un tubo de reserva asi como
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argueta registrable de 0,5 x 0,5m. a cada lado. Los conductores haran
entrada vy salida en las bases de las columnas, en cuyo interior se realizaran
los empalmes en cajas de bornes adecuadas Yy se instalardn cortacircuitos
bipolares calibrados para cada ldmpara.

Los conductores de la red de alumbrado serdn unipolares, con
conductores de cobre y tensiones nominales de 0,6/1 kV.

Las acometidas del cuadro de mando se realizaran mediante una
linea de baja tension, empleando conductores de 0,6/1 Kv de cobre y
seccion 4 x 16 mmQ.

Las arquetas seran de 60 x 60 cm, con cerco Yy tapa de fundicion.

Todos los puntos de luz llevan incorporados una pica de tierra de
2 m de longitud, asi como una caja de proteccion en la portezuela del
baculo tipo “claved” con cartuchos de 6 A para la proteccion de la linea
de alimentacion a la luminaria. Los puntos de luz se sitlan en el borde
exterior del acerado.

Las cimentaciones de los basamentos se realizaran mediante dados
de hormigdén en masa HM-20, de dimensiones 0.80 x 0.80 x 1.0 m de
profundidad. Los anclajes de las columnas quedaran enterrados en las
aceras, de forma que la soleria oculte los tomillos y cartelas del fuste,
debiendo guedar un resguardo minimo de 30 cm hasta la portezuela de
registro.

D1. Caracteristicas de las nuevas instalaciones de alumbrado en el
proyecto de urbanizacién:

Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluirdn equipos
para la reduccidén del consumo energético mediante sistemas de
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reduccion y estabilizacion del flujo luminoso emitido por las ldmparas
hasta un 45 % de su valor normal.

Las luminarias tendrdn un indice de proteccion minima IP-65, siendo
obligatorio IP-66 en los viales principales.

La disposicidon de puntos de luz se realizara teniendo en cuenta el
tipo de arbolado existente o previsto en el vial, evitando el
apantallamiento de los puntos de luz con ellos. Se prohibe disponer
luminarias que proyecten la luz hacia el cielo, (farolas tipo globo), por su
escaso rendimiento luminico y contribucién a la contaminacion luminosa
del firmamento, entendida como el brillo o resplandor de luz en el cielo
nocturno producido por la reflexion y la difusion de luz artificial se
propone prohibir el uso de luminarias tipo globo o similar que envien luz
al firmamento. Las referencias de esta reflexion proceden de la “Cumbre
de la Tierra” de Rio de Janeiro en el ano 1992, conferencia mundial
convocada por la ONU en la gque se instaurd un sistema de entendimiento
mundial para el desarrollo sostenible mediante la aprobacion de la
‘Agenda 21", documento estratégico para las politicas medioambientales.
Los posteriores “Convenio Marco de las Naciones Unidas” sobre el
cambio climético de 1992, el “Protocolo de Kyoto” de 1997 v la “Cumbre
sobre desarrollo sostenible” de 2002, marcan la integracion plena de la
dimensién ambiental en la toma de decisiones en todos los campos de
actividad.

Tiene su principal origen en la luz que no es aprovechada para
iluminar el suelo o las construcciones u objetos a los que se dirige, y
presenta dos claros impactos ambientales:

J Sobreconsumo de energla eléctrica, y por tanto de la emision de
gases contaminantes en los procesos de generacion y aumento en
la produccion de residuos radiactivos, y del consumo de energia
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primaria al aumentarse la ratio energia eléctrica consumida/nivel de
iluminaciéon deseado a cota de suelo.

. Efectos directos sobre el hbitat de flora y fauna.

. Dificultad o imposibilidad de observacion del firmamento, o que
supone una pérdida cultural y paisajistica y de investigacion
astrondmica.

D2. Consideraciones sobre las instalaciones eléctricas.

Las instalaciones eléctricas de alumbrado exterior cumplirdn las
prescripciones establecidas en el vigente Reglamento Electrotécnico para
Baja Tension y sus instrucciones técnicas complementarias, debiendo ser
ejecutadas exclusivamente por instaladores autorizados de baja tension.

Todas las instalaciones eléctricas de alumbrado exterior
correspondiente a zonas o viales pulblicos se ejecutardn en sistema
trifdsico a 220/380 V, y se instalardn arquetas de registro de 60 x 60 cm,
con tapa de fundicion ductil homologada por el ayuntamiento con la
inscripcion “alumbrado publico” en ambos lados de los cruces de
calzada. Se situardn en el acerado Yy estaran construidas prefabricadas o
con fabrica de ladrillo de medio pie con enfoscado de mortero por su
parte interior. En ambos casos dispondran de solera de hormigdn con
desagle central.

D3. Cuadros de mando:
. Los cuadros de mando serdn prefabricados de hormigdn, con
puerta metdlica, e incluirdn los médulos para equipos de medida y

cajas generales de proteccion, v se situaran, preferentemente, junto
a los centros de transformacion.
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. La situacion del cuadro permitird el acceso libre y directo desde la
via pUblica, instaldndose de tal manera que no suponga obsticulo
para la circulacion de vehiculos o peatones.

D4. Red de tierras:

. La red de tierra estard constituida por conductor de cobre de 16
mm2 de seccidn, con aislamiento V-750 de color amarillo-verde y
canalizado bajo tubo.

. Se dispondra una pica por cada soporte, de 2 m. de longitud y 14
mm. de didmetro, construida en acero recubierto de cobre.

D5. El autoconsumo eléctrico en los elementos de mobiliario uroano.

Las luminarias y otros servicios urbanos con consumo eléctrico
(seméforos o pantallas de datos) se utilizaran sistemas de produccion de
electricidad mediante placas fotovoltaicas instaladas sobre las cubiertas
de los aparcamientos.

El proyecto de urbanizacion analizard en su momento la
conveniencia de gue dicha produccidn esté conectada directamente a
red o cuente con sistemas de almacenamiento para ser totalmente
auténomas, dependiendo de la viabilidad econdmica en funcion de la
tarificacion del mercado eléctrico existente en el momento.

La dotacion para el alumbrado publico suponen una media de 1.5
W/m2 de espacios publicos. En el Plan Parcial de Guadalquitdn se prevén
154.053 m2 de viario y aparcamientos, y 69.281 m2 de espacios liores
(Parques Urbanos, Parques de Proximidad y Areas Estanciales), lo que
supondria una instalacion de unos 335 kW, que funcionando una media
diaria de 10 horas supone un consumo anual de 1.293 MWh. Ahora bien,
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con los sistemas de alumbrado eficientes de bajo consumo empleados se
ahorran en torno a un 55% sobre sistemas convencionales, por lo que la
potencia que se consumird en el alumbrado publico en el Plan Parcial se
puede estimar en 672 MWh.

En condiciones medias una instalacion fotovoltaica produce mas de
139 Wp/m2, teniendo en cuenta la irradiacion media solar en Cadliz, una
instalacion fotovoltaica producirda 218,53 kWh/m2 al ano. Con una
superficie de 12.000 m2 en areas de aparcamientos existentes en el Plan
Parcial, seremos capaces de producir 2.622 MWh al ano, potencia
suficiente para alimentar el consumo del alumbrado publico y de otros
servicios comunes que demande la urbanizacion.

El ahorro en emisiones equivalentes de CO2 sera de 1.806,88 Tn de
CO2 al ano.
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8.4. LAS INFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACIONES.

El Proyecto de Urbanizacion preverda una red subterrdnea que
permita dotar al Plan Parcial de la infraestructura comin de
telecomunicaciones (ICT), siguiendo el Reglamento Regulador de las
Infraestructuras comunes de Telecomunicaciones para el Acceso a los
Servicios de Telecomunicacion en el Interior de los Edificios y de la
Actividad de Instalacion de Equipos vy Sistemas de Telecomunicaciones

El servicio de telecomunicaciones se configurard mediante redes
subterrdneas, con canalizaciones y arquetas de registro que resuelvan las
acometidas a todas las parcelas del sector.

La infraestructura se desarrolla a partir de la red de fibra dptica de
telefonica que discurre paralela a la A-7, que permite simplificar la
actuacion. Asf la red principal estara constituida por 2 conductos de PVC
de 110 mm, de la que partird una serie de ramales de acceso a cada una
de las parcelas de la urbanizacion, constituidas por un prima de 2
conductos de PVC de 90 mm.

Cada parcela accedera a la red desde la arqueta H situada en sus
proximidades, de las que partirdn las conducciones necesarias hacia las
infraestructuras comunes de telecomunicaciones (ICT) de cada edificio.
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RED EXISTENTE

e [|BRA OPTICA DE TELEFONICA

RED PROPUESTA

RED DE CONEXION CON EL PLAN PARCIAL (4 CONDUCTOS PVC DN 110)
s RED PRINCIPAL DE TELEFONIA (2 CONDUCTOS PVC DN 110)
s RED SECUNDARIA DE TELEFONIA (4 CONDUCTOS PVC DN 63)
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TITULO PRIMERO. REFERENCIAS DE ORDENACION Y
DISPOSICIONES GENERALES.

CAPITULO 1°. OBJETO, AMBITO Y VIGENCIA
Art. 1.1.1. Objeto.

El presente Plan Parcial tiene por objeto la definicion de la
ordenacion detallada precisa para la ejecucion integrada del sector SUS-
01-GL del Plan General de Ordenacion Urbanistica de San Roque.

Esta actuacion se realiza de conformidad con las determinaciones
previstas en la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y el Plan General de Ordenacion Urbanistica de
San Rogue.

Art. 1.1.2. Ambito de aplicacion.

El presente Plan Parcial serd de aplicacion en el Sector SUS-01-GL

Art. 1.1.3. Vigencia

La vigencia de las determinaciones del Plan Parcial de Ordenacion
es indefinida. Para cualquier modificacion de las mismas se atenderd a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente.

CAPITULO 9°. CONTENIDO DOCUMENTAL
Art. 1.2.1 Contenido documental y criterios de interpretacion.

1. Los documentos que integran el Plan Parcial son la Memoria de
Informacién y de Ordenacion, los Planos de Informacion, los Planos
de Ordenacion, las Ordenanzas Reguladoras, el Plan de Etapas v el
Estudio Econdmico vy Financiero.

Q. En casos de discordancia entre el contenido de los documentos
que integran el presente Plan Parcial o de duda respecto al
significado de alguna de sus determinaciones se aplicardn los
siguientes criterios de interpretacion:

a. Lla Memoria de Ordenacion descrioe la ordenacion del
sector y define sus objetivos, asi como los criterios generales
aplicados en la adopcion de las diferentes determinaciones.
Es el instrumento bésico para la interpretacion del Plan Parcial
en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los
conflictos entre otros documentos o entre distintas
determinaciones, si resultasen insuficientes para ello las
disposiciones de las presentes Ordenanzas.

b. El Plano ORD.03, de Zonificacién, Identificacion vy
caracteristicas de las manzanas, a Escala 1:2.000, define el
ambito del Plan Parcial, y la calificacion pormenorizada del
suelo. Es un plano de Ordenacién y sus determinaciones en
la materia de su contenido especifico prevalecen sobre las
de los restantes planos.

C. El Plano ORD.4, de Definicion del Trazado Geométrico:
Alineaciones y Rasantes, a Escala 1:1.000, contiene la
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delimitacion de los espacios publicos vy las parcelas privadas
y las destinadas a equipamientos vy, en su caso, las lineas de
edificacion obligatoria v las dreas de movimiento. Es un plano
de ordenacion cuyas determinaciones en la materia de su
contenido especifico prevalecen sobre las de los restantes
planos.

Los Planos ORD.05 Accesibilidad del Sector: Tipologia vy
caracterizacion de la Red viaria. Secciones Trasversales, y ORD. 06
de Red viaria: Perfiles Longitudinales, tienen caracter vinculante en lo
que se refiere a la jerarquia viaria, dimensiones y distribucion de las
secciones y cuyas determinaciones relativas a las rasantes tienen
caracter directivo para la redaccion del proyecto de urbanizacion,
pudiendo ser ajustadas por éste.

El Plano ORD.01 contiene una representacion virtual de las
caracteristicas vy valores espaciales y paisajisticos de la ordenacion.
Tiene valor indicativo, y debe servir de referencia en caso de dudas
respecto al significado de las determinaciones de ordenacion del
Plan para su desarrollo mediante los proyectos de urbanizacion y
edificacion.

El Plano ORD.02 expresa las estrategias adoptadas en la ordenacion
para garantizar la integracion ambiental del desarrollo urbanistico
propuesto, asi como los indicadores de sostenibilidad urbano-
territorial que, en materia de ocupacion del suelo, habitabilidad del
espacio publico, movilidad sostenible y biodiversidad, se
obtienen.

El documento del Plan de Etapas vy el Plano de Ordenacion ORD. 11
indican el orden gque se considera econdmica y funcionalmente
mas ventajoso para el desarrollo del Plan, tanto en el tiempo como

en el espacio. Sus previsiones en lo relativo a la ejecucion de la
obra urbanizadora tiene caracter indicativo para los promotores del
Sector.

El Estudio Econdmico-Financiero, informa sobre la evaluacion
econdmica de la actuacion de desarrollo del sector que establece
el articulo 19 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

Las Ordenanzas Reguladoras constituyen el cuerpo normativo
especffico de la ordenacion detallada del sector, y prevalecen
sobre todos los documentos del Plan Parcial para lo que en ella se
regula sobre desarrollo, gestion, ejecucion del planeamiento,
régimen juridico del suelo y condiciones de uso y edificacion del
suelo y sus construcciones.

Si de la aplicacion de los criterios interpretativos en el epigrafe
anterior subsistiere imprecision en las determinaciones o
contradiccion entre ellas, prevalecerd la interpretacion mas
favorable al espacio publico, a la preservacion de los valores
ambientales existentes en el Sector, a la distribuciéon y funcionalidad
de las dotaciones y a la mejora del paisaje y la imagen urbana.
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TITULO SEGUNDQ. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

CAPITULO 1°. DESARROLLO DE LA ORDENACION, GESTION Y
EJECUCION.

Art. 2.1.1 Desarrollo: Estudios de Detalle.

1. En desarrollo del presente Plan Parcial podradn formularse Estudios
de Detalle con el contenido y condiciones que se sefalan en el
articulo 15 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y en
las presentes Ordenanzas. En particular, y dentro de su dmbito, los
Estudios de Detalle podran:

a. Reajustar, adaptar o desarrollar con mayor precision  las
determinaciones del presente Plan Parcial relativas a las
rasantes vy lineas de edificacion, soportales, aticos, etc. no
senalados expresamente como obligatorias.

b. Ordenar los volimenes edificables definiendo, en su caso, el
viario interior, aparcamientos, jardines y otros espacios no
edificables de las parcelas.

Art. 2.1.2. Gestién Urbanistica del Sector SUS-01-GL.

1. La totalidad del Sector constituye una Unidad de Ejecucion a
desarrollar mediante el Sistema de Compensacion.

Q. La ejecucion del Plan Parcial se ajustara a los siguientes plazos:
a. Los propietarios de suelo incluidos en la Unidad de Ejecucion

deberan presentar ante la Administracion Actuante el
Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de

Compensacion o, en su caso, la declaracion de
innecesariedad de ésta, en el Plazo de 24 meses desde la
publicacion en el BOP de la Aprobacion Definitiva del Plan
Parcial.

b. El Proyecto de Reparcelacion deberd presentarse ante la
Administracion Actuante en el plazo de 12 meses desde la
constitucion de la Junta de Compensacion.

C. El Proyecto de Urbanizacidon deberd presentarse ante la
administracion actuante en el plazo de 12 meses desde la
constitucion de la Junta de Compensacion o declaracion de
innecesariedad de la misma.

La Administracion Urbanistica Actuante serd el Excmo. Ayuntamiento
de San Roque.

Art. 2.1.3. Proyecto de Urbanizacion.

1.

La urbanizacion del Plan Parcial se realizard en dos etapas cuyo
dmbito y plazos de ejecucion aparecen definidos en el plano de
ordenacion correspondiente vy el Plan de Etapas del presente Plan
Parcial.

El Proyecto de Urbanizacion comprenderd la totalidad del viario
pUblico, los espacios libres y el arbolado, las redes e instalaciones
de las infraestructuras internas al sector, las obras de urbanizacion,
exteriores al mismo, precisas para asegurar la conexion e integridad
de las redes generales de servicios y dotaciones, incluird un Plan de
Prevencion y Vigilancia de las Areas de Preservacion Ambiental
contempladas en el presente Plan Parcial, un Plan de Conservacion
Integral de la Biodiversidad y un estudio exhaustivo para el
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repoblamiento de las especies floristicas afectadas por la huella
urbanizada propuesta, asi como las obras de regeneracion y
tratamiento de las zonas de dunas Yy sus espacios limitrofes con el
Suelo No Urbanizable. Las intervenciones exteriores a la delimitacion
del sector se incluirdn en el Proyecto de Urbanizacidon como un
Anexo del mismo..

La recuperacion de la primera linea de dunas se realizard mediante
el establecimiento de vallado y plantacion de especies, y posible
recuperacion y preservacion de lagunas interiores en la duna. La
recuperacion de especie del primer corddn dunar y su
mantenimiento resulta esencial debido a la fragilidad del sistema. Las
especies a emplear se podria obtener del propio vivero que se
plantea establecer para suministrar de propagulos en el conjunto
del desarrollo urbanistico. El proceso que se lleve a cabo de
plantaciones debe ser comunicado a residentes y visitantes con la
adecuada carteleria para una mayor implicacion y como vehiculo e
dedicacion ambiental. Una vez consolidado la restauracion de la
duna se debe establecer una carteleria explicativa para implicar a la
ciudadania en relacion con los valores conseguidos. El sistema de
pasos debe ser compatible con la restauracion que se pretende
llevar a cabo, recomendandose pasos elevados, a unos 20 (30) cm
del suelo suele ser suficiente que canalice el flujo de personas.

Art. 2.1.4. Actuaciones previas a la edificacion.

No se podra edificar en el Sector SUS-01-GL hasta tanto se hayan

cumplido los siguientes requisitos:

Aprobacion definitiva del Plan Parcial y del Proyecto de
Urbanizacion.

b. Constituciéon, en su caso, de la Junta de Compensacion o
declaracion de innecesariedad de ésta.

C. Formalizacion de las cesiones.

d. Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion,
entre los propietarios de la unidad de ejecucion, de los beneficios
y cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

e. La previa ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes
a cada una de las Etapas definidas en el presente Plan Parcial. Sin
embargo podra autorizarse la realizacion simultanea de la
urbanizacion de cada etapa Y la edificacion vinculada, siempre que
se cumplan los requisitos establecidos en el apartado 1 del articulo
55 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En tanto no se cumplan los anteriores requisitos no se podra
edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean las
correspondientes a la infraestructura general del territorio o sirvan a los
intereses generales del desarrollo urbano.

Art. 2.1.5. Concesidn de los suelos dotacionales

La administracion local, para garantizar el mejor mantenimiento y
nivel de servicio a los usuarios de los equipamientos docentes,
deportivos y de interés publico y social, podra conceder su
construccion, gestion o administracion a la Junta de Compensacion o
Entidad de Conservacidn, que a su vez podra transmitilo en las
condiciones gue se fijen en el acuerdo de concesion.
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CAPITULO 9°. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Art. 2.2.1, Régimen Urbanistico de la propiedad.

1.

Las facultades y derechos de los propietarios en el area se
ejecutardn dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes y obligaciones establecidas en el ordenamiento
urbanistico.

% El derecho de los propietarios al aprovechamiento

urbanistico reconocido por el Planeamiento queda condicionado con
todas sus consecuencias al efectivo cumplimiento dentro de los plazos
establecidos de las obligaciones y cargas impuestas por el presente
documento de Plan Parcial.

Art. 2.92.9. Obligaciones y cargas de los propietarios.

1.

Los propietarios de los terrenos situados dentro del presente Plan
Parcial, estardn obligados a ejercitar los deberes de cesion y
equidistribucion de cargas y beneficios regulados en la legislacion
urbanistica vigente.

Los adjudicatarios del aprovechamiento urbanistico estardn
obligados a:

a. Costear la urbanizacion.

b. Conservar y mantener en buen funcionamiento la
urbanizacion ejecutada hasta que hayan sido obtenidas, al
menos, el cincuenta por ciento (50%) de las licencias de
ocupacion de las edificaciones incluidas en cada Etapa, todo

ello sin perjuicio de la posibilidad de constituir entidad
urbanistica de conservacion.

Edificar los solares en los plazos que se fijen en el presente Plan
Parcial.

Con caracter previo a la ejecucion de la presente actuacion los
propietarios de los terrenos del Sector han cumplido la obligacion
establecida en el PGOU relativa a la cesion gratuita v libre de cargas
al Ayuntamiento de 600.000 m2 para sistemas generales
deportivos, ubicados junto al drea 001-ME, adscritos como al area
de reparto en que se integra el Seco 01 GL.
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TITULO TERCERO.  CONDICIONES GENERALES DE USOS,
EDIFICACION, URBANIZACION Y MEDIDAS CORRECTORAS
PARA LA INTEGRACION AMBIENTAL.

CAPiTULOI1°. CONDICIONES GENERALES DE USOS Y
EDIFICACION.
Art. 3.1.1. Determinaciones Urbanisticas del Plan General de

OrdenaciénUrbanistica de San Roque.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de San Rogue establece
para el sector SUS-01-GL como uso global caracteristico el
residencial-turistico, con un nimero de viviendas méximo de 2.800
unidades, y una ediificabilidad que no podré superar 579.047 m2t
de uso lucrativo, de los que se dedicardn a uso terciario-
complementario el  30%. No obstante, a fin de ajustar las
determinaciones urbanisticas a la capacidad de carga del soporte
territorial, el presente Plan Parcial promueve una disminucion

sustancial tanto de la edificabilidad como de la densidad
residencial:
DETERMINACIONES SUPERIFICE | EDIFICAB EDIFICAB No EDIFICAB
URBANISTICAS TOTAL TOTAL RESIDENCIAL | VIVIEN | TERCIARIO-
DAS TURISTICA
PGOU SAN ROQUE 2.015.512 M2 | 579.047 M2 337.333 M2 2.800 | 241.714 M1
NUEVO PLAN PARCIAL | 2.015.512 M2 | 323.825 M2 | 170.200 M2 1.644 153.625 M2
sobre rasante + sobre rasante +
378.832  bajo 38.832 bajo rasante
rasante

Q. La edificabilidad de 323.825 m2 es la contabilizable sobre rasante.
Ademds, se admite, bajo rasante en parcelas hoteleras y de
apartamentos turisticos, la materializacion de 38.832 m2 con
capacidad de uso para ser destinado a oferta complementaria

terciario-comercial y de ocio,. En consecuencia, la edificabilidad
total computable en el dmbito del Sector es de 362.657 m2t.

3. Se aplicardn, con carécter supletorio, las disposiciones del TITULO
SEGUNDO. “CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO” y del
TITULO NOVENO. “PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE
LA EDIFICACION Y SUS RELACIONES CON EL ENTORNO” de las
Normas Urbanisticas del PGOU de San Rogue en lo no previsto en
las determinaciones de las presentes Ordenanzas.

Art. 3.1.2. Eficiencia energética y reutilizacion de aguas grises y
pluviales en la edificacion.
1. Todas las Unidades de Proyecto deberdn incluir los sistemas e

instalaciones de energias renovables dimensionados y proyectados
para la totalidad de las viviendas y actividades lucrativas permitidas
en el Plan Parcial, conforme al Codigo Técnico de la Ediificacion.

Q. El 35% del total de la energia de las viviendas, hoteles y
apartamentos turisticos se proporcionard mediante tecnologias de
captacion solar. La cuota de autoproduccidn minima para la
demanda térmica (calefaccion vy refrigeracion) serd del 50% vy del
70% para ACS. También se incorporaran paneles fotovoltaicos para
cubrir el T00% de la energia eléctrica de los elementos comunes de
los edificios colectivos (ascensor, luz, escalera, etc.).

3. Se recuperaran las aguas grises (ducha y lavabos) mediante redes
separativas, asi como las aguas pluviales de las cubiertas de los
edificios.

4, Las edificaciones del presente Plan Parcial contardn con tratamiento

centralizado de las aguas grises en las salas de maqguinas, hasta
alcanzar una calidad que permita su reutilizacion.
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Articulo 3.1.3. Condiciones ambientales para la edificacion. d. Los grifos vy los alimentadores de los aparatos sanitarios de
uso pUblico dispondrdn de temporizadores o cualquier otro

1. Exigencias sobre el uso de materiales. mecanismo eficaz para el ahorro en el consumo de agua.

a. Se evitard el uso de productos nocivos o peligrosos para la 3. Acondicionamiento térmico pasivo.

salud o el medio ambiente.

b. Tendrd preferencia el uso de materiales alternativos al PVC en
todo elemento constructivo (carpinterias, paramentos,
tuberias, aislamientos, mecanismos, etc).

Mecanismos de ahorro de agua.

Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo
se invita a disenar los mecanismos adecuados para permitir el
méximo ahorro de fluido, en base a las siguientes
recomendaciones:

a. Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual
dispondran de aireadores de chorro o similares.

b. El mecanismo de accionamiento de la descarga de las
cisternas de los inodoros dispondrd de la posibilidad de
detener la descarga a voluntad del usuario o de doble
sistema de descarga.

C. Los cabezales de ducha implementaran un sistema de ahorro
de agua a nivel de suministros individuales garantizando un
caudal maximo de nueve (9) litros por minuto a cinco (5)
atmaosferas de presion.

a. En todo edificio se recomienda, en su diseno, atender al
maximo nivel de acondicionamiento térmico pasivo posible
mediante la combinacion adecuada de:

. Orientacion solar iddnea, explotando las posibilidades
de la parcela.

. Soleamiento adecuado, dotando de proteccion solar
adecuada Y suficiente a todos los huecos de fachada.
Esta proteccion deberd poder realizarse mediante
persianas moéviles o mediante protecciones fijas si se
garantiza su funcionalidad. No sera obligatoria la
prevision de persianas moviles para supuestos de
banos, aseos, cocinas, trasteros Yy escaleras
comunitarias, siempre que la superficie de los huecos
sea igual o inferior a un metro cuadrado (1 m2).

. El acceso directo desde el exterior a los locales o
dependencias se producird preferentemente a través
de vestibulos de independencia © esclusas
cortavientos de doble puerta.

. Alslamiento térmico global del edificio y de cada uno
de los paramentos perimetrales del mismo, de
acuerdo con lo previsto en el Codigo Técnico de la
Edificacion (CTE).
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b. Las carpinterias acristaladas en contacto con el exterior
dispondrdn siempre de doble 1dmina de vidrio con cdmara
intermedia estanca gue minimicen el consumo de energla
anual, salvo cuando las dependencias afectadas no se
destinen a estancia prolongada de personas, salvo que se
justifigue su imposibilidad técnica o econdmica.

Condiciones de diseno medioambiental.

A los efectos prevenidos en el presente articulo se recomiendan las
siguientes condiciones de disefo:

a. lluminacién natural: En el disefo de todo edificio o
construccion, la iluminacion diurna serd preferente vy
bésicamente natural (solar) en todas sus dependencias, de
manera gue la iluminacion artificial solo sea considerada
como solucidn excepcional o de emergencia para las horas
diurnas.

b.  Alumbrado eléctrico: La instalacion de alumbrado eléctrico
se disenara incorporando ldmparas y luminarias de maxima
eficiencia luminica, minimizando en lo posible la potencia
eléctrica instalada para este destino.

Art. 3.1.4. Condiciones estéticas de la edificacién.

En las ediificaciones a desarrollar en el presente Plan Parcial se velara
por la integracion paisajistica en el entorno en desarrollo de las
recomendaciones establecidas en el Estudio de Impacto
Ambiental.

Q. Quedan prohibidos el uso de materiales reflectantes y cerdmicos
en las fachadas de las edlificaciones y se evitar el uso de resaltes y
recercados en los paramentos verticales que serdn, con caracter
general, de color blanco.

3. Se prohibe la colocacion de aparatos de climatizacion en fachadas
tanto a espacio publico como a espacios libres comunitarios.

4, En los edificios de Equipamiento Plblico se procurard resolver
desde el Proyecto de Arquitectura el cardcter singular que la
ordenacion del Plan Parcial confiere a estas edificaciones, de forma
que puedan actuar a modo de hitos en la imagen urbana que se
pretende obtener.

Art. 3.1.5. Altura de la edificacion.
1. La altura métrica maxima de la edificacion es la sefalada por las
condiiciones particulares de zona como valor limite de la altura de

la edificacion.

Q. La altura y el nimero médximo de plantas vendran fijados en las
condiciones particulares de los diferentes usos pormenorizados.

3. A estos efectos, las alturas maximas de planta baja y planta piso

consideradas en el presente Plan Parcial para cada uso
pormenorizado lucrativo son:
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o Uso residencial:

- Altura libre méxima de planta baja 4,20 metros
(distancia entre la cota de solerfa de planta baja y cara
inferior del forjado que la cubre).

- Altura libre maxima de planta piso 2,70 metros
(distancia entre las cotas de solerfa y la cara inferior del
forjado que la cubre).

U Uso Agrupacion Terciaria:

- Altura libre maxima de planta baja 5,00 metros
(distancia entre la cota de solerfa de planta baja y cara
inferior del forjado que la cubre).

- Altura liore méxima de planta piso 3,50 metros
(distancia entre las cotas de soleria y la cara inferior
del forjado que la cubre).

las unidades métricas correspondientes al nimero maximo de
plantas asignado en cada una de las zonas de ordenanzas
establecidas en el presente Plan Parcial, se obtendra sumando las
alturas  parciales de las diferentes plantas de la edificacion de
conformidad a lo dispuesto en el apartado 3 del presente articulo.

Art. 3.1.6. Ordenanzas particulares

A efectos de la fijacion de las condiciones particulares de
parcelacion, edificacion y uso la ordenacion pormenorizada del
presente Plan Parcial contempla las siguientes zonas de ordenanza:

- Residencial-Turistica.

- Hotelera.

- Apartamentos Turisticos.

- Agrupacion de Servicios Terciarios.

- Equipamientos publicos deportivo, docente, social vy
comercial.

- Espacios Libres de dominio y uso publico.

- Red viaria y accesos a zona de banos.

Las condiciones particulares de las diferentes zonas de

ordenanza contempladas en el Plan Parcial, se desarrollan en el
Titulo Cuarto de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

CAPITULO 9°.  CONDICIONES DE URBANIZACION

Art. 3.2.1. Condiciones generales de urbanizacién

Con caracter general, serd de aplicacion lo dispuesto en el Titulo |
del Decreto 239/2.009 de 7 de Julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, las edificaciones y el transporte en
Andalucia.

Serdn de aplicacion las determinaciones reguladas en los articulos
4.6.6y4.7.2 delas presentes Ordenanzas Reguladoras, relativas a la
Urbanizacion de Espacios Libres y Zonas Verdes y de la Red viaria,
respectivamente, asi como lo dispuesto en el Titulo Quinto de las
Ordenanzas Reguladoras en materia de Infraestructuras Urbanas
Basicas.

Para la redaccion del Proyecto de Urbanizacion y en el desarrollo
de las obras de urbanizacion se atendera, en lo que corresponda,
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a las Medidas Correctoras de Impactos Ambientales reguladas en
el articulo 3.3.1 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

pretende realizar que incorpore un vivero de especies
protegidas y wvulnerables de zona seria un magnifico
precedente para un nuevo modelo de urbanizacidon mas
sostenible. Al tiempo, se entiende necesario recoger semillas
de las especies vegetales mas sensibles de zona por su
rareza o nivel de proteccion. Tras la recogida se establecer
un bando de germoplasma (semillas), un banco de semillas
artificial, que pueda suministrar propagulos a la propia zona
u otras que lo necesiten. Las zonas verdes establecidas en el
modelo propuesto y que contengan especies protegidas se
revegetardn de forma continua por las semillas obtenidas en

CAPITULO 3°. MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTO PARA LA
INTEGRACION AMBIENTAL.

Art. 3.3.1. Medidas Correctoras para la Integracién Ambiental.

1. Mejora de la Biodiversidad, preservacion de habitats presentes y de
la condicién “Bosque Isla”.

Sera obligatorio elaborar un Plan de Conservacion Integral de
la Biodiversidad que recoja todas las medidas correctoras
establecidas en el Estudio Ambiental Estratégico, con el
objetivo realizar una actuacion ambiental integral. Este Plan,
deberd acompanar al Proyecto de Urbanizacion como parte
del mismo.

El Proyecto de Urbanizacion incorporard un estudio
especifico de repoblacion y reposicion de las especies
afectadas en las unidades de vegetacion similares dentro del
sector. Este ird acompanado del plan de vigilancia anual de
manejo.

Se propone el establecimiento de viveros, con el fin de
reponer especies en zonas sensidle y de incrementar el
nimero de individuos de las principales especies, muy
especialmente de las vulnerables. Con ello se conseguiria un
efecto importante en relacion con la conservacion de
especies, pudiendo la zona ser un punto que surta de esta
especies a otros enclaves. Una actuacién como la que se

la propia zona..

Al establecerse un vivero de especies protegidas de la zona
en el propio desarrollo urbanistico, se establecerd un
programa de repoblaciones de especies en el marco del
desarrollo urbanistico (in situ) y también en otros lugares que
lo necesiten (ex situ), convirtiéndose el desarrollo urbanistico
que se pretende desarrollan en una fuente continua de
propéagulos esencial para mantener otras manchas proximas o
no de acuerdo con un modelo de biogeografia de islas,
esencial para la conservacion de especies en un medio
fragmentado. Esta aproximacion le daria al desarrollo
propuesto un cardcter diferencial en proteccion de la
naturaleza y un ejemplo a divulgar y seguir.

A fin de reducir el riesgo de afeccién sobre las Areas de
Preservacion Ambiental, se delimitarda mediante cinta plastica
el drea de movimiento para la ejecucion de las mismas, en la
cual se debe desarrollar la actividad de ejecucion, incluido
los acopios e instalaciones auxiliares.
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f. Ademads, se realizardn las intervenciones de recuperacion de
la primera linea dunar en la forma indicada en el apartado 3
del articulo 2.1.3 anterior.

2.  Contaminacién atmosférica y acUstica

a. Durante las obras de urbanizacion del Sector, vy para evitar molestias
por ruido, se tomaran las siguientes medidas correctoras:

J Limitacion de velocidad de vehiculos y maquinaria.

. Establecimiento de plan de mantenimiento periddico de
maqguinaria que incluird al menos: engrase, ajuste de
elementos motores, revision del sistema de rodamientos y
poleas, carroceria y dispositivo silenciador de los gases de
escape.

. La emision sonora de la magquinaria que se utiliza en las obras
publicas y en la construccion debe ajustarse a las
prescripciones que establece el Real Decreto 212/2002, de
29 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en
el entorno debidas a determinadas maguinas 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.

b. Para garantizar la proteccion acustica del desarrollo urbanistico se
adoptaran las siguientes medidas correctoras:

. Uso de pantallas vegetales que por su porte puedan aislar
ciertos enclaves sensibles, siendo un atractivo biofilico para
los residentes vy visitantes. Las pantallas protegen especies y
también generan un espacio agradable a los peatones.

Para el establecimiento de pantallas vegetales se hard uso
tanto de especies autdctonas, propias de comunidades
vegetales de la zona, como de especies aldctonas que sean
de superior belleza y mejoren la funcionalidad de las mismas.

Se cuidard que la contaminacion por ruido no afecte a las
especies de la zona, estableciéndose un control de
intensidad de ruidos, especialmente en horas de final de
tarde, y nocturnas. La sensibilizacion de los residentes vy
visitantes en relacidn con este aspecto es importante. El
estudio y evaluaciéon acustica comprenderd, partiendo del
andlisis de la situacion existente, un estudio predictivo de la
situacion derivada de la ejecucion del mismo, incluyendo la
zonificacion acuUstica y las servidumbre aclstica que
correspondan, asi como la justificacion de las decisiones
urbanisticas adoptadas, una vez conocidas las tendencias en
relacion de circulacion vy la utilizacion de posibles pantallas.

Se adoptardn tipos de pavimento fonoabsorbentes y se
establecerdn medidas sensibilizadoras de reduccion de
velocidad (carteles) que no excluyen la generacion de
puntos elevados de la calzada para incentivar la atenuacion
de la velocidad y con ello la contaminacién por gases Y ruido
en el conjunto.

Contaminacién Luminica

Se utilizaran lamparas de sodio en el alumbrado para prevenir
la aparicion de insectos nocturnos.

Se cuidara gue la intensidad luminica nocturna no perturoe la
biologia natural de las especies, estableciéndose un control
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de intensidad luminica. La sensibilizacion de los residentes y
visitantes en relacidon con este aspecto es importante. El
proyecto pretende un alta eficacia y ahorro energético,
disminucion de las emisiones de gases de efectos
invernadero, vy limitacion el fondo luminoso nocturno,
reduciendo la luz intrusa o molesta tanto para personas
como para la fauna.

Prevencidn de incendios Forestales

Conforme a lo establecido en la Ley 5/1999, de 29 de junio,
de prevencion y lucha contra los incendios forestales y su
Reglamento aprobado por Decreto 247/2001, asi como en
el Anexo 1 del Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de
prevencion de incendios forestales, se recomienda gue toda
actividad de nueva implantacion en el dmbito, presente un
Plan de Autoproteccion de las instalaciones ante el
Ayuntamiento, que establezca medidas de prevencion
eficaces contra los incendios forestales.

Recursos hidricos

Cualquier arroyo natural existente presente en la zona de
actuacion, se mantendra en su estado natural tanto sus
margenes de Dominio PUblico como su trazado, sin que se
altere su geomorfolosia.

Quedan prohibidas las labores y obras en los cauces de
dominio privado que puedan hacer variar el curso natural de
las aguas en perjuicio del interés publico o de terceros, o
cuya destruccion por fuerza de avenidas pueda ocasionar
danos a personas o Cosas.

C. Se evitard la afeccidon de las masas de aguas subyacentes
mediante la redaccidn de un Estudio Geotécnico que
determine los niveles piezométricos vy a tal fin establecer el
modo de cimentacion de las edificaciones proyectadas.

d. Queda prohibido el vertido de cualquier sustancia
contaminante directamente (aceites, grasas, lubricantes, etc.),
en estado liguido o sdlido, sobre los cauces de dominio
pUblico o privado que se localizan en las inmediaciones de
la zona de actuacion.

Suelo, geomorfologla y geotecnia

a. El desmonte en las dreas de actuacion debe ser minimo,
afectando lo menos posible a la geomorfologia actual. Se
preverd la retirada de la capa superior de suelo fértil, su
conservacion en caballones de altura menor a 2 metros y su
reutilizacion posterior en las actuaciones de regeneracion,
revegetacion o gjardinamiento de los espacios degradados.

b. Como resultado de los trabajos de ejecucion de la
urbanizacion y edificacion, el terreno sufrird la compactacion
del trasiego de maquinaria. Para evitar este impacto, el
trasiego de maquinaria y empleados se localizara
exclusivamente en el drea destinada para la urbanizacion del
sector (Enclaves Norte y Sur).

C. Los lugares elegidos para el acopio temporal del sustrato
edéfico deberadn tener pendiente nula, estar protegidos de
cualquier arrastre, y situarse en zonas donde no se vayan a
realizar movimientos de tierra ni trdnsito de maquinaria. En
este sentido se recomienda el acopio temporal en el Centro
de Infraestructuras Sostenibles localizado fuera del Sector.
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d.

Los acopios reutilizables de suelo (los horizontes superiores)
serdn sembrados en la Ultima capa de especies herbaceas de
crecimiento rdpido que actlen como fijadoras del suelo
frente a la erosion, a la vez que contribuyan a mantener las
caracteristicas fisicoquimicas de los mismos.

7.  Vegetacion y fauna. Arbolado del viario publico y zonas verdes:

Se delimitardn mediante cinta plastica, las zonas mas sensibles
de vegetacion y fauna indicadas en el Estudio Ambiental
Estratégico, con el fin de evitar molestias a la fauna y riesgos
sobre la flora.

En la fase de desbroce se efectuard una prospeccion previa
al inicio de las obras para detectar especies nidificantes que
pudieran verse afectadas por las mismas. En caso de ser
detectada alguna especie con pollos o huevos se retrasard el
inicio de las obras hasta que los pollos volanderos
abandonen el nido. En cualquier caso siempre se
comprobard la ausencia de individuos en nidos

Cualquier ejemplar de fauna que se encuentre, serd recosgida
por el personal de obra y liberada o, si se trata de una
especie de interés, puesto en conocimiento del servicio de
proteccion de la naturaleza.

Se recomienda establecer nidos artificiales de corcho para
las especies de aves que se consideren adecuadas. Con ello
se incrementaria la protecciéon de las mismas, su visualizacion
y con ello se podria evaluar el incremento de biodiversidad
y sus cambios con el tiempo.

En orden a minimizar la incidencia sobre la vegetacion vy el
paisaje, aquellas superficies de matorral afectados por la
huella de urbanizacion seran objeto de trasplante/traslado a
las zonas desnudas o asignadas por el mismo proyecto.

Respecto a los pies arodreos que pudieran verse afectados,
las instalaciones se ubicardn de manera que afecte al minimo
nimero de pies posibles. El replanteo se llevard 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 arooles o arbustos de
elevado porte, estos deberadn ser sefalados previamente por
el Agente, gue también elegird aquellos pies cuyo trasplante
sea técnicamente viable. La organizacion del replanteo podré
realizarse a través del Coordinador de la Unidad
Biogeogréfica del Campo de Gibraltar.

El trasplante de los arboles o arbustos seleccionados se
llevard a cabo siguiendo sobre Cortas, Desbroces, Podas y
Quemas establecidos en el Estudio Ambiental Estratégico.

El disefo de las zonas verdes v las especies que los forman
ha de favorecer la fijacion de CO2 vy el ahorro del agua,
estableciendo mecanismos de ahorro en los sistemas de
riego. Los proyectos de obras de zonas verdes deberan
recoger medidas de proteccion y potenciacion de la
vegetacion y fauna autdctonas, asi como sobre posibles
riesgos derivados del desarrollo de las actividades recreativas
(incendios principalmente), siempre acorde con la legislacion
ambiental aplicable.
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En la medida de lo posible se deberan aprovechar los pies
arbdreos gue se extraigan, para su posterior utilizacion en las
zonas verdes y viario proyectado. Aquellos que sean
eliminados se repondran en las dreas desnudas dentro o
fuera del sector.

La parquizacion de las zonas verdes vy la revegetacion de
zonas transformadas ha de realizarse con especies
autdctonas que al estar adaptadas al medio no requieran
especiales cuidados o labores de mantenimiento. Estas
ademas deben ser elegidas por su capacidad de fijar CO2.

Materiales. Residuos

La gestion y planificacion de los residuos sdlidos urbanos, asi
como los téxicos vy peligrosos se realizard de acuerdo con el
Plan Director Territorial de Gestion de Residuos Urbanos de
Andalucia, el Plan de Gestidn y Aprovechamiento de
escombros de la provincia de Cadiz vy el Plan Andaluz de
Residuos Peligroso.

En el Proyecto de Urbanizacion incluirdn las medidas
necesarias para garantizar el control sobre los residuos que
se generen durante la fase de construccion, mediante
acciones gue permitan una correcta gestion de los mismos.
Para ello, la entidad promotora del proyecto tendrd
obligatoriamente que poner a disposicidon del Ayuntamiento
los residuos en las condiciones higiénicas mas idéneas, de
modo de evitar los malos olores y derrames, y de forma que
se faciliten las operaciones de recosgida y transporte. La
retirada de los materiales de desecho sera especialmente
escrupulosa en los bordes de la actuacion.

C.

La entidad promotora debera garantizar, durante las obras, la
inexistencia de afectaciones sobre el suelo producidas por
vertidos de aceites, grasas y combustibles procedentes de
maquinarias y motores. Los cambios de aceites usados por la
maquinaria deberdn realizarse en instalaciones fijas
acondicionadas Yy autorizadas a tal efecto, que garanticen la
correcta gestion de dichos aceites seguin establece la Orden
de 28 de febrero de 1989 (BOE n° 57, de 8 de marzo de
1989) caso de ser imposible se sefalardn en el proyecto, al
menos, los espacios propuestos y su acondicionamiento al
efecto en obra y el gestor autorizado contratado para la
gestion de los residuos. El aceite procedente del
mantenimiento de las maquinas fijas se depositard en un
recipiente estanco con todas las garantias y en el minimo
plazo deberd ser retirado por un gestor autorizado de
residuos toxicos y peligrosos, de acuerdo con la Ley
292/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados.

Medidas para prevenir el cambio climatico.

Se calculara la huella de carbono del conjunto, estableciéndose un
programa de reduccion de la misma si fuera posible, con un
caracter anual, y, también, el célculo de los sumideros de didxido
de carbono que supone todo el sistema verde del conjunto, con

vegetacion autdctona o de jardinerfa. Este célculo se realizara cada

tres anos y se planteara un programa de optimizacion para el
incremento © mantenimiento del sumidero de didxido de carbono.
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TITULO CUARTO. CONDICIONES — PARTICULARES DE LAS
ZONAS DE ORDENANZA.

CAPITULO 1°, CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA RESIDENCIAL-TURISTICO.

Las manzanas residenciales-turisticas previstas en el presente Plan

Parcial se clasifican en:

Manzanas Ladera: Manzanas residenciales gue se asientan sobre la
ladera gue asoma al limite sur del sector (M1, M2, M3, M5, M6, M8,
M10, MT11, M12, M13, M15, M16, M17 ¥ M18). De dimensiones
aproximadas 100x30 metros, el modelo de ocupacion se dispone
por bandas edificatorias paralelas a la topografia que se alinean a
vial en los lados mayores de la manzana, facilitando el desarrollo de
ofertas mixtas de tipolosias colectivas (bloques simples o dobles)
y agrupaciones unifamiliares. La edificabilidad neta se aproxima a los
2 m2/m2 vy las alturas oscilan entre las 3 y las 5 plantas..

Manzanas Paisaje: Manzanas de morfologia orgénica adaptadas a la
forma de un viario perimetral que va retorciéndose buscando
trazados de pendiente menores al 6% (M19, M20 y M22). Su
localizacion en el centro de gravedad del Enclave Sur y su forma
variada con alineaciones que van cambiando de directriz
acomodandose a la suavidad organica del trazado viario, les
confiere una cierta singularidad paisajistica. La edificacion se alineard
parcialmente al vial, al objeto de trasladar a la volumetria el
dinamismo que presenta la arquitectura del suelo sobre la que se
asienta. Las edificabilidades netas propuestas oscilan en el entorno
de 2 m2/m2 vy las alturas de la edificacion, entre 3 y 5 plantas,
obligando en las ordenanzas particulares a adoptar alturas diversas,

impidiendo la formalizacion de frentes de alineaciéon de altura
constante. El modelo de ocupacion edificatorio promueve
espacios libres interiores de manzana abiertos al espacio publico,
pautando la lateralidad arquitectéonica de la calle con la
escenografia verde del espacio libre privado. Se trata con ello de
reforzar el carcter cambiante, flexible y adaptable del paisaje
urbano de esta zona del Enclave Sur.

Manzanas Tejido: Manzanas reticulares de dimension 75x75 metros
Se desarrollan en ambos Enclaves (M23 y M24 en el Enclave Sur y
M30, M31 y M32 en el Enclave Norte). Manzanas de perimetro
abierto aptas para la implantacion de una oferta predominante de
vivienda colectiva diversa (bloques, dobles blogues, pabellones de
altura media). La alineacién a vial serd exigiole en, al menos, el 65%
del perimetro de la Manzana. Se plantea la insercion de
agrupaciones de vivienda unifamiliar en las manzanas localizadas en
el Enclave Norte, con la finalidad de disminuir sus densidades netas,
para posibilitar una mejor integracion del espacio urbano en la orla
ambiental que lo abriga. Las edificabilidades netas planteadas
oscilan entre los 2,05 m2/m2 en las manzanas del Enclave Norte y
los 1,94 m2/mQ de las del Enclave Sury, siguiendo la norma general
del Plan Parcial, el establecimiento de la altura maxima obliga a la
diversidad volumétrica. En todo caso, la presencia de la quinta
planta serd puntual y, en ningln caso, podrd ocupar frentes
completos de alineacion.

Manzanas Frontera: Formalizan el limite septentrional del Enclave
Norte (M33, M34,) hacia las Areas de Preservacion Ambiental de
mayor valor natural y ecoldsgico (asociacion del alcornocal costero
con herrizas intercaladas), lo cual aconseja cierta prudencia y
cautela en el tratamiento volumétrico de estas piezas. Estas
manzanas presentan unas dimensiones similares a las manzanas-
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ladera. La apuesta, en este dmbito de contacto con la zona del
sector de mayor valor ambiental, es la experimentacion tipoldsica
con un claro predominio, en este caso, de las agrupaciones de
vivienda unifamiliar, por lo que la presencia de vivienda colectiva es
selectiva y puntual, al objeto de generar algin despunte
volumétrico. Por ello, la edificabilidad neta desciende
considerablemente alcanzando valores cercanos a 1,5 m2/m2..

Manzanas singulares: Este tipo se corresponde con las manzanas
gue se disponen en los ejes civicos de ambos Enclaves (VP 1.2 y
VP 1.6 en el Enclave Sur y VP 2.1. en el Enclave Norte). Su
singularidad viene conferida por la diversidad funcional que
presentan al tener que desarrollar una oferta terciario-comercial en
sus plantas bajas, o que provoca la adopcion de un modelo de
ocupacion edificatoria que va cambiando por planta y volumetrias
ricas en matices.

Art. 41.1.  Ambito de aplicacién y ejecucién de la edificacion.

Estas condiciones particulares se aplicardn en todas las manzanas
de uso dominante residencial-turistico identificadas en el Plano de
ORD.01“Zonificaciéon.  Identificacidon vy caracteristicas de las
manzanas”.

Para la ejecucion de la edificacion en las manzanas residenciales-
turisticas, se admiten tres supuestos:

a. Edificacion unitaria sobre la manzana.

b. Se admite la parcelacion previa y edificacion individualizada
sobre parcela en las manzanas paisaje (M19, M20 y M292).
Para ello, se regula una superficie de parcela minima de 4.000
m2 y un frente minimo a espacio publico viario de 40
metros.

C. Se permite la formulacién de un Estudio de Detalle en las
manzanas tejido (M23, M24, M31, M32, M33, M34) y paisaje
(M19, M20 y M22) con el objetivo de introducir espacios
libres que permitan el fraccionamiento de las mismas en
unidades © submanzanas que constituirdn &dmbitos
diferenciados para la ejecucion de la edificacion.

Art. 41.2. Tipologias edificatorias admisibles.

En todas las manzanas residenciales-turisticas definidas en el

presente Plan Parcial se admiten las siguientes tipologias edificatorias:

1.

Tipologias de vivienda colectiva:

. Blogue lineal simple de  profundidad méxima 15 metros.

. Doble blogue lineal articulado mediante patios de luces y
ventilacion que deberdn cumplir las condliciones establecidas
en el capitulo 7 del Titulo 9 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de San Roqgue.

. Pabellones residenciales de dimension maxima 25x25 metros.

Agrupaciones de viviendas unifamiliares. La parcela minima de cada
unidad residencial serd de 100 m2.

Art. 41.3.  Volumen edificatorio y adaptacién a la topografia.

1.

La ordenacion establecida en el presente documento tiene como
objetivo la adaptacion a la topografia del soporte territorial al
objeto de minimizar los movimientos de tierra y preservar las
singularidades toposréficas (red de drenaje superficial, vaguadas,
escorrentias, etc) existentes.
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% Como consecuencia de ello, las manzanas residenciales-turisticas
presentan diferentes cotas de rasante en los puntos extremos de
los frentes de alineacion. La edificacion deberd adaptarse a esta
circunstancia, produciéndose cambios de altura con la finalidad de
no superar la altura maxima reguladora establecida.

3. A fin de evitar la aparicion de una excesiva fragmentacion
volumétrica, los cambios de altura que sea preciso contemplar
para adaptarse a la pendiente de las calles serdn, obligatoriamente,
de una planta completa, asegurando la racionalidad estructural de
la edificacion asi como una légica distrioucion en planta de las
diferentes unidades residenciales.

4, A estos efectos, la cara inferior del forjado de suelo de la planta
baja no podrd elevarse mas de 1,40 metros ni el piso deprimirse
més de 1,40 metros respecto de la rasante del acerado.

Art. 41.4. Condiciones para la edificacion.
1. Posicién relativa respecto al espacio publico.

a. La edificacion deberd alinearse al espacio pulblico en un
minimo del 60% del perimetro de la manzana y un maximo
del 80%. De esta norma general se exceptian los siguientes
Casos:

. Las Manzanas Singulares (M4, M7, M9, M14, M21 vy
M29) donde se podra ampliar este porcentaje hasta
el 100%.

. La Manzana Paisaje M19 donde la edlificacion debera
separarse de los frentes de alineacion al espacio libre
APA 11 un minimo de 10 metros.

b. Para el cumplimiento de esta regulacion, ademds de tramos
de alineacion libres de edificacion, se admiten retranqueos
de la misma, al objeto de generar espacios libres abiertos a
fachada a los que puedan asomar viviendas cuyo piso se
encuentre deprimido respecto de la rasante del acerado
posibilitando, con ello, el cumplimiento conjunto del articulo
5 de la Seccion 12 del Capitulo 2 del Titulo 2 de las Normas
Urbanisticas del PGOU de San Roque y del apartado 3 del
articulo anterior. La dimensién del retrangueo oscilard entre 3
y 5 metros.

C. Se permiten retranqueos, sin limitacion de anchura vy
profundidad, en las plantas piso para la formacion de
terrazas privativas de las unidades residenciales, galerias de
acceso 0O espacios liores comunitarios.

d. Los tramos de alineacion libres de edificacion asi como los
resultantes del retranqueo de la misma, se resolveran
mediante la introduccién de cerramientos vegetales
(fachadas verdes). La coronacion del cerramiento serd
horizontal v la altura méxima permitida en cualquier punto del
mismo respecto de la rasante del acerado sera de 3 metros.

Alturas Maximas.

Para todas las manzanas residenciales-turisticas la altura de la
edificacion, tanto al espacio publico como a los espacios libres
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interiores, oscilara entre las 3 y las 5 plantas. De esta norma general Enclave Sur:
se exceptlan:
U Los frentes edificatorios destinados a uso comercial en las Suplerficie acup EdifI Edif Edifd : Tipologiadediﬂc?toria Nimero de
. Manzana | suelo axima tota Terciaria | Residencia residencia . .
Manzanas Singulares (M4, M7, M9, M14, M21 y M29) (m2) (m2t) | (m27) (m2t) Vivienda | Agrupacién | Viviendas
podran alcanzar 1 planta de altura. Colectiva | Unifamiliares
M1 1.294 80% 3.000 3.000 3.000 30
M2 750 80% 1.500 1.500 1.500 15
Se evitardn frentes completos de alineacidn con altura [ M3 750 80% 1.500 1.500 1.500 15
. o . M4 3.948 100% 5.800 1.800 4.000 40
homogénea, con la finalidad de generar un paisagje urbano [us 1.860 80% 3.625 3625 3.000 625 35
dotado de diversidad. M6 1.860 80% 3.625 3.625 3.000 625 35
M7 2.011 100% 5.300 1,500 3.800 38
M8 1.800 80% 3.500 3.500 2.875 625 32
3. Ocupacidon maxima, tipologias edificatorias, edificabilidad [ M9 1.960 100% 4.525 775 3.750 3.750 36
. , < imo de viviend M10 2.040 80% 4.000 4,000 3.250 750 36
M12 900 80% 2.250 2.250 2.250 22
] -, L dificacién. las tivologi M13 900 80% 2.250 2.250 2.250. 22
edificatorias preferentes, la maxima edificabilidad, su | M15 1.375 80% 2.400 2.400 24
distrioucié tioolodl e 4imo d M16 2.205 80% 4.500 4.500 4.500 45
ISTNOUCION POr USOS Yy UPOIogIas Yy el numero maximo ae M17 2.205 80% 4.500 4.500 4.500 45
viviendas se expresa, para cada manzang, en el cuadro | Mi18 2.205 80% 4.500 4.500 4.500 45
d. M19 9.321 60% 18.642 18.642 18.642 180
adjunto: M20 4.302 60% 8.614 8.614 8.614 82
M21 2.729 100% 6.500 1.500 5.000 50
M22 9754 60% 19.508 19.508 19.508 187
M23 5.250 70% 10.750 10.750 10.750 105
M24 5.250 70% 10.750 10.750 10.750 105
TOTAL 68.669 140.139 6.425 133.714 1.296

196
ORDENANZAS REGULADORAS |‘



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 01-GL GUADALQUITON

bidvas

ORDENANZAS REGULADORAS

Enclave Norte:

Superficie Ogup Edif Edif Edif Tipologia edificatoria Nimero de
Manzana | suelo Maxima | total Terciaria | Residencial residencial VR
(m2) (m2t) | (m2T) (m2t) Vivienda | Agrupacion
Colectiva | Unifamiliares
M29 2.906 100% 5.500 | 2.500 3.000 3.000 m2 30
M30 4.550 70% 8.845 8.845 6.845 m2 2.000m2 84
M31 4.550 70% 8.845 8.845 6.845 m2 2.000 m2 84
M32 4.550 70% 8.845 8.845 6.845 m2 2.000 m2 84
M33 2.400 70% 3.550 3.550 2.050 m2 1.500 m2 32
M34 1.950 70% 3.400 3.400 3.400 m2 34
TOTAL 20.906 38.986 | 2.500 36.486 348

Los ambitos de plantas semisdtano en los que, al objeto de
dar cumplimiento al apartado 3 del articulo 4.1.3, la cara
inferior del forjado de techo se eleve mas de 1,40 metros
por encima del la rasante del acerado, no computardn
efectos de edificabilidad siempre que se cumplan
conjuntamente las siguientes condiciones:

. El 75% del perimetro exterior de la planta semisdtano
en cuestion, en contacto con el espacio publico,
mantendrd la cara inferior de su forjado de techo por
debajo de 1,40 metros respecto a la rasante del
acerado.

. En ningun caso, la cara inferior del forjado de techo se
elevara mas de 2,00 metros respecto de la rasante del
acerado.

. Los usos permitidos seran el de aparcamiento,
trasteros, instalaciones y construcciones similares
vinculadas a los usos sobre rasante.

En aquellas manzanas residenciales-turisticas  donde,
ademas de la vivienda colectiva, se identifica una parte de la
edificabilidad con destino a agrupaciones de vivienda
unifamiliar, ésta tendrd cardcter minimo obligatorio.

En las manzanas residenciales de vivienda colectiva, excepto
las Manzanas Singulares, se admite, como uso compatible
limitado, las agrupaciones de vivienda unifamiliar hasta
consumir, como maximo, un 25% de la méxima edlificabilidad
residencial asignada.

La ocupacion maxima permitida en el subsuelo de las plantas
gue tengan consideracion de planta baja sera del 100% de
la superficie de la manzana, excepto en las manzanas paisaje
donde se podra ocupar una superficie un 20% superior a la
ocupacion sobre rasante finalmente adoptada.

En el supuesto que se ocupe el subsuelo de los espacios
libres de manzana, ¢stos deberdan contemplar,
obligatoriamente, tratamiento ajardinado permitiendo la
incorporacion de arbolado. Esta determinacion no serd de
aplicacion obligatoria en las manzanas ladera, las manzanas
frontera y las manzanas singulares. En estos casos, se valorara
la introducciéon de cubiertas vegetales de uso comunitario.

El proyecto de edificacion deberad definir la rasante interior
del espacio libre solucionando adecuadamente el acuerdo
con las rasantes del viario publico en los puntos donde se
produzcan los accesos peatonales y rodados al interior de la
manzana.
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4.

Otras condiciones de edificacion.

Las cubiertas serdn planas.

Sobre la cubierta, sélo se permitirdn las construcciones
reguladas en las Normas Urbanisticas del PGOU de San Roque
(salidas de escaleras, ascensores, depdsitos, instalaciones de
energia solar, etc).

Se permiten cuerpos salientes hacia el espacio publico en
forma de terrazas o balcones, cubiertos o sin cubrir, asi
como cuerpos volados dando cumplimiento a la siguiente
regulacion:

. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

. No podran volar mas de 1,5 metros sobre la linea de
edificacion y sin que su ancho pueda exceder de
de la longitud total de la fachada.

Se permiten elementos salientes hacia el espacio publico
siempre que se encuentren a una altura igual o superior a
tres metros por encima de la rasante de la acera, con un
vuelo maximo de 1,50 metros.

No se permitirdn edificaciones auxiliares en los espacios liores
de la edificacion, salvo marquesinas y pérgolas, vestuarios,
duchas y cuartos de depuracion complementarios de
piscinas, jardines y espacios liores, con un maximo de
superficie de techo de treinta (30.00) metros cuadrados.

Condiciones particulares para las Manzanas Paisaje.

En el supuesto de parcelacion previa, la edificacion deberd
separarse un minimo de 1/2 de la altura respecto de los
linderos medianeros con otras parcelas.

Una superficie minima del 50% del espacio liore deberd
tener un tratamiento ajardinado, con una densidad minima de
arbolado de 1 4rbol cada 40 m2 de su superficie. En el resto
se podrd ubicar la totalidad o parte de las plazas de
aparcamiento obligatorias permitiéndose la implantacion de
piscinas e instalaciones deportivas comunitarias.

Serd recomendable la dotaciéon de instalaciones deportivas
privativas de cardcter comunitario en proporcién no inferior a
7 m2 de suelo por vivienda.

El espacio libre debera mantener, mayoritariamente, un
caracter comunitario, pudiendo privatizarse por las unidades
residenciales un maximo del 20% de la superficie total del
espacio liore de parcela.

Cuando se realicen bancales o aterrazamientos, el desnivel
entre las correspondientes plataformas vy el terreno natural
y/o el terreno modificado una vez acabada la obra no podr
ser superior a 1,40 m. Los bancales o aterrazamientos
consecutivos, delberdn guardar entre si una distancia minima
de seis metros (6 m).
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Art. 4,1.5. Condiciones particulares de uso. Planta Baja:
1. El uso pormenorizado dominante de esta zona de ordenanza sera - Talleres artesanales.

el residencial-turistico en tipologias edificatorias de  vivienda - Oficinas

colectiva. - Hosteleria.

‘ ‘ ‘ S - Comercio, en las categorias de local comercial y agrupacion

Q. Serd obligatorio destinar parte de la edificabilidad total a usos comercial.

comerciales y de hosteleria en las Manzanas Singulares, en la R Docente.

proporcion establecida en los cuadros del articulo anterior. - Deportivo

- Cultural

3. Los usos comerciales Yy de hosteleria podrdn localizarse en las
plantas bajas, primera y semisdtano en las condiciones establecidas
en el apartado 5 del presente articulo. La superficie construida
destinada a usos comerciales, independientemente de su
localizacion en la edificacion, computard a efectos de
edificabilidad.

- Asistencial
- Administrativo publico
- Infraestructuras urbanas basicas.

Plantas altas:

- Oficinas y despachos profesionales

- Administrativo publico

- Comercio, en las categorias de local comercial y agrupacion
comercial, y Hosteleria sélo en planta primera y siempre que
se encuentre funcional y espacialmente vinculado al uso
desarrollado en la planta baja.

4, Asimismo, serd obligatorio contemplar la tipologia de agrupaciones
de vivienda unifamiliar en las manzanas residenciales indicadas en
los cuadros del articulo anterior.

5. Los usos pormenorizados permitidos en todas las  manzanas
pertenecientes a esta zona de ordenanza, en condiciones que
garanticen su compatibilidad con el uso dominante residencial, son:

6. En aquellas manzanas donde no se indica expresamente la
presencia de usos pertenecientes a la categoria de servicios
terciaros y dotacionales, éstos podrdn consumir un maximo del
15% de la edificabilidad total establecida para ellas.

En plantas semisdtano:

- Aparcamiento funcionalmente vinculado a los usos
implantados sobre rasante.

- Trasteros, instalaciones y construcciones similares vinculados
a los usos implantados sobre rasante.

- Comercial y Hostelerla, siempre que se encuentre funcional
y espacialmente vinculado al desarrollado en plantas bajas.

7. La incorporacién de usos no residenciales pertenecientes a la
categoria de servicios terciarios y dotacionales no supondra
disminucion del nimero maximo de viviendas permitidas. La
edificabilidad consumida por los usos no residenciales podra
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guedar compensada por una disminucion superficial de la totalidad
o parte de las unidades residenciales.

8. En aguellos dmbitos de las plantas semisdtano cuyo piso, a causa
de la adaptacion de la edificacion a la topografia del terreno, se
encuentre a cota igual o superior a la de los espacios liores de
manzang, se admite el uso residencial. La superficie destinada a
este Uso computard a efectos de edificabilidad.

Art. 41.6. Dotacién minima de aparcamiento

1. La dotacion minima de las plazas de aparcamiento se fija en 1
plaza/vivienda. Al nimero resultante de la aplicacion de este
pardmetro habrd que anadir las plazas vinculadas al uso comercial,
en aguellas manzanas que presenten este uso pormenorizado
como obligatorio, calculadas a razéon de 1 plaza/100 m?2 de uso
comercial.

Q. La dotacion de aparcamiento se localizard en el subsuelo de las
plantas bajas, en semisdtano y/o sétano. En las manzanas paisaje,
ademas, podra ubicarse en el espacio liore comunitario resultante.

Art. 41.7. Formulacién de Estudios de Detalle

1. Se permite la formulacion de Estudios de Detalle en las Manzanas
Tejido y las Manzanas Paisaje con el objetivo de introducir espacios
libres de edificacion en el interior de las manzanas pertenecientes
a esta zona de ordenanza, produciendo la fragmentacion de éstas

en unidades o submanzanas gque constituirdn dmbitos diferenciados
para la ejecucion de la edificacion.

Los Estudios de Detalle que pudieran formularse, deberan dar
cumplimiento a lo regulado en el articulo 2.1.1 de las presentes
ordenanzas vy a las siguientes determinaciones:

a. El espacio libre de uso comunitario a definir por el Estudio
de Detalle en el interior de la manzana deberd cumplir las
siguientes condliciones:

. El espacio libre tendrd cardcter peatonal vy su
urbanizacidon deberd presentar, obligatoriamente,
gjardinamiento  y arbolado como elementos
compositivos dominantes.

. El Estudio de Detalle deberd definir la rasante interior
del espacio libre solucionando adecuadamente el
acuerdo con las rasantes del viario publico.

b. la suma de la edificabilidad y del nimero de viviendas
asignado a las unidades o subbmanzanas resultantes del
fraccionamiento de la manzana, no podrd superar la maxima
edificabilidad y el nimero méaximo de viviendas establecidos,
para ésta, en el Plan Parcial.
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CAPITULO 2°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA HOTELERA.

El uso pormenorizado hotelero es aquel servicio destinado a
proporcionar alojamiento temporal a las personas conjuntamente con la
prestacion de una serie de servicios a los usuarios de los establecimientos
hoteleros. Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Ordenanzas y
atendiendo a las diferentes modalidades de alojamientos, se remite a las
vigentes normas sectoriales de la legislacion de turismo sobre
establecimientos hoteleros (Decreto 47/2004, de 10 de Febrero, de
Establecimientos Hoteleros). No se entienden incluidos en este uso los
apartamentos turisticos.

La oferta hotelera se desarrolla en dos puntos relevantes del sector:
En primer lugar, en el limite suroriental dentro de la Zona de  Influencia, el
ambito més cercano al litoral que, ademds, cuenta con una calidad de
vistas notable dada la cercania de la desembocadura del Arroyo
Guadalquitdn. En segundo lugar, en la puerta de entrada al Enclave Norte
lugar gue, ademds de contar con una escenografia natural colindante de
gran singularidad (Areas de preservacion ambiental) se encuentra en el
punto mas elevado de la ordenacion propuesta, por o gue presenta
vistas lejanas hacia la costa de gran valor estético, caracteristica que le
otorga un elevado atractivo turistico a este emplazamiento.

Art. 49.1.  Ambito de aplicacién y ejecucién de la edificacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en todas las manzanas
de uso dominante hotelero (M27, M28, M37 y M38) identificadas
en el Plano de ORD.01“Zonificacion. Identificacion y caracteristicas
de las manzanas”..

Q. Para la ejecucion de la edificacion en las manzanas hoteleras, se
admiten dos supuestos:

a. Ediificacion unitaria sobre la manzana.

b. Parcelacion previa y edificacion individualizada sobre parcela.
Para ello, se regula una superficie de parcela minima de
10.000 m2 y un frente minimo a espacio publico viario de
40 metros.

Art. 42.2. Condiciones de Edificacién.
1. Condiciones de posicion de la edificacion.

a. Lla edificacion se separard de todos los linderos de la
manzana o parcela un minimo de 10 metros, a excepcion de
la manzana M28, donde podra disponerse sobre las
alineaciones norte y oeste.

2. Alturas Méximas

La altura de la edlificacion oscilar entre las 3 v las 5 plantas, excepto

en la manzana M28 donde la altura méxima se restringe a 2 plantas

(Baja+1) dada su localizacion en la Zona de Influencia del Litoral

3. Condiciones de ocupacion maxima, edificabilidad, nimero maximo
de plazas hoteleras y espacio liore.
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A- Enclave Sur

Manzana Superficie | Ocup Edificab Edific Edificab Numero de PH | Edificab
suelo maxima Total Hotelera | Terciaria complementaria
(m2) sobre bajo rasante
rasante (m2t)
(m2t)
M27 12.296 55% 22.593,25 18.093,25 | 4.500 588 4.762
M28 10.965,5 55% 13.158,60 12.158,60 | 1.000 376 6.031
TOTAL 23.261,50 35.751,85 | 30.251,85 | 5.500 964 10.793
B- Enclave Norte
Manzana Superficie | Ocup Edificab Edificab Edificab Numero de | Edificabilidad
suelo Maxima total Hotelera | terciaria PH complementaria
(m2) (m2t) bajo rasante
(m2t)
M37 23.671 55% 43.052,55 34.551,55 | 8.500 1.130 9.519
M38 10.621 55% 19.301,60 16.301,60 | 3.000 508 4.342
TOTAL 34.292 62.354,15 | 50.853,15 | 11.500 1.638 13.861
a. La ocupacion maxima permitida en el subsuelo de las plantas

Que tengan consideracion de planta baja serd un 20%
superior a la ocupacion sobre rasante finalmente adoptada.

El proyecto de edificacion deberd definir la rasante interior
del espacio libre solucionando adecuadamente el acuerdo
con las rasantes del viario publico en los puntos donde se
produzcan los accesos peatonales y rodados al interior de la
manzana o parcela.

Una superficie minima del 50% del espacio liore debera
tener un tratamiento ajardinado, con una densidad minima de
arbolado de 1 arbol cada 40 m2 de su superficie. En el resto
se podrd ubicar la totalidad o parte de las plazas de

aparcamiento obligatorias permitiéndose la implantacion de
piscinas e instalaciones deportivas comunitarias.

Cuando se realicen bancales o aterrazamientos, el desnivel
entre las correspondientes plataformas vy el terreno natural
y/o el terreno modiificado una vez acabada la obra no podr
ser superior a 1,40 m. Los bancales o aterrazamientos
consecutivos, deberdn guardar entre sf una distancia minima
de seis metros (6 m).

4. Otras condiciones de edificacion.

Las cubiertas seran planas.

Sobre la cubierta sélo se permitirdn las construcciones
reguladas en las Normas Urbanisticas del PGOU de San Rogue
(salidas de escaleras, ascensores, depdsitos, instalaciones de
energia solar, etc).

Se permiten cuerpos salientes en forma de terrazas o
balcones, cubiertos o sin cubrir, asi como cuerpos volados,
siempre que qgueden integrados dentro del drea de
movimiento de la edificacion definida para cada manzana o
parcela.

Se permiten edificaciones auxiliares en los espacios liores de
la edificacion, como marquesinas y pérgolas, vestuarios,
duchas y cuartos de depuracion complementarios de
piscinas, jardines y espacios liores, las cuales computaran a
efectos de edificabilidad.
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El uso pormenorizado dominante de esta zona de ordenanza sera
el hotelero.

Serd obligatorio destinar a usos comerciales y recreativos la
edificabilidad sobre rasante establecida en los cuadros del articulo
anterior. La edificabilidad complementaria bajo rasante tiene
caracter optativo. Estos usos podrdn localizarse en las plantas bajas
y semisétano en las condiciones establecidas en el apartado 4 del
presente articulo. La superficie construida destinada a estos usos,
independientemente de su localizacién en la edificacion,
computard a efectos de edificabilidad.

El uso recreativo corresponde al conjunto de operaciones
tendentes a ofrecer y procurar al publico situaciones de ocio,
diversion, esparcimiento o consumicion de bebidas y alimentos; se
consideran tales las actividades relacionadas con este caracter por
la legislacion autondmica especifica: Decreto 78/2002, de 26 de
febrero (Nomenclgtor y Catdlogo de Especticulos Publicos,
Actividades Recreativas y Establecimientos PUblicos). Se permiten
las siguientes categorias:

U Actividades Recreativas Genéricas: se incluyen los
establecimientos relacionados dentro de los epigrafes ll.2.1
a) o)y d), ll.2.2 excepto el apartado f) y lIl.2.4 b) del Anexo
| del Nomenclator.

. Hostelerla genérica: se consideran tales las actividades
incluidas en el epigrafe 11.2.8 del Anexo | del Nomenclator.

Art. 42.3. Condiciones particulares de uso. . Actividades Recreativas Culturales: se incluyen en esta

categoria las actividades comprendidas en el epigrafe 111.2.5
)y g9) del anexo | del Nomenclator.

. Establecimientos de esparcimiento: se incluyen en esta
categoria las actividades comprendidas en el epigrafe 11.2.9
del Anexo | del Nomenclator

La localizacion de los usos pormenorizados permitidos, en
condiciones que garanticen su compatibilidad con el uso
dominante, son:

En plantas semisdtano:

- Aparcamiento funcionalmente vinculado a los usos

implantados sobre rasante.

Instalaciones y construcciones similares vinculados a los usos

implantados sobre rasante.

- Comercial y Recreativo, con la limitacion del techo edificable
maximo establecido en el apartado 3 del articulo anterior.

Planta Baja:

- Comercio, en las categorias de local comercial y agrupacion
comercial.

- Recreativo

- Infraestructuras urbanas basicas.

En agquellos ambitos de las plantas semisdtano cuyo piso, a causa
de la adaptacion de la edificacion a la topografia del terreno, se
encuentre a cota igual o superior a la de espacios libres de
manzana o parcela, se admite el uso habitacional. La superficie
destinada a este uso computard a efectos de edificabilidad.
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Art. 424, Dotacién minima de aparcamiento

1. La dotacidon minima de las plazas de aparcamiento se fija en 1
plaza/3 plazas hoteleras. Al nimero resultante de la aplicacion de
este pardmetro habrd que anadir las plazas vinculadas al uso
comercial y recreativo calculadas a razén de 1 plaza/50 mQ.

% La dotacion de aparcamiento podrd localizarse en el subsuelo de
las plantas bajas, en semisdtano y/o sétano y en el espacio libre
comunitario resultante.

CAPITULO 3°.  CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA “APARTAMENTOS TURISTICOS”.

A los efectos del presente Plan Parcial, el uso de Apartamento
Turistico se corresponde con los complejos destinados en su totalidad a
proporcionar alojamiento temporal en régimen de alquiler y que
localizados en una sola parcela son gestionados directa y exclusivamente
por un operador turistico e inscritos en el Registro de Turismo bajo esta
modalidad.

El uso de apartamento turistico complementa la oferta turistica
hotelera al objeto de conformar un producto urbano donde se
conjuguen la excelencia y la diversidad funcional incidiendo, al tiempo, en
la  viabilidad econdmica de la actuacion. la localizacion de los
apartamentos turisticos se concentra en el Enclave Norte, aprovechando
las potencialidades que incorpora la alta calidad ambiental del entorno.

At. 43.1.  Ambito de aplicacién y ejecucién de la edificacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicardn en todas las manzanas
de uso dominante hotelero (M35, M36) identificadas en el Plano
de ORD.O1“Zonificaciéon. Identificacion y caracteristicas de las
manzanas”.

Q. Para la ejecucion de la edificacion en las manzanas pertenecientes
a esta zona de ordenanza, se admiten dos supuestos:

a. Edificacion unitaria sobre la manzana.

b. Parcelacion previa y edificacion individualizada sobre parcela
en la manzana M36. Para ello, se regula una superficie de
parcela minima de 4.000 m2 y un frente minimo a espacio
pUblico viario de 40 metros

Art. 4.3.2. Condiciones de Edificacién.

1. En la Manzana M35 serdn de aplicacion las condiciones de
edificacion establecidas en el Capitulo 1° del presente Titulo para
las Manzanas Singulares en todo aguello que no contradiga el resto
de disposiciones establecidas en el presente articulo.

Q. En la Manzana M36 serdn de aplicacion las condiciones de
edificacion establecidas en el Capitulo 1° del presente Titulo para
las Manzanas Paisaje en todo aguello que no contradiga el resto de
disposiciones establecidas en el presente articulo. La edificacion
delbera separarse del frente de alineacion al espacio libre APA 10
un minimo de 10 metros.
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3. Ocupacion maxima, edificabilidad maxima, distrioucion de la
edificabilidad  por usos pormenorizados y nimero maximo de
apartamentos turisticos:

I Edificab
Manzana | SuPerficie | Ocupacién | Edificabilidad | Edificabilidad id'f'Tf:?:t';’ci" Namero | complementaria
suelo (m2) | Maxima total (m2t) Terciaria (m2T) P- de AT bajo rasante
(m2t) (m2t)
M35 6.498 100% 16.245 7.500 8.745 115 6.498
M36 12.800 60% 25.600 25.600 344 7.680
TOTAL 19.298 41.845 7.500 34.345 459 14.178

Art. 4.3.3. Condiciones particulares de uso.

1. El uso pormenorizado dominante de esta zona de ordenanza sera
el de apartamento turistico.

1% Sera obligatorio destinar a usos comerciales y recreativos la
edificabilidad sobre rasante establecida en el cuadro del articulo
anterior. la edificabilidad complementaria bajo rasante tendra
caracter optativo. Estos usos podrdn localizarse en las plantas bajas
y semisétano en las condiciones establecidas en el apartado 4 del
presente articulo. La superficie construida destinada a estos usos,
independientemente de su localizacion en la edificacion,
computard a efectos de edificabilidad.

3. El uso recreativo corresponde al conjunto de operaciones

tendentes a ofrecer y procurar al publico situaciones de ocio,
diversion, esparcimiento o consumicion de bebidas y alimentos; se
consideran tales las actividades relacionadas con este caracter por
la legislacion autondmica especifica: Decreto 78/2002, de 26 de
febrero (Nomenclator y Catdlogo de Espectaculos Publicos,
Actividades Recreativas y Establecimientos PUblicos).

a. En las Manzana
categorias:

M35 y M36 se permiten las siguientes

. Actividades Recreativas Genéricas: se incluyen los
establecimientos relacionados dentro de los epigrafes
2.1 @) c) y d), I.2.2 excepto el apartado f) y lIl.2.4
b) del Anexo | del Nomenclator.

. Hosteleria genérica: se consideran tales las actividades
incluidas en el epigrafe 111.2.8 del Anexo | del
Nomenclator.

. Actividades Recreativas Culturales: se incluyen en esta
categoria las actividades comprendidas en el epigrafe
I.2.5 f) y 9) del anexo | del Nomenclator.

. Establecimientos de esparcimiento: se incluyen en esta
categoria las actividades comprendidas en el epigrafe
1.2.9 del Anexo | del Nomenclator

Los usos pormenorizados permitidos en las Manzanas
pertenecientes a esta zona de ordenanza, en condiciones que
garanticen su compatibilidad con el uso dominante, son:

En plantas semisétano:

- Aparcamiento funcionalmente vinculado a los usos

implantados sobre rasante.

- Instalaciones y construcciones similares vinculados a los usos
implantados sobre rasante.

- Comercial y Recreativo de cardcter complementario, con la

limitacion de la méaxima edificabilidad establecida en el
apartado 3 del articulo anterior.
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Planta Baja: Q. Enla Manzana M35, la dotacidn de aparcamiento podrd localizarse
en el subsuelo de las plantas bajas, en semisdtano y/o sétano. En
- Comercio, en las categorias de local comercial y agrupacion la Manzana M36, ademas, podra localizarse en el espacio liore
comercial. comunitario resultante.
- Recreativo

- Infraestructuras urbanas basicas.
CAPITULO 4°, CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE

5. Enaquella manzana (M36) donde no se indica expresamente la ORDENANZA “AGRUPACIONES DE SERVICIOS TERCIAROS”.
presencia, sobre rasante, de usos pertenecientes a la categoria de
servicios terciaros 'y dotacionales, éstos podran consumir un A los efectos del presente Plan Parcial el uso de Servicios Terciarios

méximo del 15% de la edificabilidad total sobre rasante establecida
para ellas. La incorporacion de usos pertenecientes a la categoria
de servicios terciarios y dotacionales no supondrd disminucion del
nimero méximo de apartamentos turisticos permitidos. La
edificabilidad consumida por los usos no residenciales podrd
guedar compensada por una disminucion superficial de la totalidad
o parte de las unidades residenciales.

comprende las actividades destinadas al comercio, (mediante ventas al
por menor, y que tienen lugar en locales independientes o agrupados
cuya superficie para la exposicion y venta, individual o del conjunto de
locales agrupados, sea inferior a dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados), las oficinas y las actividades ligadas a los espectaculos
publicos vy la vida de ocio y relacion.

6. En aguellos dmbitos de las plantas semisdtano cuyo piso, a causa
de la adaptacion de la edificacion a la topografia del terreno, se
encuentre a cota igual o superior a la de los espacios libres de
manzang, se admite el uso de apartamento turistico. La superficie
destinada a este uso computard a efectos de edificabilidad.

Art. 44.1. Ambito de aplicacién y ejecucién de la edificacion.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en todas las manzanas
de uso exclusivo ‘Agrupaciones de Servicios Terciarios” (M25 Y
m26) identificadas en el Plano de ORD.01“Zonificacion.

At. 4.3.4. Dotacién minima de aparcamiento Identificacion y caracteristicas de las manzanas”.
1. La dotacion minima de las plazas de aparcamiento se fija en 1 Q. Para la ejecucion de la edificacion en las manzanas pertenecientes
plaza/apartamento turistico. Al nimero resultante de la aplicacion a esta zona de ordenanza, sdlo se admite el supuesto de

de este pardmetro habra que anadir las plazas vinculadas al uso edificacion unitaria sobre la manzana.

comercial y recreativo calculadas a razén de 1 plaza/50 m2..
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Art, 4.4.2. Condiciones de Edificacidn.

1. En las Manzanas pertenecientes a esta zona de ordenanza seran
de aplicacion las condiciones de edificacion establecidas en el
Capitulo 1° del presente Titulo para las Manzanas Singulares en
todo aquello que no contradiga el resto de disposiciones
establecidas en el presente articulo.

2. La altura méxima de la edlificacion serd de dos plantas (baja +1).

3. Ocupacion maxima y edificabilidad maxima:

MANZANA SUPERICIE SUELO | OCUPACION EDIFICABILIDAD
MAXIMA MAXIMA
M25 1.200 M2 100% 2.250 M2
M26 1.500 M2 100% 2.500 M2
Art. 44.3. Condiciones particulares de uso.
1. El uso pormenorizado exclusivo de esta zona de ordenanza serd

el de servicios terciarios en sus categorias de comercial (local
comercial y agrupaciones comerciales) y establecimientos
recreativos.

1% En las manzanas pertenecientes a esta zona de ordenanza se
permiten las siguientes categorias de establecimientos recreativos:
. Actividades Recreativas Deportivas: se incluyen los
establecimientos relacionados dentro del epigrafe 111.2.4 b)

del Anexo | del Nomenclator.

. Hostelerla genérica: se consideran tales las actividades
incluidas en el epigrafe 11.2.8 del Anexo | del Nomenclator.

Art. 44,4, Dotacién minima de aparcamiento

1. La dotacidon minima de las plazas de aparcamiento se fija en 1
plaza/100 m2 de techo edificable.

Q. La dotacion de aparcamiento podrd localizarse en el subsuelo de
las plantas bajas, en semisdtano y/o sétano.

CAPITULO 5°.  EQUIPAMIENTOS  PUBLICOS

DOCENTE, SOCIAL Y COMERCIAL

DEPORTIVO,

At. 45.1.  Ambito de aplicacion.

Esta normativa serd de aplicacion en las dreas B Q1, EQ2, EQS3,
EQ4, EQ5, EQ6, EQ7 y EQS8 identificadas en el Plano ORD.O1
“Zonificacion. Identificacion y caracteristicas de las manzanas”.

Art. 45.9. Parcelacién

Las manzanas Y parcelas destinadas a equipamientos publicos de
caracter deportivo, docente, social y comercial, seran indivisibles.

Art. 45.3. Condiciones de edificacién y uso para las parcelas
dotacionales.

1. Con caracter general, para las condiciones de posicidn se permite
la maxima libertad de opciones y posibilidades a fin de garantizar la
singularidad arquitecténica que demandan las actividades
dotacionales de caracter publico. En el supuesto de edificacion
separada de linderos, la alineacion se resolvera mediante la
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introduccion de cerramiento vesgetal (fachada verde) de altura
maxima 3 metros.

2. En el equipamiento EQ5, la edificacion a desarrollar debera
alinearse al viario VP-1.6, al objeto de liberar al maximo la zona
oriental de la parcela.

3. La altura maxima de la edificacion oscilard entre 2 y 4 plantas,
excepto en los Equipamientos EQ2, EQS5 y EQ6 en los que, dada
su localizaciéon en la Zona de Influencia del Litoral, la altura méaxima
se restringe a 2 plantas (baja+1).

4. Obligatoriamente los edificios dotacionales se resolveran con
cubiertas vegetales.

5. La ocupacidon méxima sobre rasante en los suelos dotacionales
aparece reflejada en el cuadro adjunto.

EQ1 [EQ2 [EQ3 |EQ4 |[EQ5 |EQ6 |EQ7

60% | 20% 100% | 60% 20% 100% | Sin edificacion

% OCUPACION

6. La superficie de suelo, el uso pormenorizado vy la edificabilidad
méxima asignada a los Equipamientos Docentes, Sociales y
Comerciales son::

EQ SUPERFICIE | CATEGORIA
DE SUELO DOCENTE DEPORTIVO | SOCIAL COMERCIAL | APARC
PUBLICO
EQ-1 4.440 m2
suelo (5.500
m2
4.440 m2 construidos)
EQ-2 14745 m2 s
(1.623 m2
14.745 m2 construidos)
EQ-3 1.200 m2
construidos
800 m2
EQ-4 4.750 m2 2.000 m2
construidos | construidos
4.558,88 m2
EQ-5 13.500 m2 4.000 m2 3.000 m2 244
suelo construidos | construidos PLAZAS +
19.077,90 m2 16 MINUS
EQ-6 968 m2 suelo
(1.500 m2
968 M2 construido)
EQ-7 1.277 M2
Suelo
1.277 M2
TOTAL 20.153 m2 14.777 m2 9.950 m2 | 5.000 m2
suelo (8.623 | suelo construid | construidos
45.556,78 m2 os
m2 construidos)
a. la edificabilidad asignada a los Equipamientos Docentes

destinados a Educacion Primaria e Infantil (EQ1 y EQ6) podra
verse alterada al alza, hasta un maximo de un 20%, en base a
los requerimientos de la normativa sectorial aplicable en
funcién del tipo y categoria del equipamiento gue finalmente
decida materializar la Administracion competente.
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b.

La edificabilidad méxima a desarrollar en el Equipamiento
Docente EQQ, destinado a la Educacion Ambiental (Aula de
Naturaleza, Cursos de Educacion Ambiental,
Autocomposataje, etc) quedara fijada una vez se concrete el
programa funcional a desarrollar en la misma, teniendo
presente la escasa ocupacion establecida para la parcela y
la restriccion de altura regulada dada su inclusion en la Zona
de Influencia del Litoral.

Los Usos pormenorizados comerciales permitidos en las
parcelas EQ4 y EQ5 serén:

. Local Comercial y Agrupacion Comercial.

. Actividades Recreativas Deportivas: se incluyen los
establecimientos relacionados dentro del epigrafe
I1.2.4 b) del Anexo | del Nomenclator.

. Hosteleria genérica: se consideran tales las actividades
incluidas en el epigrafe 11.2.8 del Anexo | del
Nomenclator.

En el Equipamiento EQ5 se permite, ademas de las
relacionadas en el apartado anterior, la implantacion de las
siguientes categorias de actividades IUdico-recreativas:

. Actividades de Establecimientos PUblicos: se incluyen
los establecimientos relacionados dentro de  los
epigrafes lll.1.1c), I1.2.), llI1.3.0), 1.2.3.b)

. Actividades Recreativas Genéricas: se incluyen los
establecimientos relacionados dentro de los epigrafes
2.1 a) c)y d), 2.2 excepto el apartado ) y lIl.2.4 a)
y ) del Anexo | del Nomenclator.

. Actividades Recreativas Culturales: se incluyen en esta
categoria las actividades comprendidas en el epigrafe
.2.5 f) y 9) del anexo | del Nomenclator.

. Establecimientos de esparcimiento: se incluyen en esta
categoria las actividades comprendidas en el epigrafe
1.2.9 del Anexo | del Nomenclator.

At.4.5.4, Dotacidon de Aparcamiento.

La dotacion minima de plazas de aparcamiento en las parcelas de
Equipamiento pulblico EQ1, EQ2, EQ3, EQ4 y EQ6 se calculard en
aplicacion del pardmetro 1 plaza/100 m2 construidos. La dotacion
de aparcamiento podrd localizarse en planta sétano y/o
semisdtano.

El Equipamiento EQ7, donde se desarrollaran funciones deportivas
al aire libre, queda eximido de dotacion de aparcamiento.

En el Equipamiento EQ5 se regula la implantacion, como uso
complementario de las funciones dotacionales a desarrollar, de un
aparcamiento publico de 244 plazas mas 16 destinadas a personas
con discapacidad. Este delera ubicarse en el limite occidental de
la parcela bajo la rasante del viario, aprovechando la pendiente
descendiente existente en direccion oeste-este.
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CAPITULO 6°.

At 4.6.1.

ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO.

Ambito de aplicacion.

Se incluyen en este dmbito las dreas APA (Areas de Preservacion
Ambiental), PU (Parque Urbano), PP (Parques de Proximidad) y AE (Areas
Estanciales) identificadas en el plano ORD.01T “Zonificacion. Identificacion
y caracteristicas de las manzanas”.

A efectos de cuantificacion de las reservas minimas de espacios
la LOUA vy el Reglamento de
Planeamiento, los espacios libres de dominio y uso publico, propuestos
en el presente Plan Parcial tendrén la siguiente calificacion pormenorizada:

libres establecidas en el Articulo 17 de

ESPACIO LIBRE DE SUPERFICIE JARDIN AREA DE RECREO Y )
DOMINIO Y USO TOTAL JUEGO DE POBLACION
PUBLICO INFANTIL.

AEREAS DE ) 1.567.377 M2 1.567.377 M2

PRESERVACION

AMBIENTAL

PARQUES URBANOS 39.079 M2 39.079 M2

PARQUES DE 22.314 M2 19.316 M2 2.998 M2 (PP1 +
PROXIMIDAD PP2+PP11).

AREAS ESTANCIALES 7.888 M2 7.888 M2

TOTAL 1.636.658 M2 1.625.772 M2 | 10.886 M2

At. 46.9. Condiciones particulares para las Areas de Preservacion
Ambiental (APA)

1. Las Areas de Preservacion Ambiental (APA) estdn constituidas por
la practica totalidad del Alcornocal Costero y un porcentaje
significativo (en el entorno del 75%) de las herrizas o brezales
mediterrdneos identificados en el Estudio Ambiental Estratégico,
hdbitats a los que se anaden dmbitos de Glacis con descarga
fredtica y Matorral con Lentisca y Taraje localizados en el limite
suroriental del Sector donde se han localizado individuos de
sideritis perezlarae (APA 14, 15y 16), especie amenazada que, de
esta forma, queda totalmente preservada, toda vez que el resto de
individuos de la misma se localizan fuera de los limites del Sector
(ver mapa adjunto). Estas Areas, ademds, se presentan idéneas
para la materializacion de medidas correctoras tendentes a la
reubicacion de individuos de especies floristicas afectadas por el
modelo urbano propuesto.

2. las Areas de Preservacion Ambiental asumen una funcién
estructurante en el modelo ocupacidn del suelo establecido
déndole forma vy significado, posibilitando conservar la
conectividad ecoldgica de estos ecosistemas con el entorno
territorial  (Arroyo Guadalquitdn) y evitando desnaturalizar las
relaciones entre la costa y el Parque Natural de Los Alcornocales,
uno de los objetivos principales del Plan de Proteccion del
Corredor Litoral de Andalucia.

3. El objetivo de ordenacion en ellas es el mantenimiento expreso de
sus condiciones naturales, por lo que permaneceran inalteradas,
regulando severas restricciones de uso para la poblacion. No son,
en ningln caso, Parques con funcidn estancial, sino reservas de
naturaleza inalterada con un rol basicamente escenografico de alto

210
ORDENANZAS REGULADORAS ||‘|



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 01-GL GUADALQUITON

bidvas

ORDENANZAS REGULADORAS

valor anadido en el que se sustenta el caracter diferencial de la
actuacion de dinamizacion turistica propuesta. Todo ello en
cumplimiento de las Recomendaciones del Estudio de Evaluacion
Ambiental incorporado como Anexo 1 en la documentacion del
presente Plan Parcial.

Art. 4,6.3. Condiciones particulares para los Parques Urbanos (PU)

1. El Parque Urbano (PU-1) se localizan en el enclave sur. Se trata de
piezas territoriales expresivas de la adaptabilidad del modelo
urbano propuesto a la matriz ambiental existente, dialogando con
su morfologia y condiciones toposréficas. Este parque integra una
significativa masa de alcornocal discontinua; es decir, aislada de las
Areas de Preservacién Ambiental.

2. Esta pieza estd llamada a asumir un papel esencial para la
correcciéon de afecciones que el modelo urbano produce sobre
determinados individuos de especies floristicas, al constituirse en
dmbitos iddneos para promover la plantacion y reubicacion de
las mismas asegurando la regeneracion de  habitats y su
conservacion a largo plazo.

3. El uso deberd ser restringido y, en ningun caso, deberan desarrollar
funciones de estancia y relacion.

Art. 4.6.4. Condiciones particulares de los Parques de Proximidad v las
Areas Estanciales.

1. El disefio de los Parques de Proximidad y Areas Estanciales se
adecuara para la estancia de las personas y ocupacion del tiempo
libre. Para ello contard con el acondicionamiento propio para el
desarrollo de esta actividad (gjardinamiento y arbolado) vy la

dotacion de un adecuado mobiliario urbano (bancos, papeleras,
farolas, jardineras, areas reservadas para perros, barandillas,
aparcamiento  de bicicletas, contenedores de reciclaje, etc),
permitiendose, ademas el empleo de elementos urbanos del tipo
pérgolas, marquesinas, o similar. Se permiten instalaciones
destinadas a complementar las actividades al aire liore tales como
dreas de estancia y quioscos.

Todo espacio liore destinado a érea de juego Yy recreo de ninos (La
totalidad de las Areas Estanciales méas los Parques de Proximidad
PP1, PP2 y PP11) debera contar con el equipamiento necesario para
el desarrollo de esta funcion, garantizando en todo momento la
seguridad y accesibilidad de los usuarios. Las areas de juego infantil
deben estar asociadas a otras piezas de mobiliario urbano como
bancos y papeleras, siendo conveniente que cuenten con
suficientes elementos de alumbrado publico. Debido a que las
capacidades infantiles son muy diferentes segln la edad de los
ninos, es aconsejable que las zonas de juego estén separadas por
franjas de edad y que el equipamiento se adecue a las necesidades
en funcion de éstas. A titulo orientativo se enumeran las siguientes
necesidades a satisfacer:

. Franja de edad de 0-5 anos:

Calma, proteccion, sol, descubrimiento de materialdes elementales:
areng, tierra, agua, piedra, madera, hojas, flores.

. Franja de edad 6-12 anos:

Actividades fisicas y mentales. Desarrollo sensorial y psiquico.
Materiales para  desarrollar musculatura.
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3. Ademds de los equipamientos necesarios para la satisfaccion de
estas necesidades, se permiten instalaciones complementarias
como dreas de estancia y quioscos, que no podran ocupar mas
del 10% de la totalidad del espacio libre.

4, Se deberan desarrollar criterios de eficiencia en el disefio de la
jardinerfa en los espacios libres de dominio y uso publico,
potenciando la implantacion de especies xerdfitas propias del clima
mediterrdneo. Se tendrdn en cuenta las formaciones de vegetacion
y especies a emplear especificadas en la Memoria de Ordenacion
del presente Plan Parcial.

Art. 46.5. Condiciones de uso.

1. El uso dominante de estas parcelas serd el de Jardines y Area de
Recreo y Juego de ninos. La pormencrizacion del uso dominante
en cada dmbito aparece reflejado en el articulo 4.6.1 de las
presentes Ordenanzas Reguladoras.

Q. Los usos compatibles en Parque de Proximidad y Areas Estanciales
serdn instalaciones destinadas a complementar las actividades al aire
libre (quioscos Y puestos de venta).

Art. 46.6. Urbanizacién de los espacios libres y zonas verdes.

1. La urbanizacion de los espacios libres se adaptara obligatoriamente
a la configuracion natural del terreno y atenderd a las medidas
correctoras de Integracion Ambiental establecidas en el articulo
3.3.1 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

Las actuaciones en las Areas de Preservacion Ambiental (Alcornocal
mas herrizas asociadas) y los Pargues Urbanos desarrollardn las
prescripciones establecidas en el Plan de Restauracion y Vigilancia
Ambiental que formard parte de la documentacion del Proyecto de
Urbanizacion segun lo dispuesto en el Estudio de Impacto
Ambiental.

En el proyecto de obra de urbanizacion se deberd definir y prever
la suficiente dotacion de arbolado vy jardineria a desarrollar en los
Parques de Proximidad y Areas Estanciales. Los arboles se plantardn
conservando la gula principal, con tutores y protecciones que
aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros anos. La
observancia sobre proteccion del arbolado existente, serd rigurosa
evitando al méximo cualquier afeccion al arbolado existente.

Las especies vegetales a implantar en Parques de Proximidad vy
Areas Estanciales deberan ser de mantenimiento facil y econémico.
Se elegirdn preferidlemente las autdctonas de la zona y aquellas
que resulten compatibles con ellas, considerando ademas de las
caracteristicas naturales, su incidencia en la forma e imagen del
espacio. A modo de recomendacion, se ha elaborado un cuadro
donde se identifican las especies arbdreas y arbustivas que se
consideran adecuadas para la urbanizacion de los espacios liores
y del arbolado viario de la actuacion:

El Proyecto de Urbanizacion llevard incluido la red de riego para la
jardineria y plantaciones disefadas para los Parques de Proximidad
y Areas Estanciales, asi como para las alineaciones principales de
arbolado en los acerados.
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Se construirdn equipos de bombeo y canalizaciones de tuberias de
riego de agua no potable con goteros para suministro al arbolado
y aroustos, y técnicas de aspersion y sistemas para el suministro de
agua a las superficies y praderas.

la distancia entre plantaciones dependerd de su especie, No
debiendo superar los 12 metros. Los troncos se protegerdn durante
los primeros ahos de la plantacion.

En los Parques de Proximidad y Areas Estanciales deberd preverse
la suficiente dotacion de elementos de mobiliario urbano tales
como bancos, papeleras, fuentes y similares. Delberan resolverse de
forma sencilla, cuidando su adecuaciéon al entorno. Serdn de
conservacion sencilla y econdmica, y se dispondrdn de forma que
no supongan un obstdculo en el transito y circulacion normal.

CAPITULO 7°.  CONDICIONES PARTICULARES DE LA RED VIARIA.

Art. 47.1. Condiciones particulares de la red viaria y de los accesos a la

zona de banos.

Comprende el suelo destinado a garantizar la accesibilidad rodada
y en modos no motorizados (peatonal y carriles bici) dentro del
sector, presentando la siguiente caracterizacion:

a. Viario rodado de Acceso. Conformado por el vial VA,
garantiza la accesibilidad exterior al sector canalizando los
flujos motorizados procedentes de la A-7 hacia cada uno de
los Enclaves Urbanos establecidos en el presente Plan Parcial,

siguiendo el trazado de caminos rurales existentes, evitando
con ello cualquier afeccion a las Areas de Preservacion
Ambiental.

Es decir, los accesos desde el exterior no implican la creacion
de nuevos viarios, sino la mejora y reconfiguracion de los
niveles de urbanizacion de la camineria rural existente para
adaptarlos a las nuevas solicitaciones funcionales (flujos
motorizados), respetando, en todo caso, la conectividad del
territorio. Para ello, seglin se establece en las
Recomendaciones del Estudio de Evaluacion Ambiental
(Anexo 1) se propone el establecimiento de pasos de fauna
en nlmero Y localizacion adecuados en aquellos puntos en
los que el recorrido de los posibles accesos afecte a la
conectividad del drea, lo cual precisa de un estudio previo
(delimitando tipos de pasos vy localizacion) para que la
incorporacion de pasos sea eficaz.

En el viario de acceso al Enclave Norte (VA-2) se incorpora,
en unos de sus lados, una plataforma lateral para flujos
peatonales y de bicicleta, que discurre elevada unos 50 cm
del suelo al objeto de no interferir en los ciclos naturales del
suelo.

En esta categorfa de la Red Viaria se estableceran de pasos
de fauna en los accesos para vehiculos a motor, asi como
pantallas vegetales en todo su recorrido que actlen como
elementos conectores.
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b.

En el interior de cada Enclave se disefia una red basica de
transporte motorizado (VP) con plataformas segregadas
(aceras, carriles-bici y calzadas) cuya calzada contiene un
solo carril de circulacion (4,5 metros) de sentido Unico. De
esta manera el flujo motorizado se organiza mediante bucles
de entrada-salida que posibilitan lioerar el resto de la red
viaria del tréfico de paso.

Esta red de Vias basicas acota células de organizacion
urbana (las supermanzanas) en cuyo interior el tréfico
motorizado queda restringido exclusivamente al de
residentes y vehiculos de emergencia. De esta manera, las
calles de este subsistema (VC y RP) son de seccion Unica y,
en ellas, el protagonismo de los desplazamientos es asumido
por los modos no motorizados, especialmente el peatonal,
pudiendo, al tiempo, servir como dmbitos iddneos para el
desarrollo de funciones de relacién, ocio y encuentro de la
poblacion.

Estas calles estdn constituidas por una plataforma fisica Unica,
sin que exista diferencia de nivel para segregacion de
usuarios, acondicionada para uso peatonal, por la que
podran circular vehiculos cediendo la prioridad a los
peatones en todo punto de la calle. El conjunto de
parametros geométricos de trazado, perfil longitudinal y
seccion trasversal previstos para estas calles tratan de evitar
las velocidades superiores a 10 Km/h.

Carriles-bici: Se propone una red de carriles bici en
plataforma segregada, integrada en el diseno de la red de
vias basicas de transporte motorizado (VP) y algunos

elementos pertenecientes al sistema de espacios liores de
dominio y uso publico (PP3, PUT). La red ciclista disefada
presenta los siguientes atrioutos:

. Coherente, continua y consistente en su compaosicion.

. Directa, trazada sin rodeos excesivos.

. Atractiva por sus condiciones ambientales, entorno
atravesado.

. Segura, tanto desde el punto de vista circulatorio
como ciudadano.

. Confortable por sus pavimentos, pendientes, radios
de giro, etc.

El objetivo principal de diseno de esta red ciclista en
plataforma segregada ha sido conformar una red mallada y
continua en el interior del sector implementdndose a la red
de calles de coexistencia y peatonales. Con ello se garantiza
la isoaccesibilidad interna en este medio de transporte,
cuidando, especialmente la articulacion de espacios libres
(Parques Urbanos, Parques de Proximidad vy Areas
Estanciales) y los equipamientos previstos en el area.

El sistema viario urbano de cada uno de los Enclaves Urbanos se
complementa con una red de sendas peatonales que discurren
por el interior de las Areas de Preservacion Ambiental apoyandose,
en su practica totalidad, en caminos existentes que se acondicionan
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con plataformas de madera elevadas 50 cm del suelo con
barandillas laterales que actlan como mecanismo de proteccion
para evitar la penetracion indiscriminada de la poblacion por estas
dreas, restringiendo su uso Yy favoreciendo el objetivo principal de
proteccion y mantenimiento de sus condiciones naturales. Con ello,
se da efectivo cumplimiento a las Recomendaciones establecidas
en el Estudio de Evaluacion Ambiental que se incorpora como
Anexo 1 en la documentacion del presente Plan Parcial.

El acceso desde el sector a la zona de bahos se realiza a través de
los caminos existentes, evitando las poblaciones existentes de
especies de flora de interés amenazadas y/o protegidas, y ser
complementadas con carteles de informacion  ambiental vy
recomendaciones de uso Yy disfrute. Para su acondicionamiento,
siguiendo las recomendaciones del Estudio Ambiental Estratégico
se plantea, al igual que en las sendas peatonales de las Areas de
Preservacion Ambiental, el establecimiento de pasarelas elevadas y
con pasamanos, finalizando en la playa y no antes, que respeten la
dindmica natural del drea (de la duna, en este caso), asi como
controlen y encaucen el trasiego de visitantes y minimicen su
impacto en el &rea, puesto que se ha demostrado que las pasarelas
no elevadas y sin pasamanos que terminan antes de salir a la playa
no son efectivas en su funcion.

Tanto en las sendas peatonales de las Areas de Preservacion
Ambiental como en los accesos a la zona de bafnos serd
obligatorio el establecimiento de carteleria informativa. Conocer los
valores naturales presentes en un drea resulta esencial para la
conservacion de los mismos. La carteleria informativa ambiental
cumple el importante papel de trasladar al plblico general in situ la
relevancia de ciertos elementos de interés que se hallan a su
alcance, de forma que puedan identificarlos y aprender a valorarlos

y respetarlos, apreciando el valor intrinseco de los mismos vy
evitando actitudes que degraden dichos elementos
(principalmente especies de flora y fauna pero también habitats y
ecosistemas).

La carteleria informativa ambiental se dispondrd en puntos clave de
los recorridos acerca de:

La carteleria informativa ambiental se dispondrd en puntos clave de
los recorridos acerca de:

- Descripciéon  habitats y  comunidades  vegetales
(principalmente Alcornocal, Herriza y Duna) y medidas de
conservacion de las mismas

- Especies de flora y fauna y medidas de conservacion de las
mismas

- Otros (p.e. la presencia de Bunkers en el Equipamiento EQ-
9, restricciones de uso similares a los comunes en &reas
publicas tales como no arrojar basuras, etc.)

En el diseno de los diferentes elementos constitutivos de la red
viaria se tendrdn en cuenta las determinaciones dimensionales v las
condiciones compositivas (arbolado de alineacion, mobiliario
urbano, alumbrado publico, areas ajardinadas, etc) especificadas
en la Memoria de Ordenacion y en los Planos de Ordenacion del
presente Plan Parcial,
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6. Se permite el aparcamiento (en la situacion indicada en los planos
de ordenaciéon del Plan Parcial) y el paso de instalaciones de los
servicios de infraestructuras en la forma que se establece
esguematicamente en este documento.

7. En los acerados del viario rodado (VP), calles de coexistencia (VO)
y red peatonal (RP) que presenten una latitud superior a 4,00
metros, se permite la materializacion de construcciones de apoyo
a las infraestructuras, como cabinas telefénicas, o al esparcimiento,
COMO qUIOSCOS.

Articulo 4.7.2. La Urbanizacién de los Espacios Viarios.
1. ltinerarios peatonales liores de obstaculos.

a. El Proyecto de Urbanizacion debera cumplimentar las
condiiciones establecidas en la legislacion sobre eliminacion
de barreras y promocion de la accesibilidad para garantizar
la presencia de sendas publicas para peatones e itinerarios
libres de obstaculos.

b. Las calles de coexistencia (VO), la red peatonal (RP) vy las
aceras del viario de trafico motorizado (VP) deberadn
disenarse para constituir sendas publicas para peatones con
itinerarios liores de obstaculos.

C. La disposicion de instalaciones que ocupen parcialmente las
zonas peatonales (kioscos, terrazas de bares, etc.), tanto
habituales como provisionales, deberan permitir el transito
peatonal, dejando libre al menos una franja continua de dos
(2) metros.

El Proyecto de Urbanizacion se ajustard a los siguientes
criterios:

. El ancho libre de obstculos minimo ara la
circulacion de peatones en las aceras del sistema viario
serd de dos (2) metros, salvo para elementos
puntuales de mobiliario urbano colocados en el tercio
exterior de la acera, y que permitan una anchura liore
restante igual o mayor de ciento cincuenta (150)
centimetros. Cuando condicionantes de espacio
urbano lo permitan, la anchura recomendada de estos
itinerarios serd mayor o igual gue dos (2) metros, para
permitir el cruce de dos personas con sillas de ruedas.

. En las calles en las que sean previsibles
concentraciones importantes de peatones, sea por su
caracter comercial u otra cualquier causa, la anchura
minima serd de trescientos (300) centimetros, siendo
en cualquier caso la anchura optima una funcion de la
circulacion de peatones y el mobiliario urbano a
disponer.

. No se dispondran obstaculos verticales en ningun
punto de la superficie destinada a paso de peatones,
a excepcion de los elementos que puedan colocarse
para impedir el paso de vehiculos. En el caso particular
de senales de trafico, se dispondra a partir de dos (2)
metros de altura para evitar obstaculos en el transito a
los viandantes.

. Como norma general, se deberd reservar el tercio del
acerado mas proximo a la calzada para la disposicion
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Pavimentacion de las Vias PUblicas.

de mobiliario urbano, arboles, alumbrado publico, 3.

vados Yy cualquier otro obstaculo.

. El Proyecto de Urbanizaciéon incluird la necesaria
sefalizacion vertical y horizontal de los viales
proyectados (pasos de peatones, bandas de
detencion, simbolos en calzada, etc.).

Arbolado Viario.

Todos los viales incluidos en el Proyecto de Urbanizacion
tendran plantaciones de arbolado de sombra y arbustos.

Llas especies de arboles y arbustos a elegir seran de
reconocida adaptacion al clima del municipio, con unas
medidas minimas de 20cm de perimetro circular, utilizando el
repertorio de especies relacionadas en el cuadro del articulo
4.6.6 de las presentes Ordenanzas Reguladoras. En los
nuevos alcorgues se establecen unas dimensiones minimas
interiores de 0,90 x 0,90m. Para drboles de gran porte, se
elevaran las dimensiones interiores a 1,5 x 1,5m.

Sera obligatorio plantar drboles de sombra, como minimo,
cada 8 metros en cada acera, a razén de dos en fondo en
las calles principales (VP) y de uno en las secundarias (VC y
RP).

Se recomienda gue los arboles se distancien del borde de la
calzada un minimo de 80cm desde el eje, y de la fachada un
minimo de dos metros.

La pavimentacion de aceras y calzadas se hard teniendo en
cuenta las condiciones del soporte vy las del trdnsito que
discurrird sobre ellas, asi como las que se deriven de los
condicionantes de ordenacion urbana y estéticos.

La separacion entre las dreas dominadas por el peatdn vy el
automoévil en las vias de tréfico motorizado (VP) se
manifestard de forma que gueden claramente definidos sus
perimetros. A tales efectos, se diversifican los materiales de
pavimentacion de acuerdo con su diferente funcién vy
categoria, circulacion de personas o vehiculos, lugares de
estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, cruces
de peatones, etc.

El proyecto de urbanizacidon debe incorporar mejoras
ambientales en los materiales utilizados como por ejemplo el
uso de aridos reciclados, cenizas, etc. La construccion de
firmes en general implica el uso de productos de alto coste
energético, como el cemento, de productos no renovables,
como los ligantes bituminosos, y de productos extraidos de
parajes naturales de alto valor paisajistico, como los
yacimientos de aridos en margenes fluviales.

Las medidas que se incorporan al disefo de los viales de la
urbanizacion para mejorar su comportamiento ambiental son:

. En calzadas en las que la velocidad sea moderada, se

podra sustituir los materiales bituminosos por zonas
adoquinadas. Esta medida puede ser factible en las
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franjas de estacionamiento y en calzadas de trafico
con velocidades maximas de 20 km/h.

. Se elegirdn pavimentos fonoabsorbentes Yy
absorbentes de luz.

. En las calles de coexistencia (VC) y Red Peatonal (RP)
se recomienda la utilizacion de pavimentos
permeables, que contribuyan a mantener la hidrologia
existente en el sector.

En relacion a los materiales utilizados en la construccion de
firmes, los criterios que deberd contemplar el proyecto de
urbanizacion serdn:

. La utilizacidon de &ridos reciclados procedentes de
gestores autorizados que trituren los Residuos de la
Construccion y Demolicion (RCD).

. Reutilizaciéon de los escombros generados en la propia
olora para su utilizacion en capas granulares en firmes y
encachados.

. Utilizacion de residuos provenientes de la trituracion
de neuméticos usados como pavimentos en zonas de
juego o zonas infantiles.

J Utilizacion de desechos mineros e industriales (como
por ejemplo cenizas volantes, escorias siderdrgicas o
inertes mineros).

Calles

En cuanto a las condiciones de pavimentacidon deberdn
adoptarse las medidas precisas para la eliminacion de
barreras arquitectdnicas de conformidad con la legislacion
vigente.

El pavimento de las aceras de las vias de trfico motorizado
(VP) facilitard la cémoda circulacion de personas y vehiculos
de mano; se distinguirdn las porciones de aquellas que
ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a
motor que no deformardn su perfil longitudinal sino que
tendran acceso por achaflanado del bordillo.

Los pavimentos de los suelos destinados a la circulacion de
los peatones y los destinados al trafico mixto de vehiculos y
peatones serdn duros y antideslizantes, formando superficies
perfectamente enrasadas.

de Circulacion Compartida

Se evitard la impresion de separacion entre calzada y acera;
por consiguiente, de modo que no existan diferencias fisicas
notables entre los distintos elementos de la seccidon
transversal de la calle.

Las entradas Yy salidas de las calles compartidas deberan
reconocerse como tales por su propia ordenacion vy, en la
medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma analosa a los accesos de garajes y aparcamientos.
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Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos en las
distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a la
circulacion vehicular, de modo gue los vehiculos circulen a la
velocidad de los peatones.

Si se dispusiesen espacios especialmente disefNados como
dreas de juego, se separardn y diferenciaran  de los
destinados, ocasionalmente, a la circulacion.

5. Vias para Bicicletas.

b.

Se consideran bandas ciclistas a los tramos especiamente
acondicionados y sefalizadas mediante plataformas
reservadas para la circulacion ciclista mediante sefalizacion
horizontal. Se establecen las siguientes anchuras:

Recomendada Minima.
Bicicarril un sentido 1% 1,4
Bicicarril dos sentidos 3 2,6

El diseno de las vias para bicicletas (pista bici y acera bici)
atenderd a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones.

Se senalizaran los itinerarios de vias para ciclistas, bien en
carriles en plataforma reservada, o dentro de acerados y
calles peatonales.

El Proyecto de Urbanizacion incluird en sus determinaciones
la senalizacion de espacios exclusivos para estacionar
bicicletas incluyendo los soportes adecuados, a razdn de un
minimo de una plaza por cada quince de aparcamientos
para vehiculos en superficie.

6.

e.

Se recomienda la implantacion de estacionamientos para
bicicletas en zonas de atraccion de ciclistas, como:

. Areas y ejes de concentracion de actividad comercial,
dotacional, lUdica y recreativa.

. Puntos de acceso al transporte publico.

Condiiciones de las éreas de aparcamiento de vehiculos.

Los aparcamientos publicos se situaran en el viario rodado o
en recintos especialmente destinados para ello (Areas de
Aparcamiento). Las plazas de aparcamientos tanto en fila
como en bateria tendrdn una dimensidn minima de
doscientos veinticinco (225) centimetros de ancho por
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de largo. Dicha
dimension se medird independientemente de las vias de
acceso.

Las Areas de Aparcamiento identificadas en la  ordenacion
del presente Plan Parcial quedardn acotadas con
cerramientos vesgetales (fachadas verdes) de altura méxima 3
metros. Asimismo, dispondran de marquesinas dotadas de
placas solares como medida de eficiencia para la dotacion
de energia eléctrica al Sector, segin lo dispuesto en el Titulo
Quinto de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

Las plazas reservadas para personas con movilidad reducida
tendran un ancho minimo de trescientos sesenta (360)
centimetros, pudiendo ser de doscientos sesenta (260)
centimetros cuando por el lado del usuario de silla de ruedas
(0 persona con movilidad reducida) exista un espacio libre
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minimo de un (1) metro de anchura. La longitud de la plaza
serd como minimo de cinco (5) metros.

d. En los accesos a las plazas de aparcamiento viarios, la acera
estard rebajada al nivel de la calzada en forma de vado
peatonal.

Articulo 4.7.3.  Cumplimiento del Decreto 293/2.009, de 7 de Julio, en el
Sector SUS-01-GL.

En el Proyecto de Urbanizacion que se redacte en desarrollo de las
determinaciones del presente documento, ademds del desarrollo vy
concrecion de los criterios de disefo expuestos en los articulos
anteriores, en la Memoria de Ordenacion y en los Planos de Ordenacion,
se adoptardn todas las medidas tendentes para el cumplimiento del
Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edlificacion y el transporte en Andalucia.

En todo caso, los criterios de disefo del espacio  urbano
desarrollados en el presente Plan Parcial aseguran el cumplimiento de la
citada regulacion toda vez que se identifica una red continua que asegura
la accesibilidad a todas las zonas usos Yy actividades implantados en el
sector por personas con discapacidad de forma autdnoma y en
condiiciones de seguridad cumpliendo, para ello, con las determinaciones
establecidas en la Seccion 22 del Titulo | del Decreto 293/2009.
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TITULO QUINTO. LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

Articulo 5.1. El Dimensionamiento Y trazado de Redes

1. las redes de saneamiento y abastecimiento internas se
dimensionaran conforme a lo establecido en la Memoria de
Ordenacion del presente Plan Parcial.

Articulo 5.2. Red de Abastecimiento

1. En lo referente a las secciones, calidades y piezas de las redes de
abastecimiento de agua potable, asi como en el célculo de la
dotacion precisa, se estard a lo dispuesto en las recomendaciones
que la empresa municipal gestora del servicio aplique en la
redaccion de los Proyectos de redes e instalaciones de
abastecimiento.

1% Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servidas se
dispondran red y elementos accesorios que discurrirdn fuera de
los limites del sector (conexiones exteriores) siendo propio del
Proyecto y de la correspondiente urbanizacion los costos
adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos
accesorios ellos supongan.

3. No se utilizardn canalizaciones ni piezas auxiliares con material que
contenga fiorocemento. El diametro minimo de las canalizaciones
serd de cien (100) milimetros en la red general de distribucion. La
velocidad de circulacion del agua en las redes estard en todos los
casos comprendida entre 0,5 y 1,5 metros por segundo.

Dentro de la red de abastecimiento se dispondran hidrantes contra
incendios, de forma que la distancia desde cualquier edificio al
hidrante mas préximo cumpla con las Normas para la prevencion
de Incendios.

El agua de abastecimiento deberd en todo caso cumplir las
condiciones de potabilidad del Codigo Alimentario, asi como las
instrucciones que a este fin impongan los organismos competentes.

La red de distribucion se disenard conforme a los establecido en la
Memoria de Ordenacién vy a los siguientes criterios:

a. Se disenara preferentemente de tipo malla, y no serd exigible
red de riego independiente siempre que se justifique la
existencia de presion suficiente.

b. Las conducciones serdn subterrdneas y seguiran el trazado
de la red viaria y de los espacios libres de uso publico. Las
acometidas a parcelas dispondran de llaves de paso
registrables.

C. la red de abastecimiento discurrird bajo acera a una
profundidad minima de 60 cms. medida desde la generatriz
superior de la tuberia a la cota de pavimento terminado.
Cuando la red tuviera que situarse bajo calzada la
profundidad minima sera de 100 cms. medidos de la misma
forma.

d. La profundidad de las zanjas garantizara la protecciéon de las
tuberias de los efectos de transito rodado y otras cargas
exteriores, preservandolos de las variaciones de la
temperatura.
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e. Las conducciones de agua estaran siempre a nivel superior
de las de saneamiento y alcantarillado, con distancias
verticales y horizontales no inferiores a un (1) metro.

7. Las acometidas se ejecutaran a costa de los interesados, previa
licencia y modelo del Ayuntamiento.

Articulo 5.3. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales

1. En lo referente a las condiciones particulares solore saneamiento de
aguas residuales y pluviales, depuracion y vertido, se estard a lo
dispuesto en las recomendaciones que la empresa municipal
gestora del servicio publico aplique en la redaccién de los
Proyectos de redes e instalaciones de saneamiento.

2. Las redes de saneamiento deben discurrir necesariamente por
viales de uso publico. En casos especiales, por razones
topogréficas, urbanisticas, podrd discurrir alglin tramo por zonas
verdes publicas.

3. El sistema de la red de saneamiento del sector serd del tipo
separativo. El didmetro minimo de las canalizaciones y acometidas
serd el exigido por las Normas Basicas que aplique la empresa
gestora del servicio pUblico, atendiendo a las necesidades a
satisfacer.

4, De acuerdo al disefo de las rasantes de los viarios, que siguen las
cotas naturales del terreno, la red de saneamiento conduce las
aguas residuales por gravedad hacia los puntos bajos de la
urbanizaciéon, lo que provoca inevitablemente, estaciones de
bombeo intermedias, antes del vertido final hacia la EBAR general

de la urbanizacion, que se conecta con la Nueva EDAR, situada en
el Centro de Infraestructuras Sostenibles localizado fuera del
Sector.

El disefio de la red de aguas pluviales desarrollara las indicaciones
y recomendaciones establecidas en la Memoria de Ordenacion del
presente Plan Parcial, adoptando un sistema de drenaje urbano
sostenible. Los sistemas de drenaje urbano sostenibles (SUDS)
reproducen en el entorno urbano las pautas del ciclo natural del
agua, lo que aporta multiples beneficios ambientales y de gestion
del agua. Se consigue aumentar la infiltracion natural del agua
minimizando su circulacion y por tanto su carga de contaminantes.
Este aumento en la infiltracion beneficia a la recarga natural de los
acuiferos y por tanto en la disponibilidad de agua. Se produce
ademas un tratamiento de la calidad de las aguas mediante sistemas
naturales de filtraje, reduciendo la contaminacion de suelo y aguas
subterraneas, y minimizando la carga de agua a tratar en
instalaciones de depuracion.

Por lo que en todo el disefio de la urbanizacidn, y especiamente
en zonas verdes y espacios liore publicos y privados se ejecutaran
los siguientes sistemas de drenaje sostenibles:

- Pozos de infiltracion, rellenos de material drenante que
almacenara el agua hasta que se produzcan la infiltracion.

- Depdsitos de infiltracion o zonas verdes deprimidas de
embalse superficial.

- Drenes y cunetas verdes en los viarios que dispongan de un
espacio longitudinal sin pavimentar.
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10.

Se dispondrd una acometida de saneamiento por cada portal en
edificios de vivienda colectiva.

Se protegerdn correctamente las tuberfas caso de que discurran
por espacios de calzada o aparcamiento.

Las acometidas serdn por cuenta del particular interesado previa
solicitud.

Previo al otorgamiento de la licencia de ocupacion, se deberd
disponer de la Nueva EDAR en correcto estado de funcionamiento,
con su correspondiente autorizacion de vertido, para depurar, al
menos, las aguas residuales generadas por el desarrollo urbanistico
propuesto.

Respecto a la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales Urbanas, su
tipo de tratamiento serd acorde a los caudales de aguas residuales,
a la carga contaminante recibida y a la zona de vertido del efluente
depurado, de acuerdo a lo dispuesto en la Directiva 91/271/CEE
del Consejo, de 21 de mayo de 1991, sobre el tratamiento de
aguas residuales urbanas. Para las nuevas instalaciones de
depuracion se deberd indicar el punto de vertido, el volumen anual
y punta y caracteristicas principales del vertido (DBO5, DQO, sdlidos
en suspension, nitrégeno y fosforo total).

Articulo 5.4. Instalaciones de Alumbrado Publico.

Para la ejecucion de las instalaciones de alumbrado publico, sera de
aplicacion el Pliego de Condiciones Tecnicas para la ejecucion de
Obras de Alumbrado Plblico de la Administracion Urbanistica
Municipal.

El Proyecto de Urbanizacion incluird las obras para instalaciones de
Alumbrado Plblico para los viales, espacios publicos y zonas
verdes que asi lo requieran (Parques de Proximidad y Areas
Estanciales).

Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluirdn
obligatoriamente equipos para la reduccidon del consumo
energético mediante sistemas de reduccion y estabilizacion del
flujo luminoso.

Se emplearan lamparas que propicien el ahorro energético. Las
nuevas instalaciones de alumbrado publico incluirdn equipos para la
reduccion del consumo energético mediante sistemas de
reduccion y estabilizacion del flujo luminoso emitido por las
ldmparas hasta un 45 % de su valor normal. Las luminarias tendran
un indice de proteccién minima IP-65, siendo obligatorio IP-66 en
los viales principales.

Se prohibe disponer luminarias que proyecten la luz hacia el cielo,
(farolas tipo globo), por su escaso rendimiento luminico vy
contribucion a la contaminacion luminosa de los cielos.

Todos los espacios viarios, Parques de Proximidad y Areas
Estanciales contaran con iluminacién artificial especifica en funcion
de los usos e intensidades previstas por el proyecto de
urbanizacion.

Todos los elementos visibles del alumbrado publico armonizaran
con las caracteristicas urbanas de la zona.

Las redes de distribucion serdn subterraneas.
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10.

Las luminarias y otros servicios urbanos con consumo eléctrico
(seméforos o pantallas de datos) se utilizaran sistemas de
produccion de electricidad mediante placas fotovoltaicas
instaladas sobre las cubiertas de las marguesinas de las areas
aparcamientos.  El proyecto de urbanizacion analizard en su
momento la conveniencia de que dicha producciéon esté
conectada directamente a red o cuente con sistemas de
almacenamiento para ser totalmente autdbnomas, dependiendo de
la viabilidad econdmica en funcidon de la tarificacion del mercado
eléctrico existente en el momento.

En cualquier caso, las instalaciones satisfardn las exigencias de los
Reglamentos Electrotécnicos vigentes, asi como aguellas que en su
caso elabore el Ayuntamiento.

Articulo 5.5. Red de Gas Natural

El Proyecto de Urbanizacion incluird, si asi lo requiere el
Ayuntamiento de San Roque, las canalizaciones de gas natural para
suministro a los diferentes usos a desarrollar en el Sector.
Previamente, la Compafia gestora del servicio de gas natural emitira
informe sobre la capacidad de prestacion del servicio en el sector.
La distribucion de los costes de ejecucion de la red se realizara
conforme a lo dispuesto en la legislacion sectorial.

La ejecucion de la obra civil de las redes de Gas se realizard de
forma simultanea al resto de las obras contenidas en el proyecto de
urbanizacion.

Las canalizaciones discurrirdn preferiblemente bajo acera, en su
defecto podrd hacerlo bajo aparcamiento o bajo calzada, evitando
hacer coincidir las arquetas con la banda de rodadura.

Articulo 5.6. Ubicacién de contenedores para recogida de residuos

sélidos

Se recomienda gue parte de los residuos organicos generados por
las actividades del Sector (residenciales vy turisticas) se gestionen a
través del autocompostaje individual vy, especialmente, mediante el
autocompostaje colectivo. Para facilitar esta practica se propone
reservar un espacio- centro ambiental y de reciclaje que disponga
de un compostador comunitario- en el Centro de Infraestructuras
Sostenibles externo al Sector. El compost generado sera utilizado
como abono para los espacios verdes y de cultivo del propio
Sector (zonas verdes publicas, zonas verdes comunitarias, mesas
de cultivo, huertos urbanos en los espacios libres interiores de
manzana, etc). Complementariamente a esta medida, se propone
la creacion de un aula ambiental en el equipamiento EQ-2 donde,
entre otras actividades de sensibilizacion ambiental, se impartan
cursos de autocompostaje v talleres de reparacion/restauracion.

Se recomienda la implantacion de un sistema de recogida “puerta
a puerta”, habilitando, a tal efecto, en las diferentes manzanas
residenciales, hoteleras y de apartamentos turisticos, espacios
facilmente accesibles que permitan el almacenamiento en origen de
las diferentes fracciones de residuos. Este sistema permite, ademas,
eliminar la presencia de contenedores del espacio publico y sus
impactos derivados.
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En caso que, justificadamente y con la aceptacion del Ayuntamiento
de San Roque, se desestime este sistema de recosida, el Proyecto
de Urbanizacion deberd prever el acondicionamiento de zonas
reservadas para la ubicacion de contenedores para la recosida
selectiva de residuos sdlidos, en la proporcidn que resulte en
funcion de la poblacidn servida, y con las caracteristicas técnicas
que establezca el Ayuntamiento

Se incluirdn contenedores independientes con clasificacion para el
reciclaje y posterior reutilizacion. Los contenedores para la recosida
de residuos urbanos serdn preferentemente del tipo enterrado,
incorporando sistemas hidrdulicos para la recogida de los residuos
al camioén recolector.

Se prevé la implantacidn de un punto limpio en el Centro de
Infraestructuras Sostenibles para la recogida de residuos
especialmente voluminosos, textiles y escombros de  obras
menores.

Articulo 5.7. Las Infraestructuras para la Energia Eléctrica

El proyecto de urbanizacién resolverd completamente las
dotaciones de infraestructura enersia eléctrica necesarias ara las
edificaciones y usos a implantar en los terrenos objeto de
urbanizacion de acuerdo con las previsiones de la Ley 54/1997 del
Sector Eléctrico y el R.D. 1955/2000.

A tal efecto, se prevé la construccion de una nueva subestacion
eléctrica del tipo blindada, e integrada en una edificacion
compacta y exenta. Se construird en el interior de la parcela
destinada a las infraestructuras generales (Centro de Infraestructuras
Sostenibles localizado fuera del Sector).

La acometida a la nueva subestacion se realizara en subterrdneo
mediante una doble linea subterrdnea de alta tension a 66 kV,
derivada de la linea de 66 kV existente que alimenta a la
Subestacion Las Mesas

Las principales caracteristicas técnicas de la nueva subestacion
eléctrica seran las siguientes:

e NUEVA SUBESTACION ELECTRICA 66/20 KV. compuesta por
edificio integrado tipo GIS 66ky, 4 posiciones blindadas 66
KV, un transformador de relacion 66/20Kv de 30 MVA de
capacidad, 9 posiciones de linea, una baterla de
condensadores y un sistema de telecomunicaciones
completo.

. Lla conexidn con la red existente se proyecta desde la
entrada a la subestacion de las Mesas, Y el trazado de la linea
discurrird en aéreo y subterrdneo sobre la via de servicio
paralela a la A-7. En la zona de Guadalquitdn, al objeto de
minimizar su impacto, discurrird en subterrdneo hasta la
entrada en la nueva subestacion.

. La linea subterrdnea de alta tension estard formada por un
doble circuito para 66 kV mediante conductores del tipo
XLPE

El proyecto de urbanizacion debera prever la infraestructura de las
lineas eléctricas de media y baja tension de modo subterraneo. Las
canalizaciones discurriran preferiblemente bajo acera, en su
defecto podra hacerlo bajo aparcamiento o bajo calzada, evitando
hacer coincidir las arquetas con la banda de rodadura.
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Articulo 5.8. Infraestructuras de Telecomunicacién

1. Para la ejecucion de las canalizaciones se implantard el
procedimiento de Sistema de Infraestructuras Compartidas para
varios operadores de telecomunicacion.

Q. Las canalizaciones discurrirdn preferiblemente bajo acera, en su
defecto podrd hacerlo bajo aparcamiento o bajo calzada, evitando
hacer coincidir las arquetas con la banda de rodadura.

Articulo 5.9. Disposiciones Generales para la ordenacién del subsuelo en
los Servicios Urbanos de las obras de urbanizacion.

1. El Proyecto de Urbanizacion debera resolver los encuentros de
servicios en los cruces de acerados y calzadas, estableciendo el
orden de disposicion de cada uno de ellos, asi como resolver la
ordenacion de los trazados de los servicios urbanos. El trazado se
realizard preferentemente por espacios libres no rodados,
configurando una reserva de suelo con anchura suficiente para
alojar las instalaciones necesarias para dotar a las parcelas
resultantes del planeamiento.

2. El Proyecto de Urbanizacion incluird planos descriptivos de la
separacion entre servicios en los acerados, que deberd respetar la
presencia del arbolado en las aceras, asi como los elementos
adicionales a las canalizaciones como arguetas, camaras de registro,
armarios, etc., sobre todo en los cruces entre viarios.

3. La disposicion de servicios urbanos en las secciones del viario, se
regulard por lo previsto en el presente Titulo.
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Para el desarollo del sector se delimita una Unica Unidad de
Ejecucién de superficie coincidente con la totalidad de su dmbito.

Los plazos establecidos para el cumplimiento de los deberes de
equidistrioucion, urbanizacion y edificacion son los que a continuacion se
establecen:

1. Los propietarios de suelo incluidos en la Unidad de Ejecucion
deberdn presentar ante la Administracion Actuante el Proyecto de
Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion o, en
su caso, la declaracion de innecesariedad de ésta, en el Plazo de
24 meses desde la publicacion en el BOP de la Aprobacion
Definitiva del Plan Parcial.

2. El Proyecto de Reparcelacion deberd presentarse ante la
Administracion Actuante en el plazo de 12 meses desde la
constitucion de la Junta de Compensacion.

3. El Proyecto de Urbanizacién deberd presentarse ante la
administracion actuante en el plazo de 12 meses desde la
constitucion de la Junta de Compensacion o declaracion de
innecesariedad de la misma.

El sector se encuentra dividido en dos Enclaves Urbanos.

1. Para la ejecucion de las obras de urbanizacion se establecen 2
etapas, coincidentes con cada uno de estos Enclaves, cuya
definicion espacial aparece explicitada en el Plano de Ordenacion

correspondiente del presente Plan Parcial.

Los plazos estimados para cada una de ellas son:

2.

. Las obras de urbanizacion de la primera etapa, conformada
por el Enclave Sur, comenzardn en el plazo maximo de 18
meses a partir de la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion y deberdn finalizar en el plazo maximo de 36
meses desde el inicio de las mismas. En esta primera etapa
deberdn quedar resueltas todas las conexiones exteriores
que se precisen para asegurar la suficiencia infraestructural del
Sector.

. Las obras de urbanizacion de la segunda etapa, conformada
por el Enclave Norte, podran comenzar una vez estén
ejecutadas, al menos, el 60% las de la primera etapa. Una vez
iniciadas las olbras de urbanizacion de esta etapa, deberdn
concluir en el plazo méximo de 36 meses a partir del inicio
de las mismas.

Las obras de urbanizacidon podrdn ser recepcionadas por el
Ayuntamiento de manera independiente en cada Etapa una vez
hayan sido concedidas las licencias de ocupacion del 50% de la
superficie edificable de cada una de ellas, siempre que queden
resueltas y ejecutadas correctamente tanto las conexiones
exteriores como las infraestructuras interiores correspondientes a
cada una de ellas.

Plazos para la ejecucion de la edificacion.

No se podra edificar hasta tanto se hayan cumplido los siguientes
requisitos:

a. Aprobacion definitiva del Plan Parcial y del Proyecto de
Urbanizacion.
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b.

Constituciéon de la Junta de Compensacion.
Formalizaciéon de las cesiones.
Ejecucion del acceso desde la Autovia A-7.

Firmeza en via administrativa del instrumento de
equidistribucion, entre los propietarios de la unidad de
ejecucion, de los beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica.

La previa ejecucion de las obras de urbanizacion de cada
Etapa. Sin embargo podrd autorizarse la realizacion
simultdnea de la urbanizacion y edificacion vinculada,
siempre gue se cumplan los requisitos establecidos en el
apartado 1 del articulo 55 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

En tanto no se cumplan los anteriores requisitos no se podra
edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean las
correspondientes a la infraestructura general del territorio o sirvan a
los intereses generales.

Una vez finalizadas, en cada etapa, las obras de urbanizaciéon se
establece un periodo maximo de 48 meses para poder solicitar
licencia de obras en aquellas parcelas donde aln no se haya
solicitado, sin perjuicio de la posibilidad de solicitar prérroga por
idéntico plazo.
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

1. NECESIDAD Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.
9. GASTOS DE URBANIZACION DEL PLAN PARCIAL.
2.1. REDACCION TECNICA DEL PLAN PARCIAL, PROYECTO DE URBANIZACION Y
PROYECTO DE REPARCELACION.
2.9. COSTES DE ACTUACIONES SINGULARES Y DE CONEXION A LOS SISTEMAS
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2.3. COSTES DE LA URBANIZACION INTERIOR.
2.4. GASTOS TOTALES DE LA URBANIZACION INTERIOR, CONEXION A REDES

GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS Y REDACCION TECNICA DE PROYECTOS.

ANEXO AL ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO: CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 15.4 DE LA LEY
DEL SUELO ESTATAL DE 20 DE JUNIO DE 2.008.
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1. NECESIDAD Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO ECONOMICO
FINANCIERO.

Entre las determinaciones que ha de contener un Plan Parcial queda
legalmente establecida la obligatoriedad de una evaluacion econdmica de
la implantacién de los servicio y de la ejecucidn de las obras de
urbanizacion. Pero esta cuantificacion de los costes necesita apoyarse,
para gue sea Viable, en un estudio econdmico financiero gue justifique la
ponderacion entre el criterio de planeamiento que se sustenta en las
reales posibilidades econdmicas Yy financieras del territorio y poblacion y
en un andlisis de los medios econdémicos financieros que deberdn quedar
comprometidos para su ejecucion.

El Estudio Econdmico Financiero del Plan Parcial constituye uno de
los documentos bdsicos en que se concreta y convierte en realizables las
determinaciones del Plan. Por tanto no debe ser un documento que a
modo de Anexo se adjunte al resto de la documentacion, sino gue es una
herramienta necesaria de trabajo simultdneo al proceso de ordenacion
incorporandole a éste la racionalidad precisa, y por otro lado resulta un
gjercicio imprescindible para constatar el equilibrio ¢ bondad de los
resultados entre el estado de gastos y el estado de ingresos.

El Estudio Econdmico Financiero contendrd la evaluacion
econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacion necesarias para
conseguir la integracion en la estructura general y organica del territorio, asi
como la implantacion de los servicios a pié de parcela, y las dotaciones
gue se han de prever en su ambito.

El Planeamiento Urbanistico se configura como una ordenacion
dindmica del espacio, al incorporar la variable temporal como elemento
fundamental. Si el Estudio Econdmico Financiero se limita exclusivamente a

la evaluacion econdmica de las determinaciones previstas en el Plan y su
adscripcion por agentes financiadores, constituye un ejercicio numérico y
tedrico que no garantiza la viabilidad de las actuaciones previstas.

En cualquier caso, es necesario advertir que no puede pretenderse
gue el Estudio Econdmico Financiero aporte una contabilidad definitiva
de las inversiones futuras. El Estudio Econdmico Financiero ha de ser, en
primer lugar, una estimacion vy, en cierta medida, una propuesta. Se trata
de estimar e incluso proponer la inversion futura a partir de la actuacion
de lo previsible o reclamable.
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9. GASTOS DE URBANIZACION DEL PLAN PARCIAL.

Los gastos imputables a los sectores del suelo urbanizable se
dividen en dos grupos:

a. Los costes generales interiores afectos a la actuacion.

b. Los costes singulares exteriores afectos y/o imputados a la
actuacion gue se descomponen en tres grupos:

. Acceso desde la A-7.

U Ejecucion y/o aportaciones a la ejecucion de infraestructuras
generales.

U Regeneracion y tratamiento de la zona de dunas y sus
espacios limitrofes con el Suelo No Urbanizable.

Los gastos correspondientes a la urbanizacion completa del sector

se descomponen en los siguientes capitulos:

91. REDACCION TECNICA DEL PLAN PARCIAL, PROYECTO DE
URBANIZACION Y PROYECTO DE REPARCELACION.

PLAN PARCIAL Y OTROS ESTUDIOS *, 343.650 euros
PROYECTO DE URBANIZACION. 360.750 euros
DIRECCION OBRAS DE URB. , 990.000 euros
PROYECTO DE REPARCELACION. 25.000 euros
TOTAL 1.021.400 euros.

* Estudio Ambiental Estratégico, Estudios Sectoriales y otros

2.2.

COSTES DE ACTUACIONES SINGULARES Y DE CONEXION A LOS
SISTEMAS GENERALES.

Infraestructuras generales de Abastecimiento de agua:

] Construccion de  Tuberia de conexidn con la red de
transporte de 400 mm. 380.000 €.

. Nuevo depdsito de Guadalquiton de de 6.000 m3.
2.200.000 €.

Infraestructuras para el Saneamiento de Aguas Residuales.

J Nueva EDAR en el Centro de Infraestructuras sostenibles de
Guadalquitdn. 2.440.000 €.

. Estacion de Bombeo de Aguas Residuales (EBAR), desde la
glorieta de entrada en el sector hasta la entrada en la EDAR.
284.000 €.

Infraestructuras Generales de Pluviales

. Estacion de Bombeo de de Aguas Pluviales (EBAP), hasta la
salida del terciario de la EDAR. 254.000 €.

Infraestructuras para la Energla Eléctrica.

. Nueva Subestacion Eléctrica 66/20 Kva en edificacion
compacta integrada Tipo GIS, con trafo de 30 MVA de
capacidad, 4 posiciones de linea, bateria de contadores,
sistema de telecomunicaciones, legalizacion y puesta en
servicio. 1.150.000 €.
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o Linea a¢reo-subterrdnea de alta tension 66 kV. doble
circuito. 575.000 €.

N Conexidn con subestacion existente Las Mesas, celdas de
entrada y salida, linea subterrdnea de alta tension,
instalaciones de seguridad, protecciones y embarrados.
200.000 €.

e. Infraestructuras de Telecomunicaciones.

. Conexidn con la red de fibra optica en la canalizacion
existente en la autovia A-7. 170.000€.

f. Conexidn con la Autovia A-7.

Acondicionamiento, para el trdfico de vehiculos a motor, del
camino rural gque conecta con la via de servicio de la A-7. Se estima
un coste por metro cuadrado similar al del viario interior del Sector
(61,20 euros/m2), lo que nos da un coste total de 795.600 euros.

S. Regeneracidn y tratamiento de la zona de dunas vy
acondicionamiento de los accesos a la playa siguiendo las
recomendaciones de Estudio de Evaluacion Ambiental.

La superficie a regenerar es de 1.043.386 m? y el coste estimado
de 1 euro/mg, por lo que el coste total de esta partida asciende a
1.043.386 m2.

El total de los costes de obras exteriores al Sector asciende a
9.491.986 €.

9.3.  COSTES DE LA URBANIZACION INTERIOR,

Tomando como base los datos de la ordenacion propuesta y por
aplicacion de métodos especificos, Nos acercaremos a una aproximacion
cercana a los costes de las obras de urbanizacion de los suelos
pertenecientes a dicho dmbito.

El método adoptado es el denominado Método M.S.V. que postula
gue los costes de urbanizacion son proporcionales a las superficies de
viario a urbanizar. Se emplea éste debido a su constatada fiabilidad, que
ofrece una aproximacion inicial a los costes de urbanizacion con una
desviacion maxima de un 5%.

Dicho método analitico-estadistico que permite estimar el importe
del coste de urbanizacion, basado en la determinacion estadistica de
modulos de repercusion del coste total de las obras de urbanizacion
referidos a conceptos de facil medicion y objetividad suficiente. Sin
embargo, existen otros componentes caracteristicos de cada obra que
no tienen ninguna relacion con la superficie de vialidad y que, por tanto,
no pueden repercutirse a un Mmoédulo estdndar. Estos componentes
singulares que no necesariamente se hallan en todas las obras de
urbanizacion (desvios de lineas eléctricas, derribo de edificaciones,
estaciones de bombeo, etc.) se denominan Condicionantes No
Repercutibles en el Mddulo.

La representacion sobre unos ejes cartesianos de los diferentes
puntos que muestran la relacion entre la superficie de vialidad, medida en
metros cuadrados, y el coste de urbanizacion por cada metro cuadrado
de viario, permite obtener una nube de puntos. Con dicha nube se ajusta,
por el método de minimos cuadrados, una curva cuya ecuacion es la
siguiente:
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* = 98.957,98 Sviales -0,175854 (1)

Donde M* es el Mddulo estdndar que depende Unicamente de la
superficie de viales (Sviales)

La ecuacidn obtenida representa el valor medio del Mddulo o
coste unitario por metro cuadrado de una muestra de 77 obras de
urbanizacion, con precios referidos a diciembre de 1987.

Definiendo un coeficiente Kt de actualizacion de precios respecto
da fecha considerada, y teniendo en cuenta la existencia de factores no
repercutibles en el mddulo, una primera aproximacion al método M.S.V.
responderia a la siguiente expresion:

Cest = Mest x Sviales + AC  (2)

Siendo:

Mest = Kt x M* = Kt x 28.957,98 Sviales-0,175854

Donde:

Kt:Factor de actualizacion de precios (respecto de diciembre de
9987)

Sviales: Superficie de vialidad en m2
Cest: Estimacion del Coste
Mest: Modulo de repercusion estimado por el MS.V.

AC: Coste de condicionantes No Repercutibles en el Mddulo.

Esta primera aproximacion permite obtener una estimacion de los
Costes de Urbanizacion teniendo en cuenta, exclusivamente, la superficie
de vialidad, en el momento de ejecucion de las obras v los factores No
Repercutibles en el Mddulo. Sin embargo, los autores del método definen
otros factores propios de cada obra que influyen en la determinacion del
coste, estimando la repercusion de los mismos sobre el coste final, con el
objeto de analizar una estimacidon mas ajustada. A estos factores los
denominan “Condicionantes Repercutibles en el Modulo”, elaborando un
listado de condicionantes clasificados segun las distintas actividades de
las obrase urbanizacidn: movimiento de tierra, pavimentacion,
alcantarillado electricidad, alumbrado y otros servicios.

A cada uno de los condiicionantes repercutibles en el médulo se le
atribuye un valor de repercusion (positivo o negativo) sesun la incidencia
estimada del mismo sobre el coste de la obra de urbanizacion.

En la siguiente tabla se recogen el andlisis de los condicionantes
propios para la determinacion del factor de repercusion:
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Condicionantes Condiciones desfavorables % | Condiciones media -i = 0 Condiciones favorables
[0/} %
Tessseit Or Cota roja terraplén >1 m Cota roja 13 0,3=<terraplén=1,0 Cota roja terraplén <0,3 m 3
pos desmonte >1,5m 0,6=desmonte=1,5 Cota roja desmonte <0,6 m
o B
« | Compensacién < Necesidad de préstamos exteriores | +3 Compensaqom parcialy Terreno de cotaroja <06 m -3
E topografia variable totalmente compensado
=
S | calidad Oq Suelos inadecuados 1 Suelos tolerables o Suelos seleccionados 4
*s adecuados adecuados
E a
é Ripabilidad R Terreno con roca +92 Excavacion normal Terreno facilmente excavable | -2
Vialidad Ov A= (S, + S5 < 35% +3 0,35=A=0,50 A= (S, + S5, > 50% -3
P P
. Op Tréfico pesado. Aglomerado 8-12 Tréfico medio. Aglomerado | Tréfico ligero.  Aglomerado
RIS cm 5 6-8cm 4-6.cm E
e Achura Av < 9 my bordil Anchura Av > 19
5 | Bordiles chure my boreios +1 9m=Av=19m oo my ol
S especiales; remontable, rigolas, etc bordillos ordinarios sin rigola
£
.g e Oz Muy desfavorable > SQ 'km a centros 1 10 km=d =50 km Muy favorable d< 10 Km a 4
le produccion centros de produccion
5 d d tros d d
. . Os Sistema total o parcialmente Pluviales total parcialmente
Sistema evacuacion separativo +25 S. Unitario por superficie 25
o )
B i G ElEe D Recogida cuencas exteriores y/o +95 Pendientes normales Sin cuenca exterior y 95
trazado en contrapendiente pendiente por superficie
7 . Olrp ) ) )
ipologia espacios arcela de reducida dimension roporcionalidad parcelas arcela industrial plurifamiliar
Tipolk Parcela de reducida d +1P lidad | Parcela industrial plurifamil 4
& parcelados (unifamiliar, etc) grandes y pequefias de gran dimensién
3
= Ora Z
g e % anjas en roca i/o relleno de Terreno excavable Zanjas de profundidad < R
28 Ripabiicad-Calidad préstamos. 1 dimension zanjas normales 1,5m facil excavacion 1
OT 1CT/4000m? vial =1 | =1CTpor cada 17.000 m?
PP o ! . .
Relacién n® centros/Syyes = 1 CT por cada 4.000 m? de vial +5 CT/17.000 m? vial de vial 5
Or,eT : . 2 ,
Jzolesd cgntr T3 A nivel de rasantes de los viarios +5 Proporcionalidad CT aéreos Aéreos -5
transformacién vy a nivel rasantes
Olmr
T Longitud de la acometida L= méxima Longitud de la acometida
3 Acometida en alta distancia entre limites de la +3 Valores intermedios de L | L<1/3 maxima distancia entre | -3
o
'§ urbanizacién limites de la urbanizacion
m
Anchura de viales Olav AV <9m +925 9m <Av=s 19m Av>12m 925
Nive!l de iluminacion O Nivel de iluminacion N>15lux | +3 7 lux =N=< 15 lux Nivel de fluminacién -3
N<7 lux
S
2 Tipologla puntos de luz o Farolas +3 Proporcionalidad de os Baculos y columnas -3
g pologla p! dos tipos de puntos de luz Y
<
Ol i
N°y tipos de servicios g Todos los servicios (red telefonia 14 Abagzzc;:irg?eiisgga 4 Servicios minimos 4
ytpos secundaria enterrada) o5V primaria (abastecimiento de agua)
8 | Tipologla espaci o p lidad parcel
S [Fe I Ees Reducidas dimensiones +2 roporcionaida pajce o5 Grandes dimensiones -2
> | parcelados grandes y pequefias
3
3
& Anchura de viales Olav AV<9m +95 9m <Avs< 19m AV >19m 95

Tabla 1: condicionantes para el Factor de Repercusion en el Médulo

Asl, se define un Factor de Repercusion: (1 + «/100) que,
introducido en la formula (2), permite obtener la expresion definitiva de
estimacion del Coste de Urbanizacion:

Cest = Kt [(1 + a/100) x 28.957,98 Sviales-0,175854 x Sviales+ AC] (3)

Esta es, en definitiva, la formula que permite estimar los costes de
urbanizacién, con una desviacidon maxima del 5%, teniendo en
consideracion la superficie de viales urbanizar, los condicionantes
repercutibles en el médulo caracteristicos de cada obra v los factores no
repercutibles en el médulo estdndar.

Ahora bien, hay que considerar que la simple aplicacion de las
formulas (1) y (2) proporciona una estimacion del coste con una
aproximacion considerable. La reducida incidencia de los condicionantes
particulares de cada obra sobre el coste final (a/100) se puede
comprender si se tiene en cuenta que, en general, los diferentes
condicionantes que producen los incrementes y disminuciones del coste
respecto del coste medio, se compensan entre si.

El método M.S.V. ha sido revisado y actualizado, con posterioridad
a la fecha de su publicacion, ampliando el tamafo de la muestra hasta
incluir 120 obras de urbanizacion y actualizando precios.

Por tanto, la nueva férmula del Método MSV actualizado a Junio de
1998 es la siguiente:

Cest = Kt [(1 + a/100) x 44.129,09 Sviales-0,175854 x Sviales+ AC] (4)

Siendo Kt: Coeficiente de actualizacion respecto de Junio de 1998.
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A fin de utilizar una férmula de revision especifica para las obras de
urbanizacion, el método analizd los diferentes componentes del coste en
la muestra de obras estudiadas, llesando a las siguientes conclusiones:

J Ligantes bituminosos: influyen en la pavimentacidon con una
repercusion del coste que oscila entre el 8% vy el 12%.

. Cemento: influye en la pavimentacion (aceras y bordillos), en
la construccion del alcantarillado (tubos, lechos de
hormigdn, etc.) y en el resto de los servicios (protecciones,
cimentacion de baculos, elementos prefabricados, etc.). Su
influencia total puede oscilar entre el 10% vy el 16%.

d Energla: considerando la maquinaria de construccion y los
procesos de fabricacion, se debe prever una influencia que
oscila entre el 20% v el 28%.

. Cobre: influye en las instalaciones de alumbrado publico, con
una proporcion del 3% al 5%.

o Acero: su influencia es del orden del 2%.

. Aluminio: influye en las instalaciones de suministro de energia
eléctrica, con una proporcion aproximada del 2% al 4%.

. Mano de Obra: considerando los gastos directos, los gastos
indirectos y la mano de obra de los diferentes procesos de
fabricacion, se debe considerar una influencia que oscila
entre el 35% vy el 50%.

A partir de la media de los valores de los porcentajes anteriores se
llega a la siguiente formula de revision:

Kt = 0,42 Ht/Ho + 0,26 EtEo + 0,13 Ct/Co+ 0,10 LtLo + 0,05
Cut/Cuo + 0,02 Alt/Alo + 0,02 St/So

Donde:

- H: Precios mano de Obra

- E: Precios Energla

- C: Precios Cemento

- L: Precios Ligantes Bituminosos
- Cu: Precios Cobre

- Al: Precios Aluminio

- S: Precios Acero

Los precios con el subindice “0” son los del mes de junio de 1998,
que se corresponden con la fecha de actualizacion del método MSV, y
los precios con el subindice “t” son los correspondientes a 2012, Ultimos
datos disponibles publicados hasta la fecha.

Para aplicar la formula de revision arriba mencionada tomaremos los
datos publicados por el Ministerio de Economia y Hacienda.

En la aplicacion del método se han adoptado los siguientes valores:

Movimiento de Tiemas:

. Toposrafia: debido a que las rasantes se adaptan plenamente
a la toposrafia, no incide este valor. Por tanto el factor a
aplicar sera de -3.

. Compensacion: por los motivos anteriormente expuestos,

podemos pensar que el movimiento de tierras estard
compensado. Por tanto el factor a aplicar serd de -3.
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. Calidad: a expensas de estudios geotécnicos
individualizados, podemos pensar gue los suelos serdn
adecuados o, al menos, tolerables. Por lo que el factor a
aplicar serd de 0.

o Ripabilidad: se presupone que las condiciones de
excavabilidad seran normales. El factor a aplicar serd O.

Pavimentacion.

. Vialidad: se define A como la relacion entre la superficie
destinada a zonas peatonales o aceras frente a la superficie
total. De media esta relacion es inferior al 35%, por lo que el
factor a aplicar serd de +3.

. Pavimentos: se puede considerar que trafico bajo, por lo que
el factor a aplicar -5.

. Bordillos: como regla general la anchura de los viarios seran
mayores de 12 m, por lo que el factor de repercusion
correspondiente serd -1.

. Zona geogréfica: el factor de repercusion debido a este
condicionante sera 0.

Alcantarillado:

o Sistema de evacuacion: se analizard individualmente en cada
drea Sistema separativo.

. Diametro de conducciones: se presupone que no habra
grandes trazados en contrapendiente por lo que el factor
adoptado es O.

Tipologla de espacios parcelados: se adopta el factor -1
correspondiente a parcela plurifamiliar de gran dimension.

Ripabilidad-Calidad: se considera como norma general,
terrenos excavables y dimensiones de zanjas normales, por
lo que adoptamos el valor de O.

Energia eléctrica:

n° Centros/Superficie viales: atendiendo a las necesidades
medias de consumo eléctrico, estudiadas en apartados
anteriores, y que los centros de transformacién se ubican en
las parcelas de infraestructura, el factor de repercusion
adoptado es O.

Tipologia de los Centros de transformacion: se construiran a
nivel de rasantes de parcela y viarios, integrados en los
edificios, por lo que el factor a aplicar serd de +5.

Acometidas en alta: se valora de forma independiente.

Alumbrado:

Anchura de viales: como destacdbamos anteriormente la
anchura de los viarios es mayor a 12m, por lo que el factor
de repercusion correspondiente serd 0.

Nivel de iluminacion: debera ser superior a los 5-10 lux.

Tipologia de los puntos de luz: estaran constituidos por
baculos columnas. El factor a aplicar serd de -3.
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Otros Servicios:

. NUmero Y tipo de servicios: se construirdn todos los servicios
(telefonia enterrada, canalizaciones baja y media tensién,...).

. Tipologla de los espacios parcelados: se toma el valor
correspondiente a parcelas de grandes dimensiones, -2.

. Anchura de viales: estd comprendida entre 7y 12 m, por lo
que el factor de repercusion correspondiente serd -2.5.

En el coste por metro cuadrado se incluye la pavimentacion de
viales y construccion de los servicios urbanos de abastecimiento, aguas
residuales, red de pluviales, energia eléctrica de media tension y centros
de transformacion, red de gas natural, alumbrado publico,
telecomunicaciones, ono e instalaciones de residuos urbanos.

Los datos de partida para la aplicacion del método son los
correspondientes a la ordenacion:

SUPERFICIE TOTAL : 92015512 m2
RESIDENCIAL 89.575 m2  4,44%
APART TURISTICO 19.998 m2  0,96%
COMERCIAL 9.700 m2  0,13%
HOTELERO 57.554 m2  986%
ESPACIOS LIBRES 1644658 M2  8160%
DOTACIONAL 45875 m2  998%
INFRAESTRUCTURAS 1.800 m2  0,09%
AREAS APARCAMIENTO 192.131 m2  0,60%
VIARIO 141992 mQ2  7.04%

Aun cuando la ordenacion distingue diferentes grados o jerarquia
viaria, podemos aplicar el método sobre la superficie total destinada a
viario, 141.922 m2, dado que los condicionantes calculados
anteriormente, reflejan las situaciones medias del conjunto de la actuacion.

El coste total de la urbanizacion interior por aplicacion de la férmula
del MS.V. tomando la superficie total de viario, 141.922 m2 es de
8.685.626 €, que supone una repercusion media de 61,20 € por metro
cuadrado de viario.

Para la valoracion de las zonas verdes se tiene en cuenta la diferente
naturaleza de la reserva de espacios libres que se clasifican en funcion de
su categoria en:

- Areas de Preservacion de Ambiental: 1.567.377 m2

- Parques Urbanos: 39.079 m2

- Parques de Proximidad: 22.314 m2

- Areas Estanciales: 7.888 m2

Dicha clasificacion atiende ademas a una jerarquizacion en cuanto a
la actuacion urbanizadora y dotacion de servicios e infraestructuras. De
manera que en las primeras solo se pretende una actuacidn minima
encaminada a la conservacion y rehabilitacion de especies de flora

autdctona valorada en 0,5 €/m2.

En los Parques urbanos la actuacidon pretende crear sendas
peatonales y recorridos para el uso de la bicicleta. Asi mismo se habilitardn
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ZOoNas para la construccion de depdsitos de Infiltracion: Depresiones del
terreno vesgetadas disefadas para almacenar e infiltrar gradualmente la
escorrentia. Isualmente se crean areas recreativas, con una dotacion baja
de elementos urbanos. Se valoran estas actuaciones en 12 €/m2.

En los Parques de Proximidad el grado de urbanizacion serd mayor,
valordandose en 20 €/m2 y en las Areas Estanciales habrd una dotacion
mayor de elementos de juego y mobiliario urbano, requiere mayor
tratamiento de pavimentacion, previéndose un coste unitario de 40 €/m2.

Por lo que los espacios libres se valoran como sigue:

- Areas de Preservacién de Ambiental: 783.689 €

- Parques Urbanos: 468.948 €

- Parques de Proximidad: 446.280 €

- Areas Estanciales: 315.520 €

la suma de la urbanizacidon de los viarios y los espacios libre
asciende a 12.700.063 €, cantidad a la que habrd que sumar el 1% del

total como gastos en Seguridad y Salud durante la ejecucion de las obras.

Por tanto el Presupuesto de Ejecucion Material correspondiente a la
urbanizacion interior del Plan Parcial sera de 11.770.069 €.

Las cantidades equivalentes a los capitulos en los que se puede
dividir la obra de urbanizacion se reflejan en el siguiente cuadro:

N. CAPITULO IMPORTE PORCENTAJE
1 MOVIMIENTO TIERRAS 58.850 0,50%
REDES DE PLUVIALES 1.679.589 14,27%
REDES DE FECALES 1.188.777 10,10%
3 REDES DE ABASTECIMIENTO 1.321.779 11,23%
4 REDES ELECTRICAS DE MEDIA TENSION 1.288.823 10,95%
5 REDES ELECTRICAS DE BAJA TENSION 1.395.930 11,86%
6 ALUMBRADO PUBLICO 276.597 2,35%
7 REDES DE TELECOMUNICACIONES 805.073 6,84%
9 FIRMES Y PAVIMENTOS 1.395.930 11,86%
10 SENALIZACION 322.500 2,74%
11 PLANTACIONES Y ESPACIOS LIBRES 1.918.521 16,30%
12 SEGURIDAD Y SALUD 117.701 1,00%
PEM 11.770.069 €
Tabla 2: resumen de los Costes de Urbanizacion Interior por Capitulos
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9.4.  GASTOS TOTALES DE LA URBANIZACION INTERIOR, CONEXION A
REDES GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS Y REDACCION TECNICA

DE PROYECTOS.
a. Coste urbanizacién interior. 11.770.069 €.
b. Conexién a Redes Generales. 9.491.986 €
COSTES TOTAL. 91.262.055 €

A este importe hay que sumarle los Gastos Generales y Beneficio
Industrial, los costes derivados de la Gestion (redaccion de proyectos,
direccién de obras y coordinacion de Seguridad y Salud) y a todo ello
aplicarle el IVA.

Coste Total de Urbanizacion. 21.262.055 €.
Gastos Generales vy B.l. (19%). 4.039.790 €.
Redaccion Técnica de Proyectos. 1.021.400 €.
TOTAL 26.323.245 €.
21% IVA. 5.527.881 €.
TOTAL GASTOS DE URBANIZACION 31.851.127 €.

EL IMPORTE DE LOS GASTOS DE URBANIZACION ASCIENDE A LA
CANTIDAD DE TREINTA Y UN MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y UN
MIL CIENTO VEINTISIETE EUROS.

El aprovechamiento objetivo homogeneizado por usos que se
obtiene en aplicacién de las determinaciones de este Plan Parcial es de
251.634 UA. Dado el gasto total de la actuacién urbanistica resulta un
COSTE APROXIMADO DE REPERCUSION POR UNIDAD DE

APROVECHAMIENTO DE 126.58 €/UA que, expresado en términos de
techo edificable (méxima edificabilidad de 362.657 m2) supone 87,83
€/m2.

Ademas, la actuacion tiene la carga de la cesion gratuita al
Ayuntamiento (ya ejecutada anticipadamente) de 600.000 m2 para
sistemas generales deportivos, ubicados junto al drea 001-ME, adscritos
como al drea de reparto en gue se integra el Seco 01 GL.

Finaimente debe clarificarse que en el apartado de honorarios de
redaccion de documentos técnicos, la cantidad expresada para el Plan
Parcial y Estudios complementarios, es la correspondiente a los
documentos elaborados a partir de la nueva fase de redaccion iniciada en
20714 (hasta este momento), sin incluir los honorarios previos del proyecto
de Plan Parcial de 2002-2004
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ANEXO AL ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO:
CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 15.4 DE LA LEY DEL SUELO
ESTATAL DE 20 DE JUNIO DE 2.008.

Seglin establece el citado articulo, el instrumento de ordenacion
de la actuacion de urbanizacion- el Plan Parcial en este caso- debe incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econdmica a los efectos,
especialmente, de ponderar el impacto de dicha actuacidon en las
Haciendas PUblicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias O la puesta en marcha y prestacion de los
servicios resultantes.

El diseno e instrumentacion del desarrollo del Suelo Urbanizable
Sectorizado SUS-01-GL estdn presididos por el principio de la
sostenibilidad econdmica, ya que, por un lado, la viabilidad econdémica
de la actuacion, requisito legal para las actuaciones cuyo desarrollo
corresponde a la iniciativa privada, se encuentra garantizada- tal y como
ha puesto de manifiesto el Estudio Econdmico vy Financiero- vy, por otro
lado, el impacto sobre la Hacienda Municipal resulta claramente asumible,
en base a las siguientes consideraciones:

1. Sesgun regula el articulo 2.2.2 del presente Plan Parcial la totalidad de
los costes de urbanizacion de la presente actuacion urbanistica
deberdn ser asumidos por los propietarios de los terrenos. Por ello,
la implantacion de los servicios e infraestructuras necesarios para la
correcta integracion de la actuacion en la malla urbana de San
Roque no repercutira en la Hacienda Municipal.

Q. Al tiempo, el citado articulo obliga a los propietarios a conservar y
mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada, hasta
gue hayan sido obtenidas, al menos, el cincuenta por ciento (50%)

de las licencias de ocupacion de las edificaciones incluidas en
cada Etapa. Ello implica, para el Ayuntamiento de San Roque, el
acompasamiento temporal de la asuncidn de los gastos de
mantenimiento de la urbanizacion por parte de la Administracion
Local con la percepcion de los ingresos procedentes del Impuesto
de Bienes Inmuebles y de las tasas de servicios que correspondan,
con lo gue se asegura la minimizacion del impacto econdmico
para la Hacienda Municipal.
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