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MEMORIA

1. ENCARGO Y OBJETO

El limo. Ayuntamiento de San Roque, dentro de sugrc@mpefilggw’éqmsﬁcqs Pr——

AYUNTAMIER 7O DF SAN BOOUIE

CHLUGENGIA: Para hacer constar gue el
prasente documente ha sido awrobado
definitivaments por este  imo. Ayunta-

miento en Sey mlanaria celelirada el
dia R Yo\ 3-_15 Bunto
Y

atendiendo @l cumplimiento de la sentencia dictada o rafz del recurso interpuesto

contra la Resolucién aprobatoria del Plan General de Ordenacion Urbana, formula

en el afio 1988 una modificacién puntual que delimita el presente &mbito de

planeamiento, esiableciendo asf mismo  sus correspondientes  determinaciones

urbanisticas para su desarrollo mediante Plan Especial.

Dicha modificacién puntual del PGOU es aprobada definitivamente el 30/07/98.

Por otra parte el propio Ayuniamienfo es uno de los propietarios mayoritarios, lo

gue implica lo posibilidad de disponer de suelo urbanizado de fitvlaridad plblica en

una zona del Casco Urbano consolidado de gran potencialidad debido al proceso

de renovacidn y ordenacién que se va a llevar @ cabo en los antiguos ferrenos

militares, colindantes.

Por lo tanto el ilmo. Ayuntamiento, a través de su empresa municipal de la vivienda

EMROQUE, ha impulsado o constitucién de la correspondiente  Junta de

Compensacion, entidad que formula el presente Plan Especial y por fanto fitular de

suU encargo.

La redaccién del Plan Especial corresponde a los arquitectos superiores; D. Enrique

Aguilar Artillo y D. Pedro Lechuga Garcla, colegiados en el COA de Cédiz.
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2. AMBITO Y CARACTERISTICAS

2.1 Delimitacion y superficies.

La delimitacién del dmbito sujete @ Plan Especial de
modificacion del PGOU aprobada, que se expondrd en el capfiulo correspondiente,

fiene asignada una superficie total de 71.890 m2, no coincidente con la registral.

Por ofra parte es preciso reclizar un pequefio ajuste de la misma para incluir
aquelios espacios necesarios para permitir el desarrollo de la orderacion propuesta.
En efecto, la delimitacién original estd tan ajustada o los bordes interiores de los
viarios existentes que las parcelas edificables previsias, apoyadas lbgicamente en
dicho espacic plblico, no pueden fener siquiera el necesario acceso y su
correspondiente dotacién de infraestructura, que quedarfo fuera del dmbito y por

tanto sin posibilidad de ser ejecutada.

En consecuencia se propone un ligero ajusie de la delimitacidn, de cardcter
insustancial, de forma que se pueda obtener una unided autdnoma con un sistema
viario conectado adecuadamente entre si y con la trama urbana actual, sin que

dicho ajuste sea tenido en cuenta a efectos del célculo del aprovechamiento
Y

maximo.

; 2.2. Caracteristicas fisicas y ambientales.

El 4mbito objeto de planeamiento estd localizado ol ceste del nicleo urbano de San

: Rogue, teniendo los siguientes iimites:

Norte: camino del Almendral.
Sur: camino del Chorro y barriada de La Paz.

Este: antiguas instalaciones militares del cuartel Pavia,

Qeste: carretera a Pinar del Rey y finca Santa Margarita.
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El acceso principol lo tiene desde el enlace si?ua’c‘»ff;é_ia% @;qumgeﬁera
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urbana consolidada, v su desarrclio debe suponer la cuimma n de la exfe 5i6n

del Casco hocia el Qeste vy la transicién  hacigs

colindantes.

A
De forma general corresponden a una vaguada de forma sensiblemente irg‘\{:gi jj
SQ“\?* ,
!f

con un desnivel méximo de unos cuarenta y cinco metros hocia el oeste y ¢ wﬁiwf
lados mayores apoyados en el comino del Almendral (norte) v en la barriada de la

Paz (este). Estos caracleristicas esenciales definen los principales criterios de
ordenacion, que se expendran en el apartado correspondiente, que se manifiestan
sobre fode en lo conformacién de un gran espacio central y el apoyo de

edificacién en los bordes consolidados.

La orienfacién de la pendiente, hacia poniente, asf como la disposicién de viales
principales en direccidén este oeste, serd determinante para disponer la edificacién

de forma gue se garanticen las dptimas condiciones de soleamiento.
G

El desarrollo urbano de la ladera situada o poniente del Casco Histérico, hacia la
carretera de Santa Margarita y el arroyo de la Madre Vieja esté caracterizado por SuU
dispersién y falta de unidad (ambiental y tipolégica), que se manifiesta en una
evidenfe falta de cohesién enfre sus piezas edificatorias v usos asociados. Pare
superar este déficit es imprescindible, enfre otras actuaciones, el desarrollo del suelo
vacante objefo del presente Pian Especial, con una adecuada ordenacién y unidad

formal que colobore en la nueva definicién del borde oeste de fa ciudad.

Al sur del émbito se sitdan dos conjuntos de viviendas con fipologias bien diferantes:
J

la barriada de Lo Paz, con 100 viviendas ptblices de baja altura e infima calidad, ¥




las 72 viviendas situadas al Oeste de éstas, en bloque colectivo de cuatro plantas

de gltura.

Al norte se ha completado recienfemente la ejecuciédn de un conjunto de viviendas
unifamiliares adosadas en laders, existiendo o continuacién una serie de parcelas
con wuscs residenciales alternados con tercicrioc ~ comerciales. las Gnicas
edificaciones en el dmbito estén localizadas en el borde noroeste, consistiendo en

diversas viviendas unifomiliares v una nave a%mucen de necesaﬂa renomrmn

onstar gue el
side aprobado

Himo. Avunta-

ier’am celgirada el

2.3. Geologia. @j%———'
Lo edad geolégica de los materiales presentes oscila e

Oligocenc en las zonas superiores. Sobre estos materiales se de osifo%n s.de

- e - rie -
muy escasa potencia de margas, localmente mayores segin los puntos de andlisis,
hecho importante ante los futuras edificaciones. Sobre esta capa se pasa hacia

margo calizas con puntos de areniscas limoarcillosas con fuertes variaciones locales

de su quimica y famadio de grano.

La capacidad de carga de estos materiales es de media @ baja, muy influenciados
por la composicién geoldgica local debido a la estruciura estratigréfica de la zonc
sobre un drea diseccionada, donde los problemas de corrimientos en laderas

dependerd de o alteracion del suelo y de la discordancia angular de los estratos.

La geomorfologia local corresponde ¢ una ladera en doble exposicién, ya que la

orientacién este oeste hace participar de solana y umbria o cada uno de los lados

de la vaguada.,

Los infervalos de pendientes de la zona central, que preferiblemente deben

destinarse o usos altlernativos de lo urbanizacion, se sittan enire el 25- 50% de

pendiente media (14°-17° de inclinacién).
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5 fXYUN“v M nf\ﬁf’ﬁ DE SAN ROQUE

CILUIGENGIA Para hacer constar gue el
i prasenta doosumento ha sido aprobado
. definitivay ‘.__,'*m por este  llimo. Ayunia-

2.4.  Infroestructuras existentes. | mientc 41 se¥ion p!gnama celehrada el
s diasg al Punto

- Red viaria. T ;T%! ERAL;
i { rglnégly%n el

£
'
i
H
i

Los terrenos se apoyan fundomentalmente en laicarreterg de‘S-cr

Camino del Almendral, que desde el desvio de lo primera hl:xco Pinar del
T T ___/

constituye el acceso oeste al Casco Urbano.

La Carretera de Santa Margarita se encuenira desdoblada en su totalidad, si bien
con una seccidn cjustada en exceso. Sobre el camino del Almendral el
Ayuntamiento va ejecutando obras de acerado tendentes a consolidar su borde
norte, de forma que permita el posterior desdoblamiento de la via en consonancia

con su cardcter de via de acceso.

El resto del viario no es significativo, si bien habré de ser tenido en cuenta de cara o

su estructuracién con lo nueva ordenacién.

»  Abastecimiento de agua.

Sobre la carretera de Santo Margarita hasta el cruce con la carretera a Pinar del
Rey, existe una conduccién de agua que discurre por su margen derecho. Es de

fibrocemento con seccién de 200 mm.

Evidentemente ol trafarse de una red de abastecimienio al Casco Urbano de San

Roque, tiene sobrada capacidad para satisfacer las nuevas necesidades.

Por el interior de los terrencs, en diagenal desde la carretera de Sania Margarita
hacia lo barrioda de La Paz, se encuentra una conduccion subterrénes de agua
perteneciente a Confederacion Hidrogrdfica del Sur, siendo parte mediante tuberia y
ofra parte mediante tinel. Se exige su mantenimiento y proteccién mediante bandg

paralela a su trazade de 25 metros de anchura.
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= Saneamiento.

A lo lorgo del camino del Almendrol, sobre su margen derecho, existe unc

canalizacién de hormigdn de 800 mm. de seccidn.

De la misma forma, se trate de una red general de evacuacién del Casco, teniendo

capacidad suficiente para las necesidades del dmbito.

«  Energia elécirica.

En el perimetro de los ferrenos existen centros de transformacién situados en el

Camino del Almendral {dos unidades) y junte o la Barriada de la Paz (uno).

Sobre ei &mbito discurren dos fendides aéreos de media tensién mds sendas

derivaciones sobre lo carretera de Sante Margarita.

Serd preciso prever la canalizacion de dichas lineas entre las obras de urbanizacion

correspondientes.

O DE SAN FOQUE
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LIMDERO ESTE-SUR

CARRETERA DE STA. MARGARITA

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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2.4. Estructura de la propiedad.

Los propietarios incluidos en el dmbito de la unidad de ejecucion deiimitada en la

modificociéon de Plan General, v sus respectivas superficies registrales son las

siguientes:

» Oiros propietarios
s Casa de Varela

« Hueria Vorela San Rogue S.L.
Diat San Roque S.L.
« Ayunfomiento

« EPSA

4.021,34 m2
4.236,00 m2
34.443,00 m2

18.704,43 mZ
14.913,33 m2

TOTAL SUPERFICIE REGISTRAL

TOTAL AMBITO

76.318,10 m2

76.318,10 mZ

Tal como se puede comprobar, existen dos propieiarios con una clara mayorfa

superficial, y por fonfo fienen capacidad suficiente para formar y gestionar la

correspondiente Junta de Compensacién.
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3. ANTECEDENTES

Debido a que sobre el émbito concurren diversas circunstancias, derivadas de fos
instrumentos de planeamiento general aprobades y sus documentos anexos, es
preciso incorporar en este apartodo una sinfesis, de sus deferminaciones y

conclusiones, con la finalidad de encuadrar adecuadamente la actuacion y sUS

criferios de ordenacién,

SYUNTAMIENTO DF SAN ROQUE
DEAGENCIA Para hacer constar que e
. f oresants umento ha sido aprobado
¢ De planeamiento | definitive s por este litmo. Ayunta-
mienio sesidn plenaria celebrada el
’ HalPupio | 3

EL PGOU DE SAN ROQUE

El Plan General de San Roque, antes de aproborsa 1a m%ocmp@”@%mw
encuadroba los terrenos objeto del presente Documento en dos dreas de

planeamiento diferenciadas, para las que establecia las siguientes deferminaciones:

Area 011-SR

Clasificada como suelo urbano vy edlificada como residencial, terciaric e industrial.

dos plantas.

Area 012-SR

desarrollo ¢ lo tramitacién de un Plan Parcial. Se califica como residencial y terciario

complementario {en proporcidn 85% y 15% respectivamente).

En sintesis, lo Sentencia de lo Audiencia Territorial de Sevilla, que provoca la
aludida modificacion del PGOU, argumenta, entre otras cuestiones, la necesidad de
alterar fa closificacién del suelo del Area “ol haberse gereditado lo concurrencia de

los servicios exigidos para que el suelo haya de clasificarse como urbano”.
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A raiz de lo misma se tramita una modificacién puntual del Plan General, justificada
ademds en lo necesidad de poner en servicio de forma inmediata suelo urbanizado
de titularidad pUblica, al ser, en aquel momento, e Ayuntamiento propietario de

aproximadamente 30.000 m2.

LA MODIFICACION PUNTUAL DE ARFA 012-5R

Incorpora asi mismo los suelos situados alf norte del dmbito, coincidenies con los
clasificados por el PGOU vigente como urbanizables y unidos ol sector Huerlg

Varela, ajustando fambién la delimitacién de! Area 011-SR a la estructura real de la

propiedad.

Asi mismo modifica las caracteristicas que presenia el viario adscrito al Sistema
General existente enire los terrenos y lo urbanizacién Sanic Margarita, desdoblade
en lo actudlidad, y el camino del Almendral, cuyo desdoblamiento se esfimd
necesario por el Ayuntamiento para completar y potenciar el acceso Sur al nécleo

de San Rogue.

La superiicie fotal afectada por la modificacion asciende g 120.328 m?2.

Por otra parte, la reserva de dofaciones que corresponderia « la denominada Area
3, en aplicacion de los estandares urbanfsticos del Reglamento de Planeamiento,
deberd ser complementada por la que demande fa actuacién, debiéndose localizar

este déficit en el propio érea sujeta a PERI.

;.yr,w:“m\-aﬁﬁ"
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¢ Determinaciones urbanisticas del Area sujeta a PERL
Las determinaciones urbanisticas establecidas por la modificacién, que deben ser

desarrolladas por el presente Plan Especial, son las siguientes:

: z:“»'f’d NTAMIENTO DF AN ROQUE

; DILIGENCIA: Para hacer qonetar que el

P Presenie documenio ha side aprobado
definltivdmenie Por este  llimo, Ayunta-

- miento len sdsidn Plenaria ﬂe—aie&kada el

:ﬁ’\l.ﬂ{t&"kﬁt,

: AR v TR )
“EL SECHERARIC denkRp — /|
= Superficie: 71890 m2 i ~MAE L1 |
WA |
»  Calificacién: Residencial y ferciario complementario como usos domingntes en lj
las proporciones que se sefialan. I <l \
»  Densidad: 5@ viv/ha. ! T
\

. Edificabilidadresidencial: 0,60 m2/m2 {1,8 m3/m2; h= 3,00 m.)
Terciaric : 0,60 m2/m2 (2,1 m3/m2; h= 3,50 m.)

= Aprovechamiemto: el aprovechamiento residencial y terciaric se establecerd

con las siguienfes proporciones:

Residencial: 85% sobre el Grea
Terciario ¢.: 15% sobre el drea

Edificabilidad residencial: 85% s/71.820 x 0,6 m2/m2 = 36.664 m2
N° maxime de viviendas : 85% s/ 7,189 ha. X 50 v/ha.= 305 viv. !
Edificabilidad terciaria  : 18% s/71.890x 0,6 m2/m2 = 6.470 m2 .

= Alura méxima: a definir por el Plan Especial.

«  Dotaciones: se cederdn como equipamienfos piblicos interiores al drea, aparte i
de ia red viarig, ios que a continuacién se indican: ]

|

|

Zona verde publica: 7.189 m2 ‘5
Equipamiento docente: 6.000 m2 ’
Fquipamiento asistenciai: 4.921 m2 ;
J
|

= Aparcamientos: se dispondrd en situacién al aire libre, un mdéximo del 50% del
ndémerc de plazas de aparcamiento previstas, a razén de una plaza por
viviende y cada 100 m2 o fraccién de usos terciarios.

= Sistema de actuacién: compensacidn.
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Entre los objetivos perseguidos por fa modificacion del Plan General que deberdn

ser fenidos en cuenta en la ordenacién, se encuentran los siguientes:

- Ajustar la forma y estructura actual de la ocupacion del espacio, separando e
infegrando partes del suelo urbano exterior y periférico, debido a diferentes
procesos de consolidacién. En concreto alineacion en la cresia de o

vaguada y chalets junto a la casa del Regidor Varela

- Disenary ubicar en el territorio esquemas infraestructurales y de servicios que
permitan completar las redes ol sur del ndcleo de San Roque, asf come o
mejora viaria de los 5S.GG. de fa red viaria, y concretamente e! acceso de

Santa Margarite y desdoblamiento de lo carretera del Almendral.

- Puesta en funcionamiento del suelo pblico existente y comprometido por &f
programa de financiacidén para la compra de suelos y urbanizacién
emprendido pro la Junta de Andalucia. Para ello se dispone de unos

30.000 m2 de suelo pubisco

SAN ROQUE
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En el trémite de formulacién de la modificaciéon se produjo o preceptiva
Declaracién de Impacto Ambiental, favorable a lo actuacion, con las siguientes

determinaciones para la redaccién del Plan Especial previsto:

- El trazado viario y la ordenacién se deberdn condicionar al trazado de la red

de canalizacién de la CHS.

- Previo a las obras serd preceptiva lo realizacién de ung Prospeccion

Arqueolédgica Superficial. (Yo realizado).
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La zona verde interior que conecta con la carreters de Santa Margarita
4 b + (34 H i

recogerd en la medida de lo posible: la zona de mayor pendiente junto a lg

curva de la carretera, el viejo manantial, parte de fa hueria y la conexién de!

conjunto con lo residencia Varela.

- Parte de los terrenos de alta pendiente no se destinardn a residencias y parte

de lo zona baja consfituird e eje de la zona verde come 3.0,
- Integracién de las nuevas zonas residenciales con las existentes.

La voloracién  ambiental final considera que con el com%um‘o de medidas

relacionadas, el impacic derivade de lo mOdf‘{‘C%‘%ﬁEﬁé%&fP%TmPe SPHRPEE

o
asumible para el medio y lo poblacién local. j ;%iiggwfféﬁ tgﬁ;?;ggwfg{gggqﬂ

i definitivimente por eate mo, Ayunta-
”?sente sexén plenaria celebiada el
dia 3 Moo\t al Punte 3

o lnd TW

PROSPECCION ARQUEOLOGICA SUPERFICIAL (Ya realizada)
E?I;“"‘\w

Sobre los terrenos se realizé una prospeccién arqueolégica de urgencia, medi

il
ﬁ W

lu que no se detectaron vestigios arqueolégicos que, en principio, condicionen el

desarrollo y ejecucion del Plan Especial.

Sin embargo se valord positivamente la conservacién de la fuente de la Salud, junto
al Cortljo de Varela, como elemento constructivo con valor histérico para lo ciudad.
Tombién se sefiala que en el caidlogo del PGOU de San Roque se incluyd el
mencionade Coriijo de Varela por su importancia histérica al hab@r@b@@dﬁo as

primercs Juntas del Cobildo de Gibraliar en el exilic

EL AVANCE DF LA REVISION DEL PGOU

En la actualidod se encuentra en proceso de redaccién la Revisién del Pmméeneraf
Municipal de Ordenacién Urbana de San Roque, habiéndose aprobado el

correspondiente Avance de Planeamiento que, por su concrecién, permite reflejar




los criterios de ordenacién para un Area tan detallada como la 012-SR *Huerta

Varels" { PERI SR.2 del Avance).

Ha existido un proceso histérico de urbanizacion de fos ferrencs limitrofes con el
camino del Almendral, ocupando los espacios disponibles hasta el borde de los
escarpados del norfe. Sin embargo, hasta el dltimo medio siglo el proceso de
crecimiento ha estado desligado del Ceniro Histérico. Esto ha traido consigo unas

débiles estructuras urbanas que no contribuyen a lo formalizacién de la ciudad.

De los objetivos previstos en el mismo se deduce la enorme importancia gue tiene el
desarrollo del drea para lo articulacién de lo imagen de lo nueva civdad que se
proyecta, apoyandose en la significacion estructural del viejo camino del Almendral
y las operaciones de Reforma Interior, complementarias entre sf, correspondientes ol

&mbito del presente Plan y al del anfiguo cuartel Diego Satinas.

Se pretende conformar la nueva fachada de poniente de la ciudad en torno o una
sucesién de grandes espacios poblicos que desembocan en o Huerta Vorela o

modo de mirador sobre la vege del valle Athaja,

Asl mismo se estructura el nuevo drea urbana mediante la conexion transversal

viaria entre el Camino del Almendral v la calle de I Ermita.

Los planos de ordenacién reflejan fos objetivos propuestos para el PERI SR. 2,
disponiende la edificacién lucrafiva en los bordes norfe y sur y los parcelas

dotacionales intercaladas.

El criterio bésico estructurante de g ordenacién, es el viario nore - sur  de
conexién entre el Camino del Almendral y la calle de o Ermita y la consideracién

como espacio libre def eje central del dmbito, coincidente con lo vaguada, que

debev convleiﬁrse en el referente visua! y ambiental de! ﬁiﬁ‘qﬁﬁ%}\?ﬁwﬂ%{} OF SAN ROOUE
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| DILIGENCIA: Para hacer constar que el
Ppresenie documento ha sido aprobado

JV\QE ﬁ cieﬁnmmte por este Htmo. Ayunta-

L iento jen sesion plenaria celebrada el
Cdia £

e
ELA

et al Punto e
Eﬂig c%zoc{aﬂa ,

f YN VV |

0
SRR

&

F
T
S0 S




Fn consecuencia, en lo ordenacién propuesta se ha considerado fundamental
mantener los dos elementos estructurantes mencionados ademds, por supuesto, de
la ampliacién del camino del Almendral para convertirse en el eje vertebrador de la

extension urbana hacia el oeste.
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4. CRITERIOS Y OBIETIVOS

De los aniecedentes descritos anferiormente, y habiendo side andlizados los
determinantes y necesidades, las condiciones topogrdficas y de soleamiento y los
obijetivos establecidos en el Avance de la Revision del PGOU, se propone para su
desarrolle la ordenacion urbanistica reflejada en los plonos del presente

Documento, desarrolieds de acuerdo con las premisas que se exponen a

continuacidn:

- En relacién con la estructura urbana en la que se inserta:

e Considerar especiaimente la posicién del terrenc en la civdad, la funcién que
debe cumplir como remate del desarrollo urbanistico del Casco historice hacia el
Oeste y como borde fangencial de la ciudad hacia un acceso actual que se

transformard, pasando o convertirse en el principal hacia el nuevo Grea residencial y

dotacional.

s Resolver la desarficulacién existente entre dos zonas consolidadas como son la
Barriada de la Paz y edificaciones adyacentes con las recientes actugciones en lc

margen norte del Camino de! Almendral.

e Ofrecer un espacio dotacional de calidad, mediante lo disposicidn de un
espacio libre central, coincidente con la vaguada, con equipamientos plblicos

interrelacionados, que posibilitard a su vez la apertura visual de la ciudad hacia los

sierras del prelitoral.

® Recuperac:lon de lo casa Varela paro usos de equipamiento.

:mmihm’“ DF SAN ROQUE
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- En relacidn con los Anfecedentes:

¢ Desarrollar la ordenacién de acuerdo con las previsiones del Avance de la
Revision del PGOU de San Roque para el recinto del Cuartel colindente, de forma

que la imagen final resulte necesariamente coherente y urbanfsticamente unitaria.

e Tener en cuenfa las recomendaciones del Fstudio de Impocto  ambiental
vinculodo ol trémite de modificacién puntual del PGOU, en cuanto a lg

implantacién de los zonos verdes y su integrocidn en la estructura urbana existente.

- En relacién con la ordenacién propuesta:

e Diseficr lo implontacién de las parcelas residenciales pare obtener las meiores
condiciones de soleamiento y orienfacién, conformando una unidad con los

condiciones del nuevo viario y las edificaciones existentes.

e Prever el equipamiento dotacional necesaric, que como minimo serd el

establecido en la modificacién del PGOU.

® Proponer un sistema viario, rodado y peatonal, que permita asfi mismo
integrar el desarrollo urbanistico del &rea en su enterno, pero dimensionade de

forma que su coste sea asumible por el aprovechamiento esiablecido para la

Unidad.

® Distribuir adecuadamente las dreas de equipamiento en el &mbito del Plan
Especial en relacidn con dicho sistema viario, o fin de garantizar su accesibilidad ¥

obtener su infegracién en lo estructura urbanfstica del Plan.

AYUNTAMIENTO QMM_WE;{”EJ ——
e = ]

DILIGENCIA: Pasg hacer canstar qiie gl i
i
§

iy

oy
(o

presenta, documento ha s ido ﬁanrobadu
framente por este Ilmo. Ayunta. |
es:on pienana cere rada el

B

et
h, " 2 e e
W s

o
E
S

CPTCTAL HUFRTA VARELA 17

% e
et




5.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION Y PROCEDENCIA.

5.1 Alterngiivas de ordenacidn.

Durante la fase precedente o la redaccidn del Plan Especial se han elaborade
diterentes propuestas de ordenacidn gue, si bien doban respuesta ¢ los principales
supuestos de partida [espacio libre central |, viario perimetral conexiones, etc.), ha
sido preciso reconducir en aros de una mayor daridad espacial v odecuacidn o
medic urbono presxisiente. Sus esqguemas generales se reflejon o continuvacién.

i

|

aprobado

SUE
nstar que ol

RO
on
de

ﬂim@a Ayuntr -

T

a si

2 ;._??L

QE
&ra hare

P

A,

&,
H

13

o

S PLCIAL BUERTA YAREL
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)
los parcelas edificables, dofacionales y espacios fibres previstos en la ordenacién. Se
concreta en lo duplicocidn del camino del Almendral para  potfenciar su
consideracion de sistema general y dos viales fransversales necesarios para articular
dos zonas urbanas actualmente segregadas: la que se apoya en dicho camino del

Almendral y la situada of sur del dmbiio, en la calle de la Ermitg.

La disposicién de la zona verde poblica en el centro del dmbite, sobre la vaguada
existente y en prolongacién de o red de espacios poblicos prevista para o
actuacién sobre el antiguo acuartelamiento colindante. De su configuraciéon resulta

una superficie mayor que lo minima demandada por fa modificacién del PGOU.

Reconocimiento de los hébitos actuales de o poblacion, por lo que se propone un
vial peatonal intermedio en direccién norte sur, entre lo barriada de Lo Paz y el

camino del Almendral, que potencia la accesibilidad y relacién entre dreas.

Agrupacién del aprovechamiento residencial en piezas perpendiculares al viario de
borde Ia Bamiada de la Paz con el fin de garantizar unas minimas condiciones de
soleamiento para las viviendas, fimitar el impacto visual desde dicha Barriada y

lograr una mejor arficulacién del espacio fibre central, ol evitar la aparicién de una

fachada continua cormo cierre de fa misma.

Creacién de una nueve fachada sobre el camino del Almendral, en consideracion a
los objetivos de la modificacion del PGOU y Avance de la Revisidn, conformando

un frente urbano hacia una de las principales vios de acceso a la ciudad.
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Disponer una parcela de uso ferciario en el borde sur ceste del émbito, de manera
que sirva de transicidn entre el casco urbano y el suelo no urbenizable, dotendo de

actividad o la carretera de Sonta Margarita.

/

La calificacion como equipamiento piblico de la anfigua casa Varela, infeg{%

en una parcela dotacional.

", ﬁ\\: s A
‘ﬁq’i@q .

wﬁ“"
aprovechamiento asignado, teniendo en cuente los desniveles del terreno, asi como

Asignacion  de las alturas de edificacién  necesarios para dar  cabi

los usos y edificaciones preexistentes. Se propone una alturg genérica de cinco
plantas, pudiende existir dficos en aquellas parcelas con diferencia de alturg entre
sus extremos y en aquellas zonas que no. supamgc:_.-.un.,csndL@t@men#emparerw'as
LAY UNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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La posibiiided para lo formulacién y aprobocson de los Pfanes Especiales sé recoge
en el art. 14.1 o) y 14.2 o} de lo Ley 7/2008—d8 Ordenacién Urbanfstica de

Andalucia , con la finalidad de desarrollar determinaciones de los Planes Generales,

edificaciones colindantes.

5.3, Procedencia de la formulacién.

en este coso la aludida medificacién puntual.,

En el presente coso la redaccion del Plan Especial corresponde o los particulares,
integrados en lao correspondiente Junta de Compensacién, por lo que de
conformidad con el art. 32 b} de la citado Ley 7/2002, se elevard a la

Administracion actuante, ef iimo. Ayuntamiento de San Roque, para su tramitocidn y

aprobacion.

Su contfenido documental viene regulado en el art. 19, estructurado en : Memoria,
Normas Urbanisticas y Planos y demés documentaciéon gréfico. Al ser un plan de
niciativa particular deberé confener su identificacién completa vy precisa y o
fundamentacion de su vighilided técnica y econémica. Las Normas contendrén las

determinacionss de ordenacion y de prevision de programacion y gestién, con el

Wi
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grado de desarrollo propic de los objetivos y finalidades del instrumenio de

olaneamienio.

En el arl. 14.4 se establece que los Planes Especiales fendrdn el contenido necesario
y adecuado a su objeto y deberdn redactarse cor el mismo grodo de desarrollo, en

cuanto a documentfacién y determinaciones, que los instrumentos de planeamiento

que complementen o modifiquen.

En ningln caso el Plan Especial puede sustituir of Plan Ceneral en su funcién de
instrumento de ordenacién integral del ferritoric. Desarrolian y complementan los
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana, pudiende modificar los
pertenecientes a su ordenacién pormenorizada potesiativa. | por lo gue no podrd

clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecerse.

El presente Plan Especial desarrolla determinaciones establecidas en la modificacién
del PGOU, ajustandose o las mismas. En los apartados correspondientes se justifico
su viabilidad #cnica y econémica, habiéndese incluido el contenido necesario parc
estoblecer lo ordenacién detallada de un drea urbana sujeta o ung operacion de

reforma interior. En consecuencia resulta totalmente procedente su formulacion.
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6.- SINTESIS DE LA ORDENACION Y CUADROS DE CARACTERISTICAS.

¢ Zonificacién.

La ordenacién propuesia en el presente Documento-tiene-ia-si te—distril
@0 prop P U A D B it eisdeusion

DILIGENCIA: Para hacer constay gue el
s presanie documento ha sido aprobado
definitiv me por este  Himo. Ayunta-

zonal con sus correspondientes superﬁcies

miento @n sesion nlenaria celobrada el |

« Coumplimiento dotaciones establecidas por la Modificacion del PGMO,

Mod. PGOU PER.L
Zona verde publica 7.189 m2 16.412,15 m2
Equipamienio docente 6.000 m2Z 6.072,00 m2
Equipamiento asistencial 4921 m2 5.133,00 m2

Tal como se puede comprobar, lo superficie de las dotaciones previstas en &
presente Documento cumplen con los exigidas en el instrumento de planeamiento

general; muy holgadamente en el caso del espacio libre {es un 200% de lo exigido).

Sin embargo lo exfension del suelo destinado a espocios libres se logra en

detrimento del suelo residencial, que queda enormemente compactado, con
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evidentes limifaciones para dar cabida o oprovechamiento asignado por el Plan

Ganeral.

Aln asf se ha considerado preferible para mejorar las condiciones espaciales del
&mbito y asegurar la idénea disposicién de las piezas edificatorias, o configuracién
de un claro espacio libre central y la simplificacién de la volumetria construida, con
el convencimiento de que uno lectura clara del espacio resultante va o redundar en

la mejora de las condiciones preexistentes.

Pero esto exige una cierfa consideracién en lo determinacién de las alturas
mdéximes, no establecidas por lo modificacion del PGOU, o definir por ef presente
Plan Especicl. En este senfido se propone una altura méxima genérica equivalente g
cinco plantas, con la posibilidad de una adicional, refranqueada, en aquellos
punios necesarios para agotar la edificebilidad y donde no se perjudique a las

edificaciones o parcelas colindantes al c’:reﬁ,"*--m-—-»
émwmém F“f\imﬁ L WWMWMWW]
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El aprovechamiento total asignade al Arecm&]&ﬂ m2, de los que

36.664 m2 corresponderfan a uso residencial y 6.470 m2 o uso ferciario, aunque

serd preciso atender las posibles compatibilidades con ofros usos, en el ambito de
las competencias de los Planes Especiales para establecer determinaciones propias

en desarroilo del Planeamiento General,

Por otra parte ia modificacién del PGOU aprobada, en su apartado 7 “descripcion
de la solucion propuesta” permite troslador la edificabilidad no agotada en el Area
3. Asl mismo ias dotaciones previstas en el Area del PER! incluyen dotacionss

complementarias de dicha Area 3, poniendo de manifiestc ka interrelocidn entre

ambas,
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Fn consecuencia, &l aprovechamiento gue no ha sido posible materializar en el Area

3, que se incluye en el dmbito objeto de PERI, es &l siguiente:

Aprovechamiento residencial: 2.122 m2

Que corresponde a ¢ viviendas. Por lo fanto el aprovechamiento total a considerar

es:

AYUNTAMIEMTO OF SN BOQUE
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® Asignacién del aprovechamiento

Fn el apartado anexo a los ordenanzas se adjunta cuadro de caracteristicas de la
parcelacidon urbanistica, en el que se detallan los determinaciones de cada una de

las parcelos definidas en la ordenacion.

La asignacién de los aprovechamientos correspondientes a cada uno de los
propietarios de suelo serd competencios del correspondiente Proyecio de

Compensacion, de acverdeo con los criferios de las Bases y Estatutos de la Junta.

¢ Plazas de aparcamiento

Al aire libre se debe disponer un 50% del némero previsic {unc por viviendao v cada
& P P Y

100 m2 de ysos terciarios = 217 ud.

En la ordenacién que se propone se prevén 233 plazas de aparcamiento en

superficie, sobre los viales pUblicos.
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En este documento de aprobacién definitiva, se han dispueste 13 plazas entre la
parcela EQD2 y 11, a fin de atender el punto 6 del Acuerde de aprobacién inicial

respecto de la distribucién del aparcamiento publico.

e Justificacién cumplimiento art. 83.4 del RPU.

El Reglamento de Pluneamiento exige, en su art. 83.4 que los Planes Especiales de
Reforma Interior deberdn contener un estudio completo de las consecuencias
sociales y econdmicas de su ejecucion, justificando la existencic de medics
necesarios para llevarla o efecto y lo adopcitn de los medidas precisas que

garanticen la defensa de fos intereses de la poblacién afectada.

= Respecto de las consecuencias sociales y econémicas.

El principal aspecto « fener en cuenta es la creacién de suelo urbanizado en el
Casco Urbano consolidado de San Roque para ser destinado o lo dotacién de
viviendas protegidas. En efecto, la importanfe superficie de suelo propiedad de
Organismos Poblicos (EPSA y Ayuntamiento), permite complementar el programa de
vivienda pdblica de la Comunided Auténoma y Ayuntamiento. Ademas lo excelente
posicidn del ambito respecto del centro urbano posibilita la mejor integracién de

dichas viviendas con la trama urbana y de acfividades existente.

Por otra parte, dicho parque de vivienda piblica, por su posicién y cardcter, ha de
coniribuir necesariamente a reequilibrar el precio del suelo en el Casce Urbono,

inserfando adecuadamente la actuacion en la actividad de o Empresa Municipal de

=‘

ia Vivienda,
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s Respecto de los medios econémicos.

Precisomente el cardcter piblico de gran porte de la actuacién, unido a una
estructura de la propiedad reducida y cuyo miembro privado mayorifario es de
reconocida solvencia en el mercado inmobiliario, garantiza la existencia de medios

econdmicos para ejecutar la ordenacién prevista.
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REDES DE INFRAESTRUCTURA AA |
Ve

La actuacién urbanistica del presente documento deberd resolver la conexién basica
a los diferentes redes infraestructurales genercles. No es objeto del contenido
documental de los Planes Especicles determinar la configuracion previa de fas
condiciones de disefio y céleulo de las redes infraestruciurcles que es necesario

ejecutar para el racional funcionamienic y puesta en carga de lo actuacién

urbanistica.

La actuacion objeto del presente Plan Especial debe, obligatoriomente, desarrollarse

legislacion vigente: el Proyecto de Urbanizacién.

RED DE ABASTECIMIENTO.

<“‘% g N )‘
\‘R}F # },;,,f
Con motivo de un mejor aprovechamiento de los recursos hidiiess o red de

7

X,

-abastecimiento de agua se divide en dos, con objefivos disfintos:

* Red de cbastecimiento urbano. Encargada de suministrar el agua potable a los

puntos de consumo para uso de los habitontes.

* Red de aguo bruta. Encargada de suministrar ogue para uso de riego y contra

incendio.
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No obstante, se deberdn tener en cuenta los siguientes criterios:
?

presiones o calidad de agua distribuida.

Las condiciones de llegada de agua a los punios de consumo, tales como

Facilidad de construccion. Lo utilizacién de materiales, didmetros y ofros

elementos fécilmente disponibles en el mercado que se cjusten « las normas

tanto en sus dimensiocnes como en su comporfamenio.

- Mantenimiento. Conseguir un buen funcionamiento de la instalacién paro

evitar un excesivo y costoso mantenimiento correctivo focilitando el

mantenimiento preventivo.

posible sobredimensionamientos.

PREVISION DE CARGAS

Red de abastecimiento urbano

Economia. La instalacién debe comportar un coste razonable, evitando en lo

AYUNTAMIENTC DF SAN BOGUE
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PARCFIA  USO MAGHITUD S T‘}u;m
1 Residencial 24w 200 I/hob/dia | :,aff"soo
2 Residencial 30 viv. 200 i/hab/dic 6.000
3 Residencial 97 viv. 200 |/hab/dis 19.400
4 Residencial 45 viv., 200 I/hab/dia 9.000
5 Residencial 45 viv. 200 l/hab/dia $.000
& Residencial 45 viv. 200 |/hab/dia 9.000
7 Residencial -

8 Residencial -

E Residencial 14 viv. 200 t/hab/dia 2.800
10 Residencial 14 viv. 200 [/hab/dia 2.800
K Residencial no perm. 8.593 m2 & i/m2/dic 51.558
EQDOC Equip.docente 150 alumnos 80 {/elumno/dic 9.000
EQASIST Equip. Asisiencial 5.133 m2 3 i/m2/dia 15.359
TOTAL 138.757
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CIHLIGEMNCIA: Para haosr constar gua ol
-oregsente doocumenio ha sido aprobeado
Canfintivaments por este o, Ayunta- |
- nienio en-sesidn plenaria celebyada sl |
Fdfah XoauoNRC) alPunto_ 3R )

Red de abastecimiento urbano T
PARCELA UsoO MAGNITUD CONSUMO TOTALI
ELPURB Fsp. Libre 16.412,15 2 V/m2/dia 32.824 .30
TOTAL 32.824,30

Las caracteristicas principales de la red son las siguientes:

* Lo red serd mallada mediante tuberias de fundicion ductil de 200 y 150 mm. de

digmetro. Las redes secundarias serdn de polietilens de 100 mm. de didmetro.

*  La presidn estdtica de la red no debe sobrepasar 60 m.c.a. v en los puntos de
consumo generales de 20 o 25 m.c.a. En los bocas de incendio de 6 o 14

m.c.a. y 35 m.c.a. si el servicio de Bomberos no estd equipade con bombas.

*  La velocided de la instalacién debe quedar por encima de 0,5 m/s para evitar
sedimentacién, incrustaciones y estancamiento, y por debajo de 1,5 m/s para

gue no se produzca erosion.

Se ha previsto la instalocidn de hidrantes, de dotacién equivalente o 25 I/seg.ud. que

cubren las determinaciones de la NBE-CPI/96, siendo la separacién entre ellos inferior o

200 metros
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RED DE SANEAMIENTO

Se ha previsto une red de vertido separativa para aguas pluviales v residuales que

discurrirdn de acuerdo con el trazade que se indica en Jos plancs de proyecto

correspondientes.

La red de saneamiento, con disefio ramificado, conduce las aguas negras o un colector

general que, recorriendo el frazado del viario principal del sector enlaza con la acometida,

adopténdose como punto de conexién a la red general de saneamiento, el que ha

establecido al efecto AGISA .

La velocidad de la instulacién debe quedar comprendida entre 0,6 m/s y 3 m/s.

los didmetros minimos serén de 300 mm.

PREVISION DF CARGAS

Red de aguas fecales.

Las cargos coincidirdn con los def abastecimiente urbanc.

Red de aguas pluviales.

et

ey "G o1y sses@n ]

,"»mj f’% Dara nacer constar gue el
mdocumenic ha side aprobado
amente por este  lltmo. Ayunta-

Para calcular el caudal para pluviales se aplicard, para conocer las precipifaciones, la

térmula

Q = CIA/360

Q: Cavdal mdximo previsible en fo seccién de desagie cormespondiente, en mi/s

C- Cosficiente de escorreniia,

I: Infensidad de uvia mdxima previsible para un periodo de retorno dado, en mm/Fb

{correspondiente o una precipifocién de durocidn igual al tempe de concentrocion

.

A: Superficie de la cvenca, en Ha.




RED DE ENERGIA ELCCTRICA

Se soterran ias lineas de MT que ofraviesan ef dreq, alimentando consecutivamente

a los edificios de transformocién.

PREVISION DE CARGAS

PARCELA UsG uD P/UD pU Psg P
1 residencial 24 viviengas 9,2 270,80 22,00 242 80
2 residencial 30 viviendas 2.2 276,00 27,00 303,00
3 residencial 97 viviendas 9,2 210,80 21,00 1.001,80
4 residencial 45 viviendos .2 423,20 42,00 465,20
5 residencial 45 viviendas 9,2 423,20 42,00 465,20
4 residenciol 45 viviendaos ¢,2 423,20 47 .00 455,20
7 residencic
8 residencial |
9 residencial 14 viviendas 9.2 128,80 13,00 141,80
0 residencial 14 viviendas G2 82,80 80,00 20,80
1 Res. no perm. | 8.593 m2 0, 859,00 | 859,00
YIARIO Alumb. Pub, 20.698,36 0,0018 37,28 37,28 ’
FQD Eq. docente 6.072 m2 0,1 l* 608,20 608,20 !
EQASES Eq. asistendal | 5.133 m2 .1 ] 513,30 5}3,30!
TOTAL 5.192,58 i
PAUD  Potencia unitaric (KW) %?{%g%%ﬁggwﬁ? ‘,??QQU“ E h--,.f
oy Potencia por uso W) Oreserin Egm. ara ha;::_,_ sonstar Giig al |
Psg Potencio de servicios generales definitiv. ,nfémp%i;tzo?g ‘?;Sﬂi ai{&?ﬁadﬁ
P Potencia (Kw) miento len Sesion pie;;an‘a m“brg;;;fszgf
dig & o) i
T
Desde los centros de transformacién previstos se efectuard la disifibucish en Tr; ensidn _
para fodas las parcelas, con las siguientes caracisnshieas: e
= La red se distribuye bajo el acerado, de o que derivan las acometidas ¢ coda
parcela. P
= Tipo: trifésica. ff}g@ )
= Tensién compuesta: 380 V. g{i‘g;

s Tensién simple: 21¢,4 V.

= Potencia corocircuito: 500 MVA.
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5 Factor de potencia {cos o} 0,85. Qmﬁﬁgf&i‘;}?“ﬂﬁ; a?a%%(%%i%%ﬂ :
oresante documenio h; *f%’ V

Calda de fensién nominal menor del 5% de lq fensién nominal. P
| definitivam.

obado |
ne por este o, Ayuntg-

i rrifent e Aesion plenaris ceij‘ rada @?}

dia gy | LI al Puniy - ' !

! SHEHETRAID GENERAL - T
ALUMBRADO PUBLICO. — ‘ v,

decoodos FEHOmmERES e

y uniformided, adoptando en comsecuencia unos elementos que afiendan o astos

Para el disefio del alumbrade poblico se considerardn jos niveles g

requerimientos asi como a la calidad de los materiales a utilizar, prefendiende la mayor

economia de mantenimiento y durabilidad de la instalacién, con las siguienfes

caracteristicas;

e Altura de bdcutos: 3 m. en peatonales y 7 m. en viario rodado.
» Lamparas: sedio de baja o alta presién.

w Disposicion: en hilera {peatonales), v alineada.

o lluminancia media: 30 fux y 20 fux en peatonales.

& Uniformidades: de 0,4 a 0,5.

Lo energia eléctica necesaria para el alumbrado se obtiene de los Centros de
Transformacién donde se instalardn los centros de mande del alumbrado pibiico que
confendrd los elementos de corfe y proteccién necesarios para que la maniobra seq

avtomdtica mediante célula fotoeléctrica e inferruptor horario.

De este cuadro parten los circuitos que recorren las calles por ambas aceras, enterrados

bajo tubos corrugados de PVC de 63 mm. de didmetro, que alimentan las farolas.

RED DE TELEFONIA.

La definicién y carocteristicas generales de las obras necesarias para la ejecucién de
canalizaciones de ia red de Telefonia, se realiza siguiendo las directrices y asesoramiento de
fa CTNE, feniendo en cuenta sus normas v se dotard de las arquetas de registro necesarias,

siendo lu red fotalmenie subterrdnea y ejecutada conjuntamente con e! resto de la obra de

infraestructura. .
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Dade que en el Plan Especicl ne se ha llevado a efecto la parcelacidn de las diferentes
manzanas, se disefian las canalizaciones y arquetas principales, fipo 2, H o M de las que

derivaréan aquellas a partir de las cuales se realiza el suministro domiciliario.

Las canalizaciones discurirdn bajo el acerado en tubo rigido de PYC de didmetro suficiente,
insertos en prismas de hormigén. La profundidad minima de la cara superior del prisma de
hormigén respecto o la rasanfe terminada serd de 45 cm. bajo los acerados v 60 cm. en los

cruces de calzadas.
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ORDENANZAS

Fl presente Plan Especial de Reforma Intericr constifuye  un instrumenio de
ordenacién que desarrolio y completa o Plan General vigenie v su modificacién
puntual del area 012-SR y los SS.GG. asociados, siendo aquel de aplicaciéon en

todos aquellos aspectos en los que no sea contradictorio con aguel.

El capitulo relativo a los Ordenanzas estructura su confenido en los siguientes

apartados:

s CGeneralidades y terminologia. e

%IX%};F»EM;EN?{} DE san BOQUE

PIHLEEENGIA: pa ara hacar |

TSR | bresents documante i"*;iaxﬁﬁ tar Gue ef

¢ Normas de edificacién. j definitiiVagqenta por este f;‘gsa;;};”}bddn
| Mientg en\sesién plenaria cel rfgimz;

clf s A, ©
a&\ > B0} alPunt, 3
L SECRETARIQ GENERAL

e Régimen urbonistico del suslo.

|
@ Generalidades y terminologia. ; S f j A
WA & 1 w3 i
(VAW A
1.- Objeto y fundamento.
- ey,

De conformidad con lo dispuesto en el art. 19 1 b) de la Ley 7/2002, se redactan
tas presentes Ordenanzas con objeto de reglamentar el uso de los ferrencs, las

condiciones de las edificaciones puéblicas y privadas y cuantas oc?lvndcsdes ,s\e%

realicen en la ejecucidn del Plan, incluso las de cardcter provisional.

2 .- Contenido y régimen subsidiario.

Su contenido contempla las exigencias de la Ley 7/2002 y tiene en cuenio%mwi@’”

que fuere aplicable, las deferminaciones del Plan General de San Rogue.

Lo no previsto en elias se regularé por las Normas Urbanisticas de caréicter general

del Plon General.
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3.- Ambito de aplicacién.

Su campo de aplicacién se circunscribe ol drea expresada gréficamente en los

documentos de Pianos de informacién y de Proyecto.
4.- Conocimiento obligado de las ordenanzos e infracciones al Pian.

Las presentes Ordenanzas serdn de inexcusable cumplimiento para todo promotor
de edificacién o urbanizacién por el solo hecho de solicitar lo licencia de obraq,
conforme a lo establecido en las Disposiciones Legales vigentes. Parg que a las

mismas se someta se estard a lo dispuesto en la Ley 7/2002.

5.- Vinculacion de documenios.

Todos los documentos del presente Plan Especial fendrdn carécter vinculante, en
especial los correspondientes a Jas Ordenanzas Reguladoras y o los Planos de
Proyecto. El resto de los Documentos del Plan tendrdn preferentemente el valor

juridico de medios de inferpretacién de los documentos vinculantes.

6.- Terminologia.

A efectos de estas Ordenonzos, fos diferentes conceptos tendrén el significado que

se expresa en los apartados correspondientes de fa Normas Urbanisticas del

planeamienfo vigente




¢ Régimen urbanistico del suelo.

1.- Calificacién del suelo.

El suelo correspondiente al presente planeamiento de Reforma Interior se califica

conforme al plono de zonificacién de fos planos de proyecto, en los siguientes

conceptos:
AYUNTAMIENTO DE SAN ROGUE
DILIGENCIA: Pars hacer o qﬁgf—;lfﬁﬁ gl
Residencial comercial colectivo presenie documente ha sido aprobads |
definfivéxpente por este Hitmo. Ayunta-
Residencial en ndcleos miento grysesion plenaria celelyada e
dfe 3\ Yol 0y alPunio_ 2y
Residencial No Permanente Compatible ~ELBEOREVARIO gENERAL, /£
Equipamiento privade _ A }i E)
T MAAA
Equipamiento docente ‘_‘__,,J

Equipomiento asistencial
Espacio libre piéblico
Viario rodado

Viario Peatonal

Los definiciones y usos pormenorizados correspondientes a cada concepto serdn las

aplicables ol Plan Generc! vigente en su caso, salvo en los aspectos derivados de

las presentes Ordenanzas.

Z.- Estudios de Deiclie.

Aunque el presente Plan Especial tiene un nivel de determinaciones equivalente al

de Estudic de Detalle, podran formularse éstos con los siguientes obiefivos:

Completar las alineaciones y rasantes.
Adaptar o reajustar las alineaciones v rasantes.

Precisar o reajustar fos volimenes,

:



En este Glfimo caso el alcance de su dmbito deberé coincidir al menos con el de lo
manzana completa definida en el PERI, no pudiendo alterar sustancic!mente las

deferminaciones de éste, exigiendo en caso contrario su modificacién total o

puntual.

En cuanto a su confenide y documentacion se estard o lo dispuesio en la Ley

7/2002 de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia

Se prevé la redaccidn de un Estudio de Detalle sobre el dmbito de las parcelas
4,5,6,7, ¥y 8 y sus espacios libres asociados, cuya ordenacién es de cardcter

estriclamente orienfativo. Asi mismo sobre las parcelas 2 vy 3.

Por otra parte se delimita un émbito de gestién sobre la parcela 10 (edificaciones

existentes), con el firy GG e

e,

) 3.

i PN
lgigE%E ta o f}»f"{\‘\%ﬁwjﬁ 3

; SR A, N
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del PERI, exig?;; la

viaria o peatonal establecide en
redaccién y redaccién del oportuno proyecto de parcelacién, que tendré en cuenia

el necesario fratamiento conjunic de los frenfes de fachada.

En cuanio a su contenido y documentacién se atenderd lo dispuesto en los art. 66

a 68 de la Ley 7/2002, y como minimo ef siguiente:

- Plano de parcelacién con delimitacion de los perimetros de las zonas
correspondientes o cada unided asf como los espacios de uso pUblico y su

correspondiente fratamiento, ya sea pavimentade o de jardineria.

- Cuadro de caracteristicas de las edificaciones, con expresién de usos,

superficies de parcelas, superficies construidas, volémenes y némero de viviendas.
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ELEM'-N ClA: Parg hace

- Cuadro resumen general de estas coracteristicas. Presente documen e
MO ha sl
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* g
El dmibito correspondiente al presente “PERFdEberd ser objeto de un Gnico Proyecto

de Urbanizacién.

El proyecto de urbanizacion incluird et tratamiento completo de fas zonas peatonales
y de todos los espacios libres del dmbito y ademés el mobiliario urbano, jardineria y
arbolado, entendiéndolo desde el aspecio espacial — urbano, de forma ta! que le
confiera lo entidad de proyecto arquitecténico y no una merc decoracion del

espacio publico. Ademds contendrd la definicién de los elementos técnicos descritos

en el art. 98 de la Ley 7/2002.

Por lo tanfo deberd cuidarse especiaimente el cardcter urbano residencial del Greq,
su infegracion en la estructura urbana circundante, la presencia y cordcter de las
edificaciones colindantes (Bda. De Lo Paz) y su vocacién de espacio urbaono
complementario. En este sentido serd fundamental el disefo y unidad de todos los

elementos de la urbanizacion, pavimentacion, alumbrado publico, efc.).

El proyecto de urbanizacién podrd efectuar aquellos ajustes que fuesen precisos, en
razén a lo antes mencionado y o fa idénea funcionalidad v disefio ambiental de
drea. Elio no podrd suponer disminucién alguna de o totalidad de los espacios
pUblicos, red viaria y espacios libres, o de los equipamientos, ni incremento de

superficie de las parcelas edificables. Tampoco podré contener determinaciones

sobre ordenacidn ni régimen del suelo.

la documentacién minima se atendré o lo dispuesto en el ar. 98.3 de la

mencionada Ley 7/2002.
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1.- Condiciones técnicas generale

A

\ Eﬁfoﬁsz—: ERaL
W\.} h o w/){[
Serén de aplicacion las contenidas en el Plan General vigente. iendo {levarse

P ms——
cabo toda lo actuacién edificatoria $8576 Tas alineaciones oficialmente establecidaz

por el Ayuntamiento en correspondencio con las que se derivan de!l presente Plan

Especial.

Durante la realizocién de las obras se tomardn las debidas protecciones en las
aceras y vios peafonales pora el paso de vehiculos al interior de o parcela,

Cualquier desperfecto que se produzca en la via poblica deberd ser restituido

perfectamente.

Los accesos rododos a parcelas deberén queder definidos en ef proyecto de
urbanizacion, evitande situardos en  puntos que afecten negafivamente o lao
funcionalidad vieria, teniendo en cuenta las previsiones que al respecto se hacen en

el presente Plan Especial. Los accesos en rampa no ofectardn en absoluto o las

2.- Condiciones comunes de edificacién.,

Toda la edificacién previste en el presente pianeamiento corresponde a la tipologio
de edificacién cerrada, segin alineacion de vial, excepluande las piezas de lo

manzana de vivienda unifamiliar, la residencial no permanente compatible v los

correspendientes o fas parcelas dotacionales.

Las alineaciones exteriores de edificacién correspondientes o frentes de elementos

viarios, de espacios libres, peatonales o al limite del drea de planeamiento, serén

vinculantes,

PLAN ESPECIAL HUERTA VARELA 39




Cada manzana o parcela definide por el sistema viario o peatonal debe ser objeto
de un dnico proyecio de edificacién, admitiéndose la posibilidad de un anteproyecto
u estudio previo que defina al mencs el tratamiento exierior, ademds del
correspondiente Proyecto de Parcelacién, para su edificacion parcial, y de un

Estudio de Detalle si se considerase preciso.

3.- Condiciones generales de volimenes.

Serdn de aplicacién las condiciones de volumen establecidas en el Plan General

vigente,

En o cubicacién del volumen legal se excluyen las construcciones por debajo de!
forjado de la primera planfa habitable y las abiertas por lo menos tres lados. En el
caso de plantas en semisdtano, parcialmenie subterrdneas o que resuelvan el
desnivel entre dos calles, no se computard como volumen edificable, adn cuando
puedan disponer de iluminacién y ventilacién cenital, siempre que los locales

resultantes solamente sean utilizados para usos v servicios comunes y garajes, no de

habitacién.

Cuende o planta baja sea fotal o parciaimente digfana el espacio abierfo

correspondiente no computard en el volumen del edificio siempre que se incoroore
P P

al viario piblico.

Se permife la construccién de enireplantas en las condiciones establecidas por el
planeamiento general vigente, debiendo tener siempre el acceso por el local de
planta baje donde se desarrolia. En todos los casos contabilizarén como superficie

construida o efectos del computo de la edificabilidad.

[ AYUNTAMIENTO DE SAN BOQUE
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4 -Condiciones comunes de uso

En cuanic a su adecuacién cobe considerar los usos permitidos, principales
compatibles y prohibidos.

Cuando una actividad comprenda varios de fos usos contemplados en ef PGOU, y
siempre que fuesen compatibles enire sf, cada uno de los mismos deberd cumplir las

condiciones que se deferminan en las ordenanzas genercles de uso, ademds de las

que les sean aplicables de lo ordenanza particular correspondiente

A estos efecios se establece como referencia las Normas Particulares de vivienda

colectiva, equipamiento docente y garaje aparcamiento del Plan General vigente
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1. NORMA PARTICULAR PARA LA ZONA RESIDENCIAL COMERCIAL
COLECTIVA,

1.- Ambito de aplicacién.

Serd de aplicacién a los parcelas calificadas como tal en el plano de Zonificacion

del proyecto.

Corresponde con las tipologfas R4 y R5 del PGOU, con las condiciones particulares

del presente Plan Especial, fraiéndose de viviendus en edificacion colectiva, en

nidad parcelaria con acceso comin. ' A‘%"&NT&MEFE“ 0 5“}?%’ SAN BOCUE
EHLIGENCIA: Parg b natay gue el

oresente documenio ha sido aprobado
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A

El uso correspondiente tendrd el cardcter de dominio y uso privad

3.- Condiciones de uso. | .

Se admite el uso de vivienda colectiva como principal, y el comercial y de oficinas

COmo UsOS compiemenf@rﬁos en la plonta baje, pudiendo el uso de oficina situarse

piblica.

4 - Condiciones de edificacion.

N, fz/\
Las actuaciones edificatorios sobre cada parcela se Hlevarén a cc%za_d_h;ecwmeme,

exceplo en los casos en que seaq preciso le previa redaccidn de un Proyecto de
Parcelacion, Estudio de Detalle o Modificacion del Plan Especial, que establecerd la

superficie edificable para cada una de ellas conforme ol cuadro anexe de

condiciones de edificacién por parcela.

En las parcelas 4, 5 y 6, lo altura méxima se contabilizard desde el viol existente

iunto o la Barriada de La Paz, absorbiendo ef desnivel hacia el norte mediante un
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zécalo destinado a garajes, con un frente comercial de fondo variable. En cualquier

case la altura medida sobre el plano de fachade ne sobrepasard 5 plantas (B+4),

refranquedndose las plantas sucesivas un minimo de cinco metros sobre la inferior.

Unidad de Ejecucién UET.

Se prevé lo redaccion de un Estudio de Deiclle sobre el dmbito de la manzana

conformada por las parceles 4,5,6,7 v 8 v sus espacios libres privatives, con las

siguientes determinaciones para su desarrollo:

Condiciones de aprovechamiento.

- Superficie: 4.800 m2

- Aprovechamiento méximo: 12.821 m2

- N° de viviendas estimadas: 1

- Altura mdéxima: cinco plantas

Condiciones de uso.

38 ud.
(B+4)

Se permifen el uso residencial caracteristico, el ferciaric, comercial y fodos los

considerados compatibles por las NN.UU. det PGOU.

[

- Establecer las dlineaciones de edificacién,

Obijetivos y alcance.

sus rasantes y o ordenacién de

volimenes, siendo las propuesias en el presente PE de cardcter indicativo.

- Conformar una pieza edificada correctamente relacionada con la Barriada de La

Paz y el espacio libre central de la ordenacién.

- Resolver adecuadamente el desnivel existente entre la calle Alberto Casal y el vial

V6.
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« Deferminaciones compiementarias.

No se consideran computables o efecios de aprovechamiento edificatorio los

espacios semienterrados con frente al vial Vé destinados @ garoje o servicios propios

del edificio.

Se permitird la disposicion de un frente edificado de uso comercial con fachada ¢

vial V6.

La altura méxima ol vial V6 y fachada al Oeste no superard las cinco plantas de

altura, retranguedndose las superiores un minimo de cinco mefros.

Atendiendo  a las condiciones de ordenacién e implantacién del viario y a la
estruciura de lo propiedad, se delimitan tres Unidades de Ejecucion cuyas

condiciones particulares de desarrollo se sefialan o continuacion:

AYUNTAMIENTS DE SaN BOOUE
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Se prevé la redaccion de un Estudio dMeMQetolit;\‘sobre el dmbito de las porcelas 2 y

3 y el pasaje sifuado entre ambas, con las siguientes de?erménacm

~—

sEsion

X

Unidad de Ejecucién UE3.

desarrollo:

. Condiciones de aprovechamiento.
- Superficie: 4.783 mZ
- Aprovechamiento méximo: 16.852 m2

- N° de viviendas estimadas: 127 ud.

- Altura méxima: cinco plantas {B+4)

. Condiciones de uso.

Se permiten el uso residencial caracterfstico, el ferciario, comercial y todos los

considerados compatibles por las NN.UU. del PGOU.

5]
T
bt
'
o
]
Fit
@]
e
—
-+
L.
1y
el
-
p
<
h
s
P71
e
S
o
Lo




«  Obijefivos y alcance.

- Establecer las dlineaciones de edificacién, sus rasantes y lo ordenacién de
volUmenes, siendo las propuesta en el presente PE de cardcter indicativo y por fanic
no vinculante.,

- Resolver adecuadamente el desnivel existente entre el camino del Almendral y el
vial paralelo junto of espacio libre ceniral.

- Se cuidard la disposicién de volimenes para evitar en lo posible barreras e

impactos visuales.

» Determinaciones complementarias.

Se permitiré el uso comercial en planta baja hasta un techo edificable equivalente o
3.002 m2..

No se consideran compufables o efectos de aprovechamiento edificatorio los
espacios semienterrados con frente al vial V6 destinados a garaje o servicios propios
del edificic.

Se permitirg la disposicién de un frente edificado de uso comercial con fachada af
vial Vé.

La altura méxima al vial V& y fachada ol Oeste no superard las cinco plantas de
altura, retranquedndose las superiores un minimo de cinco metros. Se lustificard el
cumplimiento de dicha altura maxima en todas sus fachadas segin las Ordenanzas
del PGOU.

Se fragmentaré el frente de edificacién de forma que no supere 50 metros.
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2. NORMA PARTICULAR PARA LA ZONA RESIDENCIAL EN NUCLEQOS.

1.- Ambifo de aplicacion.

Serd de aplicacién a las parcelas calificadas como tal en el plane de Zonificacion

del proyecio.
Corresponde con la tipologia R3 del PGOU, es decir, viviendas en edificios Gnico o
comunitario apoyados en la estructura tradicional parcelaria, en donde las unidades

de edificacién no crean patios mancomunados.

Se prevé la asignacién de la ordenanza R1 “residencial unifamiliar aislada” para las

edificaciones existenfes gue respondan o dicha fipologla

.- Cardcter.

zgme,rd SR, Y Uso~phvado.
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t HOIA: Para k*«*u i constar gue el
Cpresente ciom marto he sido aprobado
i dafini spie por este litmo. ;‘Ayu'ﬁa«

! mienic|e iGn plenaria celebrada el
din® Woee ey Wiy alPunio. 2 /

" SECREFARIO GENEFAL,

Se admite el uso de vrwendc& UnIme[E!Gf\QM rin %p%i k g\cjmerprdf y de oficinas

COMO USOS comp!emen’rorsos en eaificios effMéMM‘?é’rﬁfxfm ve se ajusten g los

retranqueos y condiciones de ordenacion reflejadas. endos=planos de proyecto. En
O .
. . . s

todos los casos se preverd una plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100

m2 construidos en otros usos, en el interior de la parcela.
4 - Condiciones de edificacion.

Se adoptan con cardeter general las establecidas por el PGOU para o tipologia R3,
con las condiciones particulares sefaladas en el presente Plan Especial.
Las actuaciones edificatorias sobre cada parcela existente con anterioridad ol

presente Plan Especial, se Hevarén o cabo directaments, excepto en los casos en
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que sea preciso la previa redaccidn de un Proyecto de Parcelacién, Estudio de
Detalle o Modificacion del Plan Especial, que establecerd la superficie edificoble
para cada una de ellas conforme af cuadro anexo de condiciones de edificacion por
parcela.

La parcela minima para nuevas subdivisiones se establece en 400 m?2, cunque

ninguna porcela existente con anterioridad serd inedificable si su superficie fuese

menor. D : e :
CAYUNTAMIENTO DF SAN ROOUE

ALIGENCIAY Para hacer constar que el

- presente documenio ha sido aprobado

| definifivamesie por este  Iltmo. Ayunta-

1 sejion plenaria celebrada el
0 B raiPunio. X B
Srctedonid cpheal

Se delimita el émbito de gesfidn UED con 1o Goaliasd & YesaliarTa problemdtica

existente en la zona debide o lo parcelacién WM%W

sin la preceptiva licencia muni’Mrgen de la posibilidad de redoctar un

Estudio de Detalle o un Proyecto de Parcelocién, se entiende fundamental
redistribuir las cargas y beneficios de acuerdo a los derechos urbanisticos que se

asignen y teniendo en cuenia la partficipacién en los costes de urbanizacién de lo

totalidod del Plan Especial.

. Condiciones de aprovechamiento.
- Superficie: 3.860,51 m2
- Aprovechamiento méaximo: 2.171 m2

- N° de viviendaos estimadas: 14 ud.

- Altura méxima: tres plantas (B+2)
(No obstante, el Proyecto de Reparcelacién del PERI “Huerta Varela asignaré of
&dmbito los pardmetros correspondientes en funcién de  su criterio redistributivo,

dentro de los mdrgenes contemplados en ias presentes ordenanzas).

- Condiciones de uso.

Se permiten el uso residencial caracteristico, el terciario, comercial y todos los

considerados compoﬁb%es por las NN.UU. del PGOU.
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Obijetivos y alcance

- Establecer los alineaciones de edificacién, sus rasantes y la ordenacion de

volimenes, siendo las propuestas en el presente PE de cardcter indicativo

Consolidar las edificaciones exisientes compatibles con la ordenacién y provocar
ia renovacién de las obsoletas

de forma gue se ofrezca un frente urbano
homogéneo hocia los viales piblicos de su perimefre

*

Condiciones tipoldgicas

El desarrollo del dmbito concretaré la asignacidn de las siguientes tipologias

R1

para las edificaciones existentes gue correspondan con dicha tipolog

R3

para el resto de parcelas y edificaciones
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3. NORMA PARTICULAR PARA LA ZONA RESIDENCIAL NO PERMANANTE
COMPATIBLE.

1.- Ambito de aplicacion.

Serd de aplicacion a las parcelas calificadas como tal en el plano de Zonificacién

del provecto.
2.~ Cardcter.

E| uso correspondiente tendrd el caracter de uso y dominio privado.

3.- Condiciones de uso.

Se admiten los usos compatibles con el residencial, enire ellos el hotelero como

principal, y el comercial asociado como uso subordinado y complementario.

4 .- Condiciones de edificacion.

Lo actuacidn edificatoria serd Unica sobre la parcela establecida en los planos de
ordenacion, no admitiéndose subdivisiones de la misma. En caso necesario el
Ayuntamienfo podré exigir la redaccion previa de un Estudio de Detalle con el fin de

adecuar la edificacién a la topografia existente y las condiciones del entorno.

La edificacién se retrangueard diez metros desde la alineacion oficial de parceiq,

salvo al vial interior, que seré de cinco metros, fal como se refieio en el

correspondiente plano de alineaciones y rasanfes.
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4. NORMA PARTICULAR PARA EL EQUIPAMIENTO PRIVADO.

1.- Ambito de aplicacion.

Corresponde a las dos parcelas calificadas como tal, que se sefialan en el plano de

zonificacion.
2 - Cardcter.

F| suelo correspondiente seré de dominio y uso privado, desfinado a albergar

instalaciones ol servicio de las edificaciones situadas en el ambito.

3 - Condiciones de uso.

Se admitiran exclusivamente instalaciones de infraestructurc necesarias para las

edificaciones, tales como transformadores, telecomunicaciones, gas, efc.

4 - Condiciones de edificacion.

Las propios de las instalaciones permifidas, debiendo dotarse de los elementos

serfinenfes (vegetacion, vallado, efc., ) para su cotrecia integracion en el medio

urbano.
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5. NORMA PARTECU?.AR PARA EL EQU!PAM}ENTO_;PUBEEQQ. (DOCENTE Y
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1.- Ambito de aplicacién. ‘s a ) JARIO RENERAL
.

piwwgﬁa celabrada @

de zonificacion. e o

2 .- Cardcter.

El suelo correspondiente seré de dominio y uso pobiico, destinado gx““‘“mtbﬁrgar

dotaciones al servicio de la poblaciéon.

3.- Condiciones de uso.

Se admitird preferentemente el docente v el asistencial, admitiéndose ofro fipo de
equipamiento comunitario siempre que se considere de mayor interés para la

poblacién siempre que se justifique convenientemente.

4 _ Condiciones de edificacion.

la altura media de los edificios dotacionales no superard la correspondiente a la

sona donde se encuentren. (NN.UU. del PGOU)
Se establecerén por el proyecto especifico, conforme a las condiciones generales de

cdificacion abierta, con altura méxima de tres plantas.
g Casa de Huerta Verela, incluida en parcela calificada como asistencial, se

considera protegida en sus elementos constructivos fundamentales, permifiéndose

tan sélo obras de rehabilitacién y adecuacién funcional.
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1.- Ambito de aplicacion. fmi

2.~ Coracter

Los espacios libres y peatonales serdn de dominio y uso piblico.

3.- Condiciones de uso.

Los usos principales seran los de esparcimiento y circulacion peatonal, admitiéndose
la implentacién de instclaciones de infraestruciura, asf como peguefios kioscos
semiabiertos siempre y cuando no interfieran en el transito y estancia de los
peatones, que se considerard objetive fundamental pare lo utilizacion de dichas
dreas.

Unicamente podrén disponerse edificaciones pora usos de ocio y cultura con una
ocupacion maxima del 5% de su superficie y sin rebasar la altura media del drbol de

porte fipo de las especies préximas y en cualguier caso 4,5 m. (NN.UU. PGOU).

4 .- Condiciones de disefo.

Fi proyecto de urbanizacién establecerd el disefio y tratamiento de fos espacios
libres de jardineria y dreas de recreo, con una mdaxima adaptacidn e infegracidn con
las condiciones noturales del terrenc y la red viaria, teniendo en cuenia la
ordenanza de supresidn de Barreras Arquitectdnicas. Ef espacio libre central deberd

ser objeto de un proyecto especifico, de cardcter arquitecténico — ambiental.
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Se atenderd i 1 ixi
especialmente ¢ lo mdxima plantacidn de arbolado y jardineria y al

disefio de | i i
e los diferentes elemenios de mobiliario urbano, evitando fos de corfe

historicista e i
n conscnancia con el card 16
cargcter de renovacién urbana que se pretende

En su disefio G prior
se dard prioridad a los elemenfos ornamentales v o las dreas

adecuadas para la estancia de las personas. Dispondrd de jusgos infantiles
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1.- Ambito de aplicacién.

Se aplicard a los terrenos grafiados comeo red viaria en los planos de proyecio.

2.- Cardacter.

Los terrenos correspondientes serén de dominio y uso publico.

3.- Condiciones de uso.

S6lo se permite el uso pdblico de circulacion rodada, peatonal y aparcamienio de
vehiculos segin se establezca en el Plan Especial, y con les limitaciones que &

Ayuntamiento considere oportunas.
4.- Condiciones de edificacién.

No estd permitido ningln fipo de cctuacién edificatoria aparente, ni instalacion
exenta alguna, mobiliario, efc., que no corresponda a los servicios propics de la
circulacidon: alumbrado pdblico, sefalizacién de trafico, rotulacién de calles,
papeleras, bancos, alcorgues, efc. quedando prohibida o instalacion de soportes

publicitarios en sus diversas modalidades.

5.- Condiciones de disefio.

El proyecto de urbanizacidn estudiard el disefio detaliado del trazado y matericles

dei viario, feniendo en cuenta la Supresién de Barreras Arquitecténicas.

Se atenderd la méxima plantacién de arbolado de alineacién, ast como la unidad

formal v de disefic en todos sus elementes.
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CONDICIONES DE EDIFICACION POR PARCELA

g8
9 8%
i "{%"% P
v B
oo
)
Xﬁ Ea iR
1 1.604,00 B+72 24 ud. R —2.600
7- 575
20 | 120014 B+4 30 ud. R—3.300
T- 200
37| 343076 B+4 27 ud. R-10.550
T- 2102
4 (%) 240,00 B+4 45 ud, B 3.9280
T- 187
5 (%) 360,00 B+4 45 ud. ®-3.980
T- 187
& % 260,00 B+4 45 ud, R-3.980
T- 187
7 140,00 B e T- 160
g™ 160,00 B e T 160
g 487,84 B4 14 ud. R—1.267
T- 375
101 3.620,51 B+2 14 ud. R-2.171
il 11.43%,34 B+3 e 8.595

» ¥ Sobre las parcelas 4,5.6,7 y 8 se prevé la redaccién de un Estudio de Detalle, con las

condiciones y objafivos establecidos en el cpartade 5 del capitvio 1 de las Normas Parficulares, por

lo que la distribucién de voltmenes, parcelas y su disposicién fiene Gnicamente cardcler indicativo.

La superficie del ambito asciends a 4.800 m2.




T3,

oresente documento ha sido aprobado

- (") Sobre las parcelas 2 y 3 se prevé lo redaccién de un Estudic de Detalle, con las condiciones y
ohijetivos establecidos en el aparfade 5 del capitulo 1 de las Mormas Parliculares, por lo que fo
distribucién de voltmenes, parcelas y su disposicién tiene dnicamente cardcter indicative. La
superficie del Gmbito asciende o 4.800 mZ.

. £l paso peatonal entre las parcelas 2 y 3 podrd cambiar ligeramente de posicién en funcidn de
i Normativa del PGOU df respecto v la modulacién interior de las piezas adificables.

+ Se permitiré un trasvase de aprovechamiento y nbmero de viviendas entre ios diferenfes parcelas
de un 15 % como maximo.

. :.;;_S:_(__;_:b_r_g.:]qs__pqr;e_iq5_2._..y_.__3 se permitirg wna planta; sobre la establecida siempre que se retranquee
un mfniﬁ.';owde fresme*ros y conunc: ocupacién méxima del 75% sobre lo plante inmediatamente
fnfedrﬁr.

{1) E! aprovechamienio pafrimonializable es 4.021,34 m2 x 0,6 mZ/m2 x 0,9 = 2171 mZ. Per

tanto se ha deducido e 10% correspondiente al Ayuntamiento.
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PLAN DE ETAPAS

El presente documento fiene por objeto describir detalladamente y complementar el
plano del plan de etepas incluido entre los planos de proyecto, pudiendo estructurar
su contenido de ccuerdo con lo dispuesto en el art. 19 de la Ley 7/2002 con el fin

de garantizar el desarrolio y ejecucién del Plan Especial v su viabilidad técnico y

econdmica.
¢ Delimitacién de unidades de ejecucién.

Atendiendo @ las condiciones de ordenacién e implantacién de! viario y a la
estructura de la propiedad, se delimitan tres Unidades de Ejecucién cuyas

condiciones parficulares de desarrollo se sefialan en el apartade correspondiente.

Atendiendo  a las condiciones de ordenacién e implantacién del viario v o la

esiructura de la propiedad, se delimiton tres Unidades de Fjecucién cuyos

condiciones particulares de desarrolle se sefialan a confinuacién:
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Unidad de Ejecucion UET.

Se prevé la redaccion de un Estudio de Detalle sobre el dmbifo de Ja manzana conformada

por las parcelas 4,5,6,7 v 8 y sus espacios libres privatives, con las siguientes

determinaciones para su desarrollo:

AN HOQUE
i AT DACsT constay qua gl
Hocuments ha sige aprobada
5% ﬂrzi@f POr este o, Ayunéa«-
E5I0n plenarig celobyada e!
R0 al Punto_ R,
RETARIC, GENERAL )

»  Condiciones de aprovechamiento. o
- Superficie: 4.800 m?2 :

- Aprovechamiento mdximo: 12.8271 m2 .

i

- N° de viviendas estimadas: 138 ud.

- Altura mdxima: cinco plantas (B+4) e SE Y

MMW.M Mu -

« Condiciones de uso.

Se permiten el uso residencial ea racteristico, el terciario, comercial y fodos los ¢

compatibles por las NN.UU. del PGOU.

«  Obijetivos y alcance.

- Establecer los alineaciones de edificacian, sus rasantes vy la ordenacién de v
siendo lus propuesta en el presente PE de cardcter indicativo y por tanto no vinculante,

- Conformar une pieza edificeds correctamente relacionada con la Barricda de Lla Paz y el
espacio libre central de la ordenacién.

- Resolver adecuadamente el desnivel existente entre la calle Alberio Casdl y el vial V6 y el
cumplimiento de las alturas mdximas en todas sus fachadas segin las Ordenanzas del

PGOU.

- Se cvidard la disposicién de voltmenes para evitar en lo posible barreras ¢ impactos

visuales.

+  Determinaciones complementarias.

No se consideron computables a efectos de aprovechamiento edificatorio los espacios
semienterrados con frente al vial V6 destinados o garaje o servicios propios del edificio.
Se permitird la disposicién de un frente edificado de uso comercial con fachada al vial V4.

La alture mdxima al vial V6 y fachada al Qeste no superard los cinco plantas de alurg,

refranquedndose las superiores un minimo de cinco metros.
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Unidad de Ejecuciéon UE2.

Se delimita el dmbito de gestién UEZ con la finalidad de resolver o problemdtica existente
en la zona debide a la parcelacién preexistente y edificaciones levantadas sin Ig preceptiva
licencia municipal. Al margen de la posibitidad de redactar un Estudic de Detalle o un
Proyecto de Parcelacién, se entiende fundamental redistribuir las cargas y beneficios de
acuerdo a los derechos urbanisticos que se asignen y teniendo en cuenta la participacion en

los costes de urbanizacién de la totalidad del Plan Especial,

G ENGIA: Para hac
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«  Condiciones de aprovechamiento. -
- Supericie: 3.860,51 m2

- Aprovechamiento méximo: 2.171 m2

S0 SECHETAR

- N° de viviendas estimadas: 14 ud.
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- Altura mdxima: tres plantas (B+2}

e
(No obstante, el Proyecio de Reparcelacion del PER} “Huerta Varela asignard of dmbito los
parémetros correspondientes en funcién de  su criterio redistributiva, deniro de los

mdrgenes contemplados en las presentes ordenanzas).

+« Cordiciones de uso.
Se permiten el uso residencial caracteristico, el terciario, comercial y fodos los considerados

compatibles por las NN.UU. del PGOL.

+  Objetivos y alcance.

- Establecer lus alineaciones de edificacién, sus rosantes v o ordenccién de voltmenes,
siendo las propuestas en el presente PE de cardcter indicativo.

- Consolidar las edificaciones existentes compatibles con la ordenacion y provocar la
renovacién de las obsoletas, de forma que se ofrezca un frente urbano homogéneo hacia

fos viales pdblicos de su perimetro.

»  Condiciones tipolégicas.

El desarroflo del dmbito concretard la asignacion de las siguientes fipologias:
R1 para las edificaciones existenies que correspondan con dicha tipologia,

R3 para el resto de parcelas y edificaciones.
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Unidad de Ejecucién UE3.

Se prevé la redaccién de un Estudio de Defalle sobre el dmbito de las parcetas 2 y 3 y el

pasoie situado entre ambos, con las siguientes determinaciones para su desamrolio:

AYUNTAMIENTC

« Condiciones de aprovechamiento. - foiiibd L
P DILIGENCHA: Para t
- Superficie: 4.783 m2 [ Presanip.g Z
‘ | definitifamete por sste 1
- Aprovechamiento mdéximo: 16.852 m2 mientol en sasion plenaria

- NP de viviendas estimadas: 127 ud.

- Alture méxima: cinco plantas (B+4)

« Condicicnes de uso.

Se permiten el uso residencial caracteristics, el terciario, comercial y todos los considerados

compatibles por las NN.UU. del PGOU.

»  Obijetivos y alcance.

- Establecer las dlineaciones de edificacién, sus rasantes y lo ordenccion de volGmenes,
siendo las propuesta en el presente PE de cardcier indicativo y por tante no vinculante.

- Resolver odecuadamente el desnivel existente entre el camino del Almendral y ef vigl
paralele junto al espacic fibre central.

- e cuidard lo disposicién de volimenes para evitar en lo posible barreras = impactos

visucles.

+  Determinaciones complementarias.

Se permitird el uso comercial en planta bajo hasia un techo edificable equivalente o 3.002
m2..

No se consideran compulables o efectos de aprovechamiento edificatorio los espacios
semienterrados con frente al vial V6 destinados o garaje o servicios propios del edificio.

Se permitirg la disposicion de un frente edificado de uso comercial con fachada ol vial V&
Lo altura méxima al vial V6 y fachada ol Qeste no superard las cinco plantas de alturg,
retranquedndose las superiores un minimo de cinco metros, Se justificard el cumplimiento
de dicha difura mdxima en todas sus fachadas segin las Ordenanzas del PGOL.

Se fragmentard el frente de edificacién de forma que ne supere 50 metros.

HJERTA WARELA
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Cebernanto g )
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Las necesidades de suelo y Ia urger%‘eiawdeﬁ‘sw““‘m‘b' ri‘é.cRS"n,Vfczs limftaciones de

medios econdmicos — financieros con que cuenta la Administrocién, le estructurg de

la propiedad def suelo, son razones o tener en cuenta en la eleccién del sisfemtrden._
—_

actuacion,

Teniendo en cuenta la necesidad de lo Administracién en dotarse de suelo
urbanizado, y la estructura de lao propiedad, en lu que el Ayunfamiento y EPSA
poseen una importante proporcién del suelo, asl como el consenso existente con los
demds propietarios como se pone de manifiesto ol haberse iniciado los frdmites
para lo formacién de la Junta, se estima conveniente asignar el sistema de
compensacion, al objeto de facilitar la gestidn y ejecucién de los obras. Ast misme

es necesario lener presente que parte del viario exterior se encuentra ya ejecutado.

& Actuaciones de gestién.

Con cardcter previo a la ejecucidn de las obras derivadas del presente instrumento
de planeamientc debe ser formadg lo correspondiente Junta de Compensacién y

redactado y aprobado el proyecio de urbanizacién de las obras previsfus_en-todo.gl

drea de planeamiento.

® Ftapas de urbanizacién.

e,

ey ) .. . o
La realizacién total de las cbras de urbanizacién se prevén en un plazo méximoe de

un afio contado a partir de la aprobacion definitiva de! proyecto de urbanizacidn,

pudiéndose considerar dos etapas:

= Lo primera corresponde a todos los viales previstos en la ordenacién asi como la

totalidad de las infraestructuras asociadas.

N
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» Lo segunda incluye el fratamiento del espacio libre cenfral, cuyo disefio debe ser

objeto de un proyecio esgecffico.

e Alternativas de urbanizacién.

Se prevé lu posibilidad de agrupar las dos etapas de la urbanizacién e incluso

adelantar la terminacién de la urbanizacién en funcién de la demanda reql del

mercado.
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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ESTUDIO ECONOMICGO FINANCIERO

El Estudio Econdmico Financiero se incluye de cdatormidad.con

art. 19.1 a) de la Ley 7/2002.

La evaluacién econémica de lo implantaci

——
&

SAN Boaye
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obras de urbanizacién expresard su coste aproximado, sefalando las

on de los servicios y la ejecucidn de Jas

diferencias

que pudieran existir en funcién del momento en que hayan de implontarse unos y

ejecutarse los ofros, segln o previsto en e plan de etapas. Asl mismo la

habré de referirse, como minimo, o |

as siguientes obras y servicios:

- Explanacion, pavimentacién, sefializacion y jordineria.

= Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

» Red de alcantarillado.

¢ Redes de disiribucién de energfa eléctrica y alumbrodo piblico.

- Oftras redes o candlizaciones de servicios que prevea el Plan.

»  Establecimiento de servicics pblicos de transporte v recogida de

procade.,

evaluacién

basuras s

= Indemnizaciones procedentes por ef derribc de construcciones, destruccidn de

plantaciones y otras obras e instalaciones que exija la ejecucion del Plan,

e Coste de urbanizacién y de implantacién de los servicios.

Como costes medios unitar

consideran los siguientes que, por anciogia con ofr

incluyen la repercusién de todos los conceptos antes sefialodos:

«  Espacios libres publicos:

= Viario rodado:

« Viario peatonal:

18,03 E/m2
69,12 £E/m2
42,07 E/m2

os de urbanizacion e implantocién de los servicios se

as actuacidnes similares,
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En consecuencia los costes correspondientes a cada ung de las zonas sefaladas son

las siguientes:

Superficie  Coste unit.  Total (€)

Espacios libres pablicos 16.412,15 18,03 295911
Viaric rodado (%) 18.048,36 69,12 1.247.503
Viario peatonal 1.047,00 42,07 44 047
TOTAL 1.587.461 €

No se prevén indemnizaciones destinadas a derribo de construcciones o destruccién

de planfaciones.
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tas repercusiones que resultorfan de la antérior evaluacion econdmica de costes,

{*) 2.820 m2 corresponden al vial ya desdoblado.

N e

® Repercusiones.

e st e

referidas o las superficies de suelo total y al aprovechamiento asignado, son las

siguientes:

= Repercusion de los costes de urbanizacién e implantacién de los servicios sobre

la totolidad del drea de planeamiente:

1.587.461 €/77.704,70 m2 = 20,43 €/m2

= Repercusion sobre suelo neto edificable

1.587.461 €/26.554,74 m2 = 59,78 €/m2
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» Repercusidn sobre aprovechamiento urbanistico fotql

1.587.461 € /45256 m2 = 35,08 €/m?2

En todos los casos, y especialmente en la relacidn del coste de urbanizacién con el

aprovechamiento fotal asignado se comprueba la viabilidad de lo propuesta de

ordenacion, al encontrase los costes unitarios resultantes por debajo de los

habituales en el mercado de la zona.

San Roque, marzo de 2007
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