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ANEXO 2: DESCRIPCION DE LA RED VIARIA
ECONOMICA DE LAS CONEXIONES CON-IAS-INFRAESTRUCTURAS
EXISTENTES:

Conforme a lo dispuesto en el informe emitido por la Delegacion Provincial de
Obras Publicas de la Junta de Andalucia de 25 de Junio de 2005, se redacta el
presente anexo para dar cumplimiento a dicho requerimiento.

2.1.- Respecto a la red viaria:

La red viaria disefiada respecta los criterios de disefo especificados en
la memoria del Plan Parcial. Dichos criterios estan contenidos en la Memoria
del Modificado del Plan Parcial. Dado que no se aumenta el numero de
viviendas no se prevé el aumento del trafico rodado previsto inicialmente ni por
tanto es necesario determinar nuevos criterios para el disefio de la red viaria.

El modificado del P.P. se limita a resolver los desajustes existentes con
el objetivo de mejorar la entrada de la urbanizacién desde la Glorieta principal
de acceso prolongando y mejorando la seccién de la red viaria de la entrada
principal hacia la zona hotelera y la zona residencial, La seccion de este viario
pasa a tener un ancho total de 18 m y sera la seccidn que se mantiene hasta
conectar con la Urbanizacion Sotogrande por el Norte, de acuerdo con lo
previsto en el PGOU vigente.

La red viaria de conexion con Sotogrande por el Oeste se resuelve
mediante un viario de menor rango, dado que no se necesita mayor ancho de
calzada y se trata de una comunicacion mas interna. Este ancho es de 10 m.
metros tal y como se describe en el plano P2 del P.P (Viario V1).

Ei resto de la red viaria no cambia su tipologia, pasando a tener caracter
pGblico el viario V2, con un ancho de 15,00 m., e incluye aparcamientos
acerado y zonas ajardinadas. lgualmente se representa su seccion en el plano
P2 del presente modificado de P.P.

2.2.- Evaluacion econdémica de las conexiones:

| a evaluacion econdmica de las conexiones viarias y de todo tipo se
hace en el Estudio Economico Financiero. Se contiene también en el Anexo n°1
_presentado para la aprobacién provisional del presente modificado del Plan
Parcial y estan incluidas en la segunda etapa del Plan Parcial, siendo ia

siguiente:



Conexion con Sotogrande (Norte-viario principal}): 320.000 €

Conexiéon con Sotogrande (ceste): 69.000 €
Resto de viales por ejecutar: 735.120 €
TOTAL EVALUACION ECONOMICA: 1.124120 €

La presente evaluacion econdmica comprende todas las conexiones con
las infraestructuras y servicios existentes, incluyendo tanto la red viaria como
todos los restantes servicios de infraestructuras, que faltan por ejecutar.

El coste econdmico desglosado por capitulos se contendra en &l
correspondiente proyecto de urbanizacion reformado, que incluira todas las
infraestructuras que faltan por ejecutar y que comprende la segunda etapa del

P.P.

£n San Rogue, Julio de 2005

LOS ARQUITECTOS,
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EXISTENTES:

Conforme a lo dispuesto en el informe emitido por {a Delegacion Provincial de
Obras Publicas de la Junta de Andalucia de 25 de Junio de 2005, se redacta el
presente anexo para dar cumplimiento a dicho requerimiento.

2.1.- Respecto a la red viaria:

La red viaria disefiada respecta los criterios de disefio especificados en
1a memoria del Plan Parcial. Dichos criterios estan contenidos en la Memoria
del Modificado del Plan Parcial. Dado que no se aumenta el numero de
viviendas no se prevé el aumento del trafico rodado previsto inicialmente ni por
tanto es necesario determinar nuevos criterios para el disefio de la red viaria.

E| modificado del P.P. se limita a resolver los desajustes existentes con
el objetivo de mejorar la entrada de la urbanizacion desde la Glorieta principal
de acceso prolongando y mejorando la seccion de la red viaria de la entrada
principal hacia la zona hotelera y la zona residencial. La seccion de este viario
pasa a tener un ancho total de 18 m y seré la seccion que se mantiene hasta
conectar con la Urbanizacion Sotogrande por el Norte, de acuerdo con lo
previsto en el PGOU vigente.

La red viaria de conexién con Sotogrande por el Oeste se resuelve
mediante un viario de menor rango, dado que no se necesita mayor ancho de
calzada y se trata de una comunicacion mas interna. Este ancho es de 10 m.
metros tal y como se describe en el plano P2 del P.P (Viario V1)

£l resto de la red viaria no cambia su tipologia, pasando a tener caracter
publico el viario V2, con un ancho de 15,00 m., e incluye aparcamientos
acerado y zonas ajardinadas. Igualmente se representa su seccion en el plano
P2 del presente modificado de P.P.

2.9.. Evaluacion econdémica de las conexiones:

La evaluacion econémica de las conexiones viarias y de todo tipo se
hace en el Estudio Econdmico Financiero. Se contiene también en el Anexo n°1
, presentado para !a aprobacion provisional del presente modificado del Plan
Parcial y estan incluidas en la segunda etapa del Plan Parcial, siendo la
siguiente:



Conexion con Sotogrande (Norte-viario principal):  320.000 €

Conexidn con Sotogrande (oeste): 69.000 €
Resto de viales por ejecutar: 735.120 €
TOTAL EVALUACION ECONOMICA: 1124120 €

La presente evaluacion econdmica comprende todas ias conexiones con
las infraestructuras y servicios existentes, incluyendo tanto la red viaria como
todos los restantes servicios de infraestructuras, que faltan por ejecutar.

El coste econdmico desglosado por capitulos se contendréa en el
correspondiente proyecto de urbanizacion reformado, que incluira todas las

infraestructuras que faltan por gjecutar y que comprende la segunda etapa del
P.P.

En San Roque, Julio de 2005

LOS ARQUITECTOS,

Ernesto Merello Varela  Valentin Madariaga Parias
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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION ACTUAL
Y SUS DETERMINACIONES

1.1. NOMBRE Y DOMICILIO DE LA ENTIDAD PROMOTORA

La modificacion de elementos del Plan Parcial de Ordenacion de San Roque Ciub
(antes de "Las Mesas del Diente") corre a cargo de la sociedad ASAHI KANKO, S.A.

El domicilio social del promotor es el si

1.2. SUPERFICIE DE LOS TERRENOS DELIMITADOS POR EL
PLANEAMIENTO Y SENALAMIENTO DE SUS LINDEROS

La superficie de los terrenos afectados por el presente Plan Parcial de Ordenacion,
es de 1.339.000 metros cuadrados, compuesta por un lindero que delimita la finca, que
linda al Norte con terrenos de Sotogrande, al Sur con el Arroyo de Dientes, al Este con

Gualdalquiton y al Oeste con las Canteras.

DILIGENCIA: .
Para hacer constar que
presante documento 2. 2aguiol

[\\ha sido aprobado iniciatmants

¢ acuerdo del Consejo L
x o PR i

| fabha




Exp, 2.080 7/ ASAHI KANKO BA,

B

1.3. INFORMACION UR

i
1.3.1. Caracteristicas naturales

1.3.1.1. Ubicacion y accesos

La finca denominada "Las Mesas del Diente" se halla situada al N.E. del Término
Municipal de San Roque, discurriendo oblicuamente a la C.N. 340, Cadiz - Barcelona

con la que se entronca en el P.K. 126,600
1.3.1.2. Datos Geofisicos

TOPOGRAFIA: La finca ocupa una meseta sensiblemente horizontal en su mayor
parte, encontrandose las partes topograficamente mas accidentadas en su borde Norte
con un brusco descenso hacia el cauce del arroyo Guadalquitdon. En la linde S.E. Ia

meseta desciende en pendiente mas suave entre el 10 y el 12%.
CLIMATOLOGIA: Zona climatica Mediterranea templada.

PLUVIOMETRIA: Precipitacion media anual de 60 dias de iluvia, repartidos desde
Noviembre a Abril, de 800 a 1.500 mm/m2.

TEMPERATURA: La temperatura media anual es de 18°C. La temperatura minima

media es de 6°C.

DILIGENCLA:

Para hacef constar qué 8!
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HUMEDAD: Maxima en Enero con un 70%.

RELATIVA: Minima en Agosto con un 60%.
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HIDROLOGIA: Hay tres vaguadas en la finca, una al Norte en la linde con
Sotogrande por fa que discurre el arroyo Guadalquiton; otra al Sur desde donde se
accede y una tercera que discurre paralela a la C.N. 340 y que son las tres el cauce de

desaglie de la meseta durante la estacion invernal.

GEOLOGIA: EI terreno pertenece al plioceno, estando formado por cimulos
arenosos, arcillosos con potencias de 60 a 100 m. que no tienen uso agricola debido a

que las particulas estan sumamente lavadas.

BOTANICA: E! terreno actual no tiene productividad agricola, si no que se
encuentra transformado por su urbanizacion producto de su clasificacion y calificacion
como suelo urbanizable programado por el PGOU de San Roque, aprobado
definitivamente por la CPU por acuerdo de 2-11-87. Su vegetacion en las zonas verdes
del sector es marcadamente xerdfila, destacando la presencia de retama, lentisco,

acebuches y especialmente el arbol autéctono de fa zona, el alcornoque, exceptuando

las zonas ajardinadas del hotel.

Crarigmente por este i
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1.3.2. Uso, Edificacione “

1.3.2.1. Uso del Suelo.

En este momento el sector se encuéntra- urbanlzado totalmente, desarroilandose la

actividad turistica y deportiva, junto con la residencia turistica en grandes villas de

viviendas unifamiliares, formando el nlcleo de la actswdad el Hotel de cuatro estrelias fa
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Esta singular construccion, perfectamente adaptada al entorno, se ha conservado y
ampliado, y alberga actualmente las instalaciones sociales del Hotel y el Club de Golf.

También se han construido diversas villas unifamiliares, asi como el conjunto de
villas entorno a la antigua casa Domecq, que constituyen las suites-habitaciones de

hotel.
Actualmente se estan construyendo. varias.villas _entorno al campo de golf , asi

Iy
Hime,
7t ienaria ool

La urbanizacion dispone actu,
126,600 de la antigua N. 340, Cadiz-

Barcelona, (hoy via de servicio.de.l

nos conduce a ella.

La finca dispone de una linea con una tension de 15/20 KV, que se transforma en
baja tension en una Subestacion construida dentro del sector, asi como varias unidades
transformadoras situadas junto a los viarios de la Urbanizacién. Dispone de

canalizaciones telefonicas y de una pequefia central telefénica construida junto a la

entrada de la urbanizacion.

El abastecimiento de agua se realiza actualmente desde la tuberia de
abastecimiento a Guadalquiton, construida por el liustre Ayuntamiento de San Roque.

Desde esta tuberia se conduce a los depédsitos de regulacion existentes en la zona de

mantenimiento del sector.

La red de fecales vierte a la Estacion Depuradora de Aguas Residuales (EDAR),
construida dentro del sector, y después de depurar al Arroyo Borondo bajo autorizacion
de vertido de la Confederacién Hidrografica del Sur (CHS). Se dispone de red separativa.

La urbanizacion se encuentra practicamente terminada, estando en perfecto estado
de mantenimiento, conforme al Plan Parcial, APROBADO DEFINITIVAMENTE, por
acuerdo de la C.P.U. de 10 de Mayo de 1991 Refundido ACEPTADO por la
;n:-; ecto G UTRIEH08, que o

pr sente dacumento Z.ng&ak
ha'sido aprubada mtmalmante

utoylamE:J_QJW
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1.4. ADECUACION DE LA ORDENACION ACTUAL A LAS
DIRECTRICES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR QUE

DESARROLLA.

La ordenacién aprobada se adecua a la Ley del Suelo, por lo que se desprende que

este Plan Parcial de Ordenacién de San Roque Club, (Sector 001-ME) es una uUnica

unidad de actuacion que desarrolla un area de urbanizacion que implanta usos

residenciales- turisticos y terciarios complementarios dentro de los cuales se encuentran

los recreativos, etc.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbana de San Roque determina las

siguientes condiciones para el mencionado sector (Area 001-ME):

1.4.1 Condiciones Generales del Area:

1.- Regulacion

2.- Clasificacion .....

3.- Remitidas o Planeamiento

4.- Sistema de actuacion .........

|

]
]
AT

/0@\}

;\

| f‘eit 27 JUL. 2004
~_ EISpesetario do la Gi!

DILIGENCIA:

Para hacer constar que ei

presente documento £, PR ual
ha gido aprobado inicialmente
or acuerdo del Consejo de
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Usos SUPERFICIE M3/M2
DOMINANTES
RT. RESIDENCIAL  937.300 (70%) 0,8
TURISTICO
TE. TERCIARIOS ~ 339.000(30%) .

E[oﬂdew-m'smetﬁémmﬂ%rw\m

1. Tolerancia dimensional de

conexiones 0%, rasante +/- 1m. del

2.- Se permitirda una 32 planta con una ocupacion del 30% y una 42 planta con una

ocupacion del 50% de la 3°.
3.- Las tipologias y usos en el area se remiten al P.P. aprobado.

1.4.3 Paramentos Urbanisticos del Area
DHIGENCIA:

Para hacer constar que ef

presente documento ¥.7p¢{4)

ha sido aprobado iniciaimante

Densidad vivienda/ha .... 20

Altura reguladora ....... 6,5 metros = _ F::::rn: °‘?°3"°th[°.' Z%ﬁgsajo de
N°plantas ............ 2  Seretario de ia GMU,
Viario estimado ........ 15 % (Superficie del sector) SN

1.4.4 Tipologia y Usos Compatibles:

Tipo medio y tolerancias en % .... Usos compatibles.y %

01234567 01234567

Rt
Te
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Siendo:
DILIGENCIA:

para hacer constar que el

o ment? e} ! ente
sido aprobado inicialm
acuardo del Consejo de

fwxf 77 1L 200

1. Viviendas aisladas

2. Viviendas adosadas

3. Viviendas en nlicleo

4. Viviendas en manzana cerrada

5.- Viviendas en blogue aislado

SegUn la ficha de Condiciones Generales del Area participa el presente sector en la
cuantia de Sistemas Generales que proceda del ajuste del aprovechamiento medio y los

sistemas Generales Asociados, en ei document®~ detr.mPlan General de Ordenacion

Urbana definitivamente aprobado.

Aprovechamiento medio 1% cua‘ fieni

H
1
i

Aprovechamiento del sector .

Por lo que tratandose de un s ,tor con.- aprovechamlento medlo fguai al del
cuatrienio, no cabe {a asignacion de sxstemassmgen'eré”ie&wasﬁ” Ciados alguno, no
cabe la asignacion de sistemas generales asociados alguno, ni virtud de los que sugiere

tal adopcion.

La conexidn de la red de comunicaciones propias del sector con el Sistema General
de comunicaciones, previsto en el planeamiento, al tratarse de un sistema viario local
asociado al Plan Parcial de Ordenacion, no se cons:dera de exproprac:on sino como una

determinacién del propio Plan Parcial de Orde

Jolim2———0uo_.

Uso EB Dv/ha

m3/m2
Residencial 0,80 20 2 2-RT 937.300 249.946,70
Terciario 1.20 - 2 4-TE 401.700 137.725,71

-11-
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Siendo:

EB: Edificabilidad bruta a aplicar sobre la superficie del Plan afectada por el

uso a que hace referencia.

Dv/ha:  Numero de viviendas maximo por hectarea del uso a que hace referencia.

Np: NOmero de plantas medio, sobre el que

de la ficha de Condiciones General

1.4.6 Ficha de desarrollo (Superficie construida / solares /[

%0Ocupacion):

DATOS DEL. SUPERFICIE VOLUMEN H SUPERFICIE P.MEDIA, SOLARES % EM.
PLAN SECTOR M3 CONT/M2 M2 OoCup.
Residencial 937.300 749.840 3 249.946,70 406,60 730.075 30 0,266666
Terciario 401.700 482.040 3.5 137.725,71 - 312.888 - 0,342857

Totales 1.339.000 1.231.880 387.675,41 - 1.042.964 - -

VOLUMEN M3: Volumen (bruto) aSIgnado por el Plan: ———

h.: Altura a considerar para la traduccién del volu

DILIGENCIA:

los usos: Para hacer constar que o
prasente documento ?. N\
ha sido aprobade Inlcialmente
1.- Residencial ...... h = 3,00 metros o \por acuerdo dei Gonsejo de

T Teona 77 4L 20k

et
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B sPunto S
SENERAL,

2.- Terciario ...........

SUPERFICIE CONT/M2: Sup

%

uso).

P.MEDIA.M2: Parcela media asignada a cada unidad de vivienda, con la

tolerancia segn normas vy la definicién sobre zonas de las parcelas minimas.

SOLARES: Zonas netas resultantes una vez descontadas las superficies de

cesiones y dotaciones, asi como la red viaria y peatonal.

% OCUPACION: Ocupacién media en planta a cumplir el total del P.P.O.

EM.: Edificabilidad media neta a cumplir en el total def P.P.O.

E! P.P. aprobado cumple sobradamente las determinaciones
establecidas en el vigente PGOU, y la vigente Ley de Ordenacidn
Urbanistica de Andalucia, (Ley 7/2002 de 17 de diciembre), como se

puede demostrar en las determinaciones que ahora se describen:

DILIGENCIA:

Para hager constar gue of
r;:rsgente-documemo [-feeinl
a sido aprobado inicialmante

por acusrdo dei Consejo de

scha 77 JUL. 200

e et Q de |

i,

T —
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ANEXO NUM.1 A LA FICHA DE DESARROLLO, DOTACIONES Y
CESIONES MINIMAS OBLIGATORIAS. CUADRO NUM. 1

DOTACIONES RESIDENCIAL TERCIARIO TOTAL SUELO
JARDINES 15/21 29.100 100.529
71.429
AREA DE 6/21 - 28.571
RECREO Y 28.571
JUEGOS DE NINOS
PEATONALES 4.800 4.800
TOTAL 100.000 33.900 133.900
S.E.L.D.U.P.
PREESCOLAR 2.000 - 2.000
E.GB. 10.000
PARQUE 6x670
DEPORTIVO = 4.020

|

¥4 45.694. ..

COMERCIAL (1) 2 x 670

m2 construid e, ——
SOCIAL (1) 2x670
= 2.680
m2 construidos
TOTAL 161.494

(1) Considerando cesiones en parcela de edificabilidad minima de 1m2/m2, se

transforma en m2 de suelo equivalente a la misma §_gﬁg_§_rficiedificable.
- Dk g g o 0 ~ i Yot

‘ DILIGENCIA:
Para hacer consiar gue el
presente documento { . Y0ZLH

| ha sido aprobado inictaimenta

por acuerdo del Consejo de

B2 facha 27 JUL. 2004
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En resumen:

SUPERFICIE RED VIARIA RODADA 75.729 m2

SUPERFICIE APARCAMIENTOS ZONA 4.020 m2
RESIDENCIAL

SUPERFICIE APARCAMIENTOS ZONA 4.200 m2
TERCIARIA

e83.949.M2. . .
il !

?

g i L
Total superficies no lucrativas a ceder:

DOTACIONES Y CESIO T 16‘5%60 m2
MANTENIMIENTO B(DEPURADORA) | 1.272 m2
VIARIOS Y APARCAMIENTOS 83.949 m2

TOTAL 250.581 m2

1.5. ZONIFICACION PROYECTADA CON ASIGNACION DE
USOS PORMENORIZADOS

El sector se ha ordenado, estructurandolo por medio de una doble via publica de
acceso desde la CN-340 hasta las zonas: comercial, de dotaciones y verde publico por
un lado y por otro nos lieva hacia la entrada de la urbanizacién por su parte central,
desde la que se ramifica, dando acceso a las distintas zonas, y por otro lado, este mismo
vial de entrada enlaza con una via prevista en el P.G.0O.U. que conecta con Sotogrande.

El objetivo adoptado al disefar el sector, ha sido el de conseguir un complejo

uy alto nivel,.en el.que.la-densidad-de viviendas es de 5 por hectarea,

8 hoy%%&@ndes lagos y

~_Para hacer constar gque (el

me documento _¥- s
hgs{?do aprobado inicialmente

residencial de
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cascadas, incorporadas al mismo y que realzar el bello paisaje y especialmente el

bosque de alcornoques existentes en la finca.

La zonificacion consta de zonas publicas y privada

DILIGENCIA:
Para hacer constar que el
ntedocumemo . A

a sldo anrobado inlciaimente
’ ue‘rado del Consejo de

1.5.1. ZONAS PUBLICAS ‘. fachac 77 JUL., 200k

"
i gy s

A- ZONAS VERDES PUBLICAS

Las dotaciones de zona verde publica se adecua a las determinaciones que marca
el P.G.O.U vy la propia L.O.U.A, destinando a la misma el 10% de la totalidad de la

superficie de la finca.

songtar

Mwm Y
o aprobado
éf?i‘"‘kr"} ﬂ._w; Mg

feeid

aria mﬁ&&sr&m &l

2°) La zona verde es accesible tanto al traf;‘r:(:_c‘}m’"”ro jado como alf peaténardesde-ta——!

viaria interior asi como desde los extremos colindantes de 8 fiica, 10 que permite una

gran flexibilidad y facilidad a la hora de acceder a dichas zonas.
Se prevén plazas de aparcamiento publico que potencian el uso de estas zonas.

3°) Las zonas destinadas a verde publico incorporan los elementos topograficos,

ecoldgicos y paisajistas de la vegetacién autéctona de la finca, quedando todas ellas

intercomunicadas y no independientes.

4°) Las zonas verdes recorren la totalidad de la finca, lo que permlte eI uso

continuado de toda la zona verde, no solo a los -resudentes de

¢ oo
X‘v’ Liea-
brada el

}? !v*’“i‘

- oela
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1.4.6 Superficie estimada de viario y aparcamientos:

VIARIO: Segun el P.G.0O.U. ia superficie estimada del viario es del 15% de la

superficie del sector.

En el actual P.P.. se ha considerado que a dicha superficie hay que deducirle {a

destinada al campo de golf, por consiguiente la superficie del sector queda reducida a:

1.339.000 m2 - 538.990 m2 = 800.010 m2.

b

i!‘amtde‘"

¥ paoy esta Himo, ;tw.f.m*ffaw

-Jaﬂa c}i\}elvfmtksm@?a@biememdo

APARCAMIENTOS:

En zona residencial:

1x670
e X 12 = 4,020 metros cuadrads

En zona terciaria se contemplan:

350 x 12 = 4.200 metros cuadrados que“cuﬁren sobradamente la demanda en la

zona de uso terciario.

DILIGENCIA:
Para hacer constar qué »

presentedcoumento Qgggg [}

ha sitdo aprobado micea!mamr
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5°) El contorno que constituye la zona verde, permite la practica de variado tipo de
deportes, entre los que cabe destacar el footing, hipica y otros juegos.

6°) Si bien se han eliminado arboles por imperativos del trazado de campo de golff,

estos se han repiantados en las zonas deportivas de vegetacion que tiene la finca, a fin

de mantener el paisaje.

7°) La vegetacion existente se ha aumentado por;

especies botanicas locales.

To sleriaring o

2005

B- JARDINES PUBLICOS

P

Los espacios destinados a jardines pu |cp_sffﬁ‘a“ﬂ“é”‘6;'éi'ﬁ”"’i‘”ﬁ“c"fﬁ"i‘j‘:’)”b““?‘é”fi‘f‘)’"ﬁ“”‘d’é”ﬁt‘f“ﬁ”’d"é""‘té‘“

superficie destinada a verde publico, loquepotenma el aprovechamiento y disfrute de

ambas zonas.
C- AREA DE RECREO Y JUEGO DE NINOS

De igual forma que las dotaciones de jardines pubiicos, la zona destinada a juego

rde publico, por io que los
DILIGENCIA:
Para hacer constar que ef

sente documento 1. P ¢Sa\
ha\sido aprobado inicialments
R

porﬁcgzie}djﬂ%el zgé?se}o de

de recreo de nifios es adyacente a la zona de dotacion geny

D- AREAS PEATONALES

aC!

-

\_El

Se disponen junto a la zona terciaria como apoyo a la misma.

E- E.G.B.

De igual forma y con los mismos criterios, esta zona es facilmente accesible desde

fa red viaria interior de la urbanizacion, asi como desde la zona verde publica colindante,

dominio y uso publico.
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[,

Por lo tanto os usos docentes, verdes y recreativos se potencian entre si.

F- GUARDERIA Y PREESCOLAR

Esta dotacidn docente es vecina de la de E.G.B. y de la zona verde, lo que permite

asimismo una gran flexibilidad a la hora de su uso.
G- EQUIPAMIENTO COMERCIAL Y SOCIAL

La reserva de construccion para dichos equipamientos de servicios de interés

pubhco y social, se encuentran agrupadas en un pynto tmportante de la urbamzamon por

La red viaria y sus aparcamientos pubhcos

- —
1.5.2. ZONAS PRIVADAS

Las zonas privadas de la urbanizacion giran alr

=or del RIARRNGK Gty sRdes

v esente documento

siguientes: d hasido aprobado inimalmente
Q) o ponacuerde det Consejo de
e ?m"*  foch UL 204
A- CAMPO DE GOLF ¥ § l-f?i S ;"2 7 \ 2

B- ZONA RESIDENCIAL EN BLOQUE

Esta zona se desarrolla junto a la antigua casa existente en la finca y se ha
y-de-Golf

ampliado y adecuado para albergar todas las-instalaciones-de;
& By

Social.
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Junto a este edificio se han construido unas suites de gran calidad, una zona

deportiva con pistas de tenis, piscinas y un Spa, con las instalaciones propias del mismo

COmo saunas, masajes, gimnasio, jacuzzi, etc.

N S

C- VIVIENDAS AGRUPADAS

i O : 3 e
Aproximadamente un 17% de Ia “‘supe‘r*fimef delsector; o@;‘{ieL"fuesentemEmEi.,s
queda zonificada como de viviendas agrupadas, lo-que-coTresponde a.iés sectores de T

viviendas unifamiliares en fila, adosadas, en nucleos agrupadas (incluyendo el “Pueblo

Mediterraneo”), dotados de espacios verdes privados, piscinas, efc.

Esta superficie se reparte en nucleos o poligonos gue son accesibles desde [a red

viaria de la urbanizacién, estando previstos sus aparcamie

Para hacer constar que et
presente documento §-
ha sido aprobado inicialmente

Estos nucleos contaran con su red peatonal interna.
por acuerdo del Consejo de

D- VIVIENDAS UNIFAMILIARES

Se preve la parcelacion para viviendas unifamiliares, perimetralmente al campo de

golif, ya que se puede garantizar que todas van a disfrutar de una maravillosa vista sobre

el campo gue las circunda.

La superficie media de las viviendas quedan plenamente justificadas desde los

criterios gue el promotor quiere que tenga la urbanizacion, solo asi se entiende que con

una capacidad para 1.875 viviendas, el nimero de éstas haya quedado reducida solo a

670.
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M2
SUPERFICKS
POLIGONO NUM. DE M2 CONSTRUIBLES CONS. SUP.UTIL | GARAJE | TOTAL
UNIDADES VIVIENDAS
1 161 41.887 41.887 260 226 25
2 164 31.231 31.231 180 165 25
3 15 4.745 4.745 316 268 25
4 32 6916 6.916 216 183 25
5 71 15.230 15.230 218 190 25
6 41 8.043 8.043 41 170
UNIF. 98 95.230 95,230 971 826 50
RES.BLQ. 88 21.483 21.483 244 207

En estas superficies se incluyen: porches, patios, terrazas con pérgola, casetas

para piscinas, etc..., lo cual nos lleva a unas superficies Gtiles muy razonables dado el

nivel de alto standing a conseguir.

DILIGENCIA:
Para hacer constar gque \‘

presente gocumento H
ha sido aprobado inacialmemu

. POf ac:uerdo del sejo de
r J ﬁ[‘

h E| Secretario de Ia G}AH
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1,6. CUADRO DE CARACTERISTICAS SOBRE SUPERFICIES
DE ZONAS, PORCENTAJES DE OCUPACION, EDIFICABILIDAD,

VOLUMENES, NUMERO DE VIVIENDAS Y DEMAS ASPECTOS
RELEVANTES.
CARACTERISTICAS SUPERFICIES VOLUMEN VOLUMEN SUPERFICIE OCUP. | % SOBRE : N°DE PLAZA
{M2) CONSTRUIDO M3/M2 CONSTRUIDA M2 % TOTAL DE; VIVS. | APARC.
M3 LA FINCA OBLIG.
ZONAS
Verde publico y areas de 133.900 0,09 ;
Parque Deportivo 10.800 0,80
Preescolar 2.000 6.000,00 3,00 2.000,00 60
EGB 10.000 30.000,60 3,00 10.000,001 30
Comercial 4,730 14.120,00 3,00 4.730,00 45 50
Social 4.730 14.190,00 3,00 4.730,00 60
Viales + Aparcamientos 83.949
% % 'Poligono 1(1) | 78.538 125.660,80 1,60 41.886,93 53 161 161
g A Potigono 2(1) 58.559 83.694,40 1,60 31,231,47 53 164 164
E % Poligono 3 8.896 14.233 .60 1,60 4.744 53 53 15 15
:Cg a?, Poligono 4 12.967 20.747 .20 1,60 691573 53 32 32
@ Poligono 5 28116 46.585,60 1,60 15.528,53 53 71 71
Pofigono 6 15.081 24.129,60 1,60 8.043,20: . 53] 41 41
Viviendas Unifamiliares 238.076 285.691,20 1,20 95.230,40! ) 130 . 98 98
o A 15.887 12.709,80 0,80 423653 - 26 20
Mantenimiento
B 1272
Residencial en A(2) 71.287 14257400 2,00 47 52467 &0 88 150
bloque B(3) 8.722 17.444,00 27001 581467 60 10
Comercial 11.500 15.525,00 5.175,00 45 21
Golf 538.990 E
TOTAL 1.339.000,00 863.375,00 } 28779167

{2) Zona hotelera (terciaria) y residencial.

(3) Zona terciaria exclusivamente.

gaa5

" WU o

ada péhg@no;qug asta_

VIV
DILIGENCIA;
Para hacer constar qui

prasenis documento-? Qectal.

ha sido aprobado iniclalmem
Jor acugrdo de! Consejo ¢

facha 7 7 JUL. 2004
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Segln ello se consumen las siguientes edificabilidades por usos globales y se

ceden {as siguientes dotaciones:

E‘W J

(i) ORDENANZA (ii) RESIDENCIAL| (iii) TERCIARIO
Seccion 1.02
Seccion 1.03 VIVIENDAS
AGRUPADAS
POLIGONO N° 1 41.886,93 0
POLIGONO N° 2 31.231,47 0
POLIGONO N° 3 4.744,53 0
POLIGONO Ne 4 6.915,73 0
POLIGONO N° 5 15.528,03 0
POLIGONO N° 6 8.043,20 0
VIVIENDAS UNIFAMILIARES 95.230,40 0
MANTENIMIENTO A 0 4.236,33
RESIDENCIAL BLOQUE A’ 47.525,00 47.525,00
RESIDENCIAL BLOQUE B’ 5.814,00 5.814,00
COMERCIAL 0 5.175
TOTALES 256.919,79 62.750,53
DILIGENCIA:
Para hacer constar que &
\, presentadocurients P PARCIAY

- g . - . . i iy
' Las superficies edificables asignadas a uso terciario podran destinarse alternativaménite a uso

residencial. A esos efectos las dotaciones se han calcd

usos (Usos mixtos en proporcion libre).

ha sido aprobado inicialmente
por acuerdo del Gonsejo de
ha 37/ ZBUbL

£ Beoretark db 13 GMU

pécto!allos osibl ambos
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S

CUADRO DE SUPERFICIES DE'DOTACIONES Y CESIONES SEGUN

%

Pl

B S S

ORDENACION DEL PLAN PARCIAIAPROBADO—

1) USOS M2 DE M2
SUELO CONSTRUIDOS -
JARDINES 100.529 O ——

AREA DE RECREO Y JUEGO

DE NINOS 28571 4
PEATONALES 4800 e
TOTAL S.E.L.D.U.P. L 133.900
PREESCOLAR 2.000 1.200,50
E.G.B 10.000 3.000,00
SERVICIOS DE INTERES 19.460| PARQUE DEPORTIVO: 10.000
PUBLICO Y SOCIAL COMERCIAL: 4.730

SOCIAL: 4.730

DILIGENCIA:

Para hacer constar que ei
§ presente documento X-MLV}L
/\Sa sido aprobado inicialmante

) fpr acuerde del Consejo de
)
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a0
o, Avonte-

.

in celebrada el

H

1.7. ESTUDIO DE POBLACION  ‘Ct SPONDIENTE AL
AMBITO DE PLANEAMIENT g :

#

an Roqué Club, prevé desarrollar una

El Plan Parcial de Ordenacion de
urbanizacién autosuficiente, por lo que la poblacion o densidad de habitantes del

Término Municipal de San Roque, asi como de las urbanizaciones colindantes, no incide

directamente en ¢l planeamiento de este complejo.

En cuanto a la poblacion de la urbanizacién, hay que destacar que esta sera en
parte de residentes permanentes en la urbanizacion, y es de suponer, que debido al alto

indice de permanencia, la urbanizacién podra potenciar el empleo en su capitulo de

Servicios.

El namero de viviendas previsto, como queda dicho, es el de 5 viviendas por
hectarea, lo que supone un total de 670 viviendas, cifra muy inferior a la de 1.875

viviendas autorizadas por el Plan General de Ordenacion Urbana de San Roque.

Dada la alta calidad de la urbanizacion y suponiendo un maximo de 4 habitantes

por vivienda, resulta que tendriamos una poblacion de 2.680 habitantes, lo que supone
'Q Qr

DILIGENCIA:
~ Para hacer constar que e
N\, Presente documento 7. PalcaL
ha sido aprobado inicialmente
N Ror acuerdo del Consejo de
AR fecha 77 JUL. 2004

1.8. SERVICIOS URBANISTICOS A Sk ;

L "‘NM)”H ’

20 habitantes por hectarea.

1.8.1. RED VIARIA. CRITERIO DE DISENO.

Como ya se hacia referencia a las superficies destinadas a aparcamientos dentro

del Plan Parcial, presentado y tramitado, en su paginas 9 y 13 bis, no es preciso

subsanarlo.
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A - De acuerdo con el Art. 52 del R.P.U se preve, en la unidad, una red de
comunicaciones propia y su conexién con el sistema general de comunicaciones previsto

en el planeamiento.

e P Ui

La red viaria esta prevnsta de tal modo qu'_ aSég ire el movimiento de trafico, de

¢.- Alineaciones y calidades segun velocidad y volumen de trafico pretendido.

Como norma general los viales estaran disefiados y construidos con materiales
flexibles de tal modo que tendran una vida minima media de 20 anos. Estando previsto

su acondicionamiento periodico para reforzarlos y alargar sus vidas.

Las normas de disefio geométrico para las diferentes clasificaciones de viales estan

resumidas en el punto siguiente.

A. VIA DE ACCESO PRINCIPAL (ENTRADA) DOBLE CARRIL

NOTA: El viario de acceso principal (entrada), en su primer entronque con el viario
de tipo Il, calle Xlll, que lleva a las zonas comercial, social y escolar, se ejecutard tal
como aparece en los planos de "zonificacion, uso del terreno y superficie” (plano 9) y en
el de "alineaciones y rasantes” (plano 10).

Velocidad de disefio 40 Km/hora
Anchura de carril 2 x 5 metros
Radio de curva normal 75 metros
Radio de curva minima 35 metros

Pendiente maxima
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B. VIAL INTERMEDIO TIPO I

Velocidad de diseno 30 Km/hora
Anchura de carril 5,56 metros
Radio de curva normal 75 metros
Radio de curva minima 35 metros
Pendiente maxima 10 %

Longitud total *4,8.691 metros/l.
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Lo que hace un total préximo a los 9:141'metros
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1.8.2. ABASTECIMIENTO DE AGUA

El esquema de la red del sector se ha efectuado en forma de malla, pudiendo ser
acometida para cada zona de actuacion independientemente, a través de anillos
cerrados, lo que supone el esquema mas adecuado para garantizar una mejor
distribucion y lo mas homogénea en cuanto a caudales y presiones en la totalidad de la

zona y que permite ademas la realizacion de reparaciones sin interrumpir el suministro.

1.8.2.1. Procedencia

El agua viene de la conducciéon entubada que

Para hacer constar gue el
resente documento - A2ci

ha sido aprobado iniclaimento

o pbr acuerdo del Consejo de
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Guadalquitdon, cuya construccion se concluy6 en 1.990.

1.8.2.2. Dotacion

El agua de las citadas fuentes se almacena en dos depésitos construidos &iria-cota

+129, uno para el agua de las captaciones procedentes de la propia finca y destinada a

riego, y otro para el agua potable procecjente de San ‘Rogu

Ay
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Desde ambos depésitos se distribuye por gravedad a través de las respectivas

redes y segun los usos.

1.8.2.3. Consumo

De acuerdo con las previsiones de dotacion establecidas,tenremos previsto el

siguiente consumo:

NUM. DE VIVIENDAS 670
NUM. DE HABITANTES 2.680
VISITANTES Y PERSONAL 500
COEFICIENTE DE SIMULTANEIDAD 75%
CONSUMO HABITANTE/DIA 300 litros

CONSUMO TOTAL: 3.180 x 300 x 75% = 715.500 lit

DILIGENCIA:
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715.500 litros/dia = 715,5 m3/dia

1.8.2.4. Red de riego e hidratantes

El requerimiento para campo de golf y dreas ajardinadas es de 5.000 litros/minuto

| para un periodo de 10 horas.

CONSUMO TOTAL: 5.000 x 60 x 10 = 3.000.000 litros/dia

3.000.000 litros/dia = 3.000 m3/dia

CONSUMO PREVISTO PA
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REQUERIMIENTO TOTAL PARARIEGO .........cccoviinie 5.000 m3/dia

Esta red dispone de un caudal instantdneo de 8 litros/segundo en dos horas
(C.P.1.- 82), para la instalacion de hidratantes de 60 y 100 mm. contraincendios. En caso

de emergencia se cuenta con un sistema de-bombeo desde los lagos a los depositos de

riego.

1.8.3. ALCANTARILLADO

SISTEMA:

Ei esquema de la red se realiza de acuerdo con el sistema separativo,

r an sistemas independientes para residuales luviales
proyectandose dep p : DH;IGENC:X; pluviales de la
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Urbanizacion.

1.8.3.1. Caudal

DI

Tomaremos como base de calculo del caudal la canfidad de 200 litros / dia / it

habitante, lo cual nos dara un flujo diario medio de:

200 x 2.600 = 536.000 litros/dia

Estos 200 litros /dia / habitante, se descomponen en 150 litros / dia / habitante para

descargas de alcantarillado, quedando como margen de seguridad 10 litros / dia /

habitante.
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Caudal horario maximo:

ra.

536.000: 10 = 53.600 litros/ho

Caudal maximo / segundo:

DILIGENCIA:
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Caudal total/segundo:

Si consideremos una descarga automatica en cabecera de 20 litros/seguindo, v le
afadimos la totalidad de!l caudal maximo por segundo de 14,8 litros/segundo, obtenemos

un caudal total de 34,8 litros/segundo.

Si suponemos doblado el caudal por considerar que la alcantarilla no va ir llena,

sino a medio caudal, obtenemos un caudal total de 69,6 litros/segundo.

1.8.3.2. Red de distribucién

a) Alcantarillado:

con las estaciones de bombeo v la planta depurgdéra.

El diametro minimo es de 220 mm., disponiéndose pozos de registro de los

cambios de pendiente, separandose entre si un maximo de 30 m.

La pendiente minima serd del 2%, debiéndose efectuar su célculo con la norma

N.T.E.

La acometida a los edificios se realizard siempre a pozos, y a tal efecto se

dejara prevista al menos una arqueta de acometida a cada zona edificable y a cada

parcela destinada a cada sistema de equipamiento.
-30-
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La red de aguas pluviales’zi;sé,eféci‘ﬂé‘-ihqépenW [65 fecales, .

.

estando previstos sumideros en la calzada, que irdn provistos de areneros y a una
distancia maxima de 25 m. La acometida de los sumideros se efectia a pozos que

deberan cumplir con la N.T.E., en cuanto a localizacion y construccion.

Tanto en la red de fecales como en la de pluviales se reforzaran las canalizaciones
en el sentido de la generatriz, cuando esta a menos de 1,20 m. respecto a la rasante de

aceras y a 2,50 m. en cruces de calzada.

Mediante esta red se recogeran las escorrentias de cubiertas, caminos y otras reas
. ; . Jootel .
pavimentadas, asi como las derramas de piscinas, lagos YeSBCorrenbag@iaas. reas no
2B Para hacer constar que el

avimentadas, por un sistema de drenaje del subsuelo.
P P J presente documento - feclal

1.8.3.3. Eliminacidn de aguas residuales

También se alude en dicho punto a la existencia: 1° de una depuradora y 2° de una
estacion de bombeo nomenclatura P-6 que desemboca en los lagos existentes para su
utilizacion en el sistema de riego solo en caso de grandes avenidas y cuando la estacion
resultase insuficiente (ocasionalmente y de forma puntual), se verterian a cauce publico,
no al Guadalquitén sino al Arroyo de San Antonio. En cualquier casc se cuenta con

autorizacion de vertido de la Confederacion Hidrogréfica del Sur.

L.a planta depuradora se encuentra situada en la esquina S.0. de Ia finca a cota

+/- 87 m.

Esta prevista una zona en el sector N.E. a cota +/- 50 m., si asi lo requiriese el

calculo, aunque se prevé, como mas probable, una estacion de bombeo.




Exp, 3008 ASAH RKANKO 5.4

Pretratamiento: Compuesto por desarenador, rejas gruesas y finas automaticas.

Aireacion: Mediante turbina de caracteristicas adecuadas.

Tranquilizacion; Se eliminaran las burbujas de aire arrastradas por el lodo y el agua,

asf como los soélidos flotantes procedentes de la zona de aireacion.

Decantacion: Se efectuara una completa y total reparacion de la mezcla de lodo y

agua.

iguas seran tratadas con hipoclorito.

Cloracién: Antes de ser vertidos al ca

El dimensionado de la planta dep

Reduccion de la D.B.05 iniciales ..
Reduccion de los S.S. iniciales

S

ol

Se han obtenido todos los permisos necesarioé para el vertido, de los oi'gaf ismos
competentes, cuando es necesario dicho vertido, ya g ﬁreteﬁdé’“ﬁﬂ*é"”l"é(’s/ aguas

tratadas se bombeen desde la depuradora hasta el depésito para agua de riego, para su

T

utilizacion en el sistema de riego.

Las aguas pluviales donde es posible recogerlas, descargan sobre los cursos

fluviales existentes, pero donde lo sea, se pretende la posibilidad de recogerlas en pozos

de absorcion y almacenarlas en los lagos.
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T At i taerre

ﬁla\

-

La potencia necesaria estd garantizada por la subestacion de 66/15 KV., propiedad

de la Compafiia Sevillana de Electricidad, construida en la zona de mantenimiento B.

{ a acometida se efectia desde la linea aérea que es tangente al sector en la

parcela donde se localiza la subestacion.

La disposicion de la red se ajusta a lo mas conveniente, de acuerdo con la

distribucion de cargas, haciendo entrada y salida en los centros de transformacion ya

ejecutados.

1.8.4.2. Capacidad de los centros de transformacién y de las lineas que los

abastecen

La demanda de potencia se desglosa tal como sigue:

DILIGENCIA:
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Zona escolar.

Zona mantenimiento.

Zona deportiva.




Exp. 3,698 [ ASAHE KANKO SA,

a) Conductores

etileno propilenc). Las seccione: nor

T
La tension de aislamiento
b) Montaje

Las lineas se instalan en montaje subteum@‘f'"e el trazado de
las mismas, por debajo del acerado de las calles, en zanja de 1 m. de profundidad.

En los cruzamientos con viales, se utilizan tubos de plastico resistente, de 200 mm.

de 0, disponiéndose sobre la acera y en cada extremo del tubo, arquetas de 80 x 80 x

100 cm.

En cuanto a protecciones y sefalizacion, se cumple la recomendac:on UNESA

0205-A.

atsa‘iaibergar

)
rbani ae—iémggrewstes:p
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norma NTE {EB/1.874.

d) Apareliaje de los centros de transformacion

El aislamiento es el correspondiente a una tension normal de 24 KV.__ Y~

Los aisladores de apoyo, son de porcelana rizada. Los centros de transformacion

disponen de una celda libre para cable de MT, en prevision de futuras ampliaciones.
-34-
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En el caso normal de C.T. con entrada y salida de cable de media tension, las
celdas de entrada y salida, deberan disponer de dispositivo de corte en carga (del tipo

R.l. o similar).

La proteccion del transformador, se puede cohseguir, con seccionador en carga y

fusibles de alto poder de ruptura.
Los embarrados deben ser de hilo de’¢

e) Transformadores

transformadores estan bobinados para la tensidén de 20 KV.

Las relaciones de transformacién, seran 20.000 +/- 1.000 Voltios/BT. El cambio de

relacion se consigue con un solo conmutador accionado desde el exterior sin carga.

fara hacer constar gue el
sente documento 2.2fcinl.

ha sido aprobado inicialmante

~op POy, acuerdo del Consejo de
0 fecha L. 20

Cumplen la recomendacién UNESA 5021-B.

f) Cuadros de baja tension

.

Seran de 4 o 6 salidas de lineas de 400 A, y seran del “ﬁwﬁR’MﬁZ’ﬁﬁ”ﬂt’”
MERLINGUERIN, con las siguientes dimensiones:

M1 M 1/10
Altura maxima 2,58 2,58
Longitud 395 6,00
Anchura 256 2,56 °

Ocupacion

15,40 | 1
Superficie Util

00
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Y con las siguientes condiciones estéticas: terminacion exterior con hormigon
tavado con canto rodado liso y sellado con-barniz.fransparente mate, puertas con marcos

a) Estructura.
La estructura sera con cable cubierto de secciénuniforme.

b} Conductores

Se emplean cables de aluminio con aislamiento seco, de las secciones que se

indican a continuacion:

- Para lineas fundamentales 150 y 240 mm2.
- Para lineas secundarias y derivaciones 25,5 y 95 mmZ2.

Los cables son unipolares y tienen aislamiento de polietileno reticulado y cubierta

de policloruro de vinilo (cables RV).
DILIGENCLA!
i Para hacer constar gue 1
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La tension de aislamiento es 0,6/1 KV.

¢) Montaje

Las lineas se instalan en montaje subterraneo, canalizados bajo tubo de plastico
rigido de 140 mm. 8y 2,3 mm. de espesor, discurriendo su trazado bajo los acerados de

las calles, en la mayoria de los casos.
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Cada 30 m. en alineaciones rectas y en todos los cambios de direccién, se

dispondra sobre la acera una arqueta de 80 x 80 x 80 cm.

Cada tubo aloja un solo circuito, por lo que se disponen tantos tubos como circuitos

discurran por la misma zanja.

En los cruces de viales, los tubos van hormigonados; en el resto del trazado van

abrigados por arena de rio.

En cuanto a proteccién y sefalizaciéon se cumpliré la recomendacion UNESA 0205

A

d) Cajas

DILIGENCIA:
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1.8.4.4. Red de alumbrado publico.

a) Nivel de iluminacion

WA sido aprobado
e limo, Aviunta.

b) Sustentacion de los punto

*

s deiluz:

i

Se efectia por medio de baculo y postés‘.co.n.‘t.b.l:éi%,w"m._ COIL

amplitud de las aceras previstas.

g r permitirlo la

i T AT |

Las zonas ajardinadas y peatonales tendran un sistema de iluminacién acorde y

armonizado con la arquitectura y funcionalidad de la instalacion.
-37-
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L

¢) Disposicion de los puntos de luz

VIaS del ,sec;Lon

i = & 5\1‘({\'
b r:'lkﬁ’i*ﬂ. e

atm.

Los puntos de luz, en el caso de baculos, se sitban sobre la calzada y a una

distancia del bordillo de 1 a2 m.

e) Relacion entre la altura del punto de luz y el ancho de la calzada

Se establece en el Proyecto de Urbanizacion una relacion comprendida entre 1/2 y

2/3 entre la altura del punto de luz y el ancho de la calzada.

f) Relacién entre la separacién de las unidades luminosas y la altura del punto

de luz

Se halla comprendida entre 3,5 y 4 para obtener una iluminacion media entre 7 y 15

lux, gue produce para la disposicion bilateral al tresbolillo,. separacuoaeﬁ enire un:dades

comprendidas entre 28 y 31,50 m.

Se ajusta a las tablas 3,54 y 4,19 de |
DILIGENCIA.
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h) Instalacién

La canalizacion es subterranea, prot se la misma en los cruces de calzada y

i
¢
?
!

instatacion y un cuadro general de mando y protec

ia red telefonica, es subterrdnea, ejecutandoseta obra : .,,:do”,‘co.n_w.,iasf

-
instrucciones y normas vigentes de Telefonica, dé acuerdo con el proyecto

urbanizacion aprobado.

1.8.6. RED DE DISTRIBUCION DE ANTENAS PARA RECEPCION DE
TV POR VIA SATELITE.

Se prevé la instalacion de una red adecuada para la conexion del sistema, cuyas

especificaciones se acompaian en el proyecto de urbanizacion.

1.9. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE RESERVAS
PARA DOTACIONES ESTABLECIDAS EN EL ART. 13 DE LA LEY
DEL SUELO Y ART.54 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO,
REFERIDAS AL ANEXO DE DICHO REGLAMENTO.

Las reservas para dichas dotaciones han sido establecidas de acuerdo a los

referidos articulos.

El cuadro que se adjunta como cuadro n° 1 en la pagina 8, pormenorizada las
superficies de las dotaciones que han sido calculadas en base a las 670 viviendas

previstas en el P.P..

' . DILIGENCIA:
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA. DE LA ORDENACION

MODIFICADA

2.1. OBJETIVOS DE
PARCIAL. '

La necesidad de modificar del P.P
serie de desajustes producidos en la materféhzéélon de'las detera"
en el Plan Parcial aprobado (Texto Refundido), asi como por los desec _
potenciar mayores usos turisticos terciarios y deportivos, para elevar mas aun si cabe,

el nivel de calidad de los servicios y equipamientos que actualmente presta San Roque
Club. También el iflustre Ayuntamiento de San Roque ha manifestado, en diversas
ocasiones al promotor, Ia necesidad de corregir esos desajustes, al haber detectado
algunos elementos de discordancia de lo realmente ejecutado con el planeamiento

aprobado, fundamentalmente en la estructura viaria.

La propuesta de modificacion mantiene el méaximo namero de viviendas fijadas en
el Plan Parcial aprobado de 670 viviendas, lo que supo g un nivel de densidad muy bajo

oncretBlEHE .~ tom nu@mi la

Sigﬂ gro%)

,F%— por acuaerdo de! Consejo de

PGOU vigente. QOPQEOCOEIGC %
e T 17 UL 00k
‘_@ . ""..J\ \1‘ Secretario de la GMU

L.a propuesta de modificacion del P.P. propon(: una reduccion g

frente al nivel de densidad permitido por el PGO

densidad de 7 viviendas por hectérea frente a las 20

oy et

M
uso terciario en relacién con el P.P. aprobado. No obstante, aun con las modificaciones

propuestas, se estd muy por debajo de los aprovechamientos maximos previstos en el

PGOU.

En resumen los objetivos concretos y fundamentales que propone la modificacion

son los siguientes:
Resolver los desajustes existentes en la red viaria, fundamentalmente en el

viario principal, juntc a la glorieta de entrada, asi como resolver

adecuadamente la conexion con
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- Aumentar la superficie de suelo destinada a usos terciarios en la parcela
donde se localiza la actual Casa Club (Residencial en bloque A), incluyendo
el edificio de jugadores de la calle de practicas y la antigua Casa Tony

Jacklin, para destinaria a Club de socios.

- Destinar una superficie de suelo suficiente para acoger la pista de padle-

tenis del Hotel, calificandola con uso deportivo privado.

- Aumentar la superficie destinada a usos terciarios de mantenimiento para
posibilitar tanto la construccién de un picadero cubierto junto al actual Ciub
Hipico, que posibilite su ampiiacién y la potenciacion de los usos deportivos
hipicos. (Mantenimiento A), como el traslado de las actuales talleres y

oficinas de mantenimiento de la urbanizacién a la zona B.

- Resolver la situacion de la Central Telefénica, situada junto al viario

principal, calificando el suelo acorde, con el uso de infraestructuras.

- Posibilitar la edificacion de

I(?jmentosn de infraestructura.y.. mantemmlentowm

relacionado con el uso d

En resumen:

DILIGENCIA:
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DETERMINACIONES

DE LA

MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL:

PROPUESTA

DE

" SUPERFICIES]
S M2

CARACTERISTICAS
MODIFICADAS

/CONSTRUIDO

VOLUMEN

M3

VOLUMEN
M3/M2

' SUPERFICIE
CONSTRUIDA;

M2

OCUP.:
% ISOBRE,
ITOTAL
I DE LA
{ FINCA

Yo

Nc
DE
VIVS.

PLAZA JOCUPACION
APARG.{
OBLIG.

EDIFICAB
- M2/M2

ZONAS
Verde publico v ar. 140,120
(ECrep
JfParque Deportivo 16,820
[
Preescolar 2,000 1
EGB 10,000 i
I—Comerca‘al 6‘13% 27 1
L <3
Social 6,140 -~ 3684.000 11
. f;\i ,
Tales + 83,946 i X x : 0.00
(Aparcamientos : ! — ofonndy \,Q - i
. VIVIENDAS Paligono 78,538  125,660.80 1600 4188693 53 %.67, 167 1617 | 41625.14] 0533
AGRUPADAS (1) , /
: Poligono] | 58559 93,594.40; 180 I B AT B S et b B 313657 0.503
21} ; i I [ -
Poligona; | 8,896 14,233.50 1600 4744 53 066 15 15 4714.88 0533
3 ! z
{ 6872.51 0533

12967

20,747.20,

1.60|

651573

29,116

45,585 60

15,678 83

71

15431.4

, 15,087}
D ; ; ) [

24,129.60;

1.60

8,043.20

41

41

7992.93

324773

f

Viviendas
Unifamiliares
Manfenimiento

269,727.60;

1.20

89.500.20

98

398

67431.90

04

24,850.80

8,283.60

20

4785.08

0.45

376515

1735

125505

10

0.45

257

Sesidancial en

76,564

153,128.00,

 45338.40

0.666

blogue

Comercial

55

17,44400;

2.0

5,814.67

60 0

135

5175 00/

a5 g

5233.20

5175.00

0.666

0.45

Golf 518,185

155456

0.003

51818

UEET 8

0.001

Beatonal 4.988

3207

Deportive privado —

0.10

108.90

32.07)

0.033

31.54]

29462777

(1) Se permite un maximo

incluidos en les max
(2) Z6na hote
(3) Zona ter

LT

gra”

de 1.000 metros cuadrados.de-uses-tolis

670
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Consideramos que las caracterist especiales que concurren en esta
modificacidn, al estar promovido por Asahi Kanko S.A., una de las empresas con mayor
experiencia en la explotacién de Campos de Golf del mundo, contribuiré a la potenciacion

de este complejo y a la mejora del crecimiento turistico planificado del municipio.

Constituira, a su vez, la continuidad de un sector turistico, que teniendo su origen
en Sotogrande, continuarad con San Roque Club y Alcaidesa, constituyendo uno de los

vértices del triangulo de oro del golf del Campo de Gibraitar y Costa del Sol.

Ademas de estas razones, suficientes por si mismas, existen otras de indole

socioecondmica muy dignas de tenerse en cuenta:

a) La transformacion de unos terrenos residenciales en actividades econdmicas
relacionadas con el turismo de primer nivel.

b) El mantenimiento y la creacién de un nimero importante de puestos de trabajo,
directos e indirectos, tanto en obras de edificacion, mantenimiento y servicios,
como la que lleva aparejado el funcionamiento y mantenimiento de un Campo de
Golf de la importancia del de San Roque Club.

¢) La orientacion turistica hacia la consolidacion de un modelo de alto standing

2.4. MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZAGCION, SENALANDO EL SISTEMA DE EJECUCION

Como se trata de un Plan Parcial de Ordenacién de iniciativa privada, con destino a

una urbanizacion, en el que el territorio ordenado es promowdo por un unice promotor, el
' U detbIItEN@SOU, donde

ara hacer constar gue el
esents documento 7. £82<{AL

h sido aprobado inicialmente

-0 PO acuerdo dei Conse;o de
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se da preferencia a este sistema, toda vez que el promotor asume la ejecucion de las

obras de la urbanizacion.

El propietario y promotor del Plan Parcial de San Roque Club, queda obligado a

aportar los terrenos de cesion obligatoria.

La transmisién al Ayuntamiento de San Roque, en pleno dominio y libre de cargas,
de todos los terrenos de cesion obligatoria, asi como [as obras e instalaciones ejecutadas
a costa del promotor, tendrd Ilugar en las condiciones que se determinan

reglamentariamente. En tode caso los terrenos quedaran afectos al cumplimiento de las

obligaciones inherentes al presente sistema-y a:los compromisos contraidos por el

promotor, cuya anotaciéon se efectuara, en'gl- stro;-en su dia y en la forma que se

sefiale reglamentariamente.

m,(us ;(3” o

Los terrenos que se han cedido grat-ult.atﬁiante(jpg

destinos y superficies son: clin

A. Terrenos destinados a verde publico, incluso

jardines a areas de recreo -

B. Terrenos destinados a viales y aparcamientos 83.949 m2
C. Terrenos destinados a Centros Docentes 12.000 m2
D. Terrenos destinados a servicios de interés

publico y social 20.260 m2
E. Depuradora (Mantenimiento B) 1.272 m2
TOTAL TERRENOS QUE SE CEDEN 251.381 m2

DIIJGENCIA ‘
para hacefr constar quchn\,

nte documento ‘
e bado muciaiman e
(\greﬂgdo apro do  ssio 6@

;uerdo le, 2004
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Terrenos de cesién al Ayuntamiento como consecuencia de la modificacion:

A. Terrenos destinados a verde publico, incluso

jardines a areas de recreo 140.120 m2
B. Terrenos destinados a viales y aparcamientos 83.949 m2
C. Terrenos destinados a Centros Docentes 12.000 m2

D. Terrenos destinados a servicios de interés

publico y social 29.099 m2
E. Depuradora (parte de Mantenf&meg’t‘b 1.272 m2
TOTAL TERRENOS QUE SECEDEN ' 266.440 m2

iy e a calalg

__é)m,.__,,_f,.l

2.5. COMPROMISOS QUE SE HUBlERANDE conT”RAER

ENTRE EL URBANIZADOR Y EL AY.WN
AQUEL Y LOS FUTUROS PROPIETARIOS EN ORDEN A :

2.5.1. PLAZOS DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
E IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS EN SU CASO.

En el momento de producirse la aprobacion de la modificacion del Plan Parcial de
Ordenacion, se procedera a la redaccion y aprobacion del Proyecto Modificado de
Urbanizacion, y una vez obtenida ésta, se procedera a la ejecucion de las obras del
mismo y posteriormente a la tramitacidn de las licencias de edificacion, de acuerdo con

los plazos y tiempos definidos en el Plan de Etapas.

DILIGENCIA:

Para hacar constar que E\

presente documento . 282 A
'/\‘ sido aprobado inicialmente
Joa00  por acuerdo del Gonsejo de

- techa 7 7 JUL. 2004
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2.5.2. CONSTRUCCION, EN SU CASO, DE EDIFICIOS DESTINADOS A
DOTACIONES COMUNITARIAS DE LA URBANIZACION, NO INCLUIDAS
ENTRE LAS OBLIGACIONES GENERALES IMPUESTAS POR LA LEY.

No se prevén edificios destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacion

que no sean las incluidas entre las obligaciones impuestas por la Ley, que son las

dotaciones de servicio de mtere b cial que prevén la cesién de metros

cuadrados construidos en vez de’ étros c_ drados de terreno para ios equlpamlentos

oportuno.

2.5.3. CONSERVACION DE LA-URBANIZACION,EXPI ESAN-B@ sl
DEL AYUNTAMIENTO...DE LGS EU:
CORRERA A CARGO UNTAMIENTC TURQS
PROPIETARIOS DE PARCELAS O DE LOS PROMOTORES, CON
INDICACION EN ESTOS DOS ULTIMOS SUPUESTOS DEL PERIODO DE
TIEMPO AL QUE SE EXTENDERA LA OBLIGACION DE CONSERVACION,

2.5.3.1. Antes de la ejecucién total del Plan.

El promotor asume el mantenimiento, reparacion y conservacién de los servicios,

instalaciones e infraestructura de la urbanizacion.
2.5.3.2. Después de la ejecucién del Plan .

Se crearda una Entidad de Conservacion, cuyos estatutos se adjuntan en los

Anexos, la cual contrae con el Ayuntamiento los siguientes compromisos en cuanto a

conservacion y mantenimiento de las instalaciones y sewia:
@B  DILIGENCIA:
Para hacer constar que el

ha‘sido aprobado Inicialmante
] por\acuardo del Consejo de

3L fecha 77 JuL. 7004

yesente documento RIS
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a) Alumbrado publico.

Sufragara el costo de reposicio; de n}pé i

Do ash
i eesion cler

b) Parques, jardines y zonas verdes

Correra con la preparacion de las tierras, plantaciones, mégo XN e’L%ﬂséWiéibé de

jardineria, incluido el mantenimiento.

R R e

¢) Pavimentos y aceras.

Correra con ios gastos de reparacion, bacheado, compactado, excavaciones,

cubriciones de zanjas, etc.
d) Saneamiento, Suministro y Distribucién de Agua.

Asumird el mantenimiento y reparacion de redes, vigilancia y funcionamiento

de conmﬂiﬁimﬁbgastos de

Para hacer constar gque e
. presente documento ¢ 200Ul
‘ha sido aprobado Iniciaimente
f}qr acuerdo del Consejo de

fec%;a ZYJUL 1004

dichas tareas, asi como se hard cargo del mantenimiento de las*bocas e Hiegs~y 6l

consumo de agua que se destine a este fin.
2.5.3.3. Compromisos por parte del Ayuntamiento.

El Ayuntamiento se comprometera a sufragar los gastos relativos a instalaciones y

servicios publicos docentes, asi como al mantenimiento delos
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2.5.3.4. Compromisos entre el promotor y los futuros propietarios.

Como queda dicho anteriormente en el apartado 2.4.3.2., el promotor se
compromete a la creacion de una Entidad de conservacion de acuerdo con los articulos

24 al 30 del Reglamento de Gestion de la Ley del Suelo.

Dicha Entidad de Conservacso"’ ;- de ;aré'dte Administrativo, tendra por objeto la

conservacion y mantenimiento de 1as$obras de‘, la ‘Urbanlzac;on y del vial de mterconexmn

£
entre urbanizaciones en el tramo en_que esté ‘dlsc
Club. ;

2.6. GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMUEN
Y
COMPROMISOS.

El promotor tiene garantizado el exacto cumplimiento de dichos compromisos
mediante el importe del 6% del coste que resulte para la implantacion de los servicios y
ejecucion de las obras de urbanizacion segun la evaluacion del propio Plan Parcial de

Ordenacion.

Quedan afectados al cumplimiento de estas previsiones, obligaciones vy
compromisos inherentes al sistema de compensacion propuesto en el presente Plan
Parcial de Ordenacion, todos los terrenos, instalaciones y elementos comunes de la
urbanizacién, disponiendo la Administracion de medios coercitivos en el caso de
incumplimiento de las obligaciones contraidas, como pueden ser la pérdida de beneficios
tributarios a que tiene derecho segln Ley, y ias sanciones que recoge el Reglamento de

Disciplina Urbanistica.

El plazo de entrega de las cesiones se efectuara tal como viene definido en el P.P,

es decir, la cesion se realizara en la 1? etapa, ya que en ella se efectia totalmente la

DILIGENCIA: 1
para hacer constar 3ue e e

o documento
Y sido aprobado in Claimente

por acuerdo del Ci;é)@a]o de

o

Urbanizacion que‘ie: afeﬁp-’e@d
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2.7. MEDIOS ECONOMICOS Y FUENTES DE FINANCIACION

La sociedad ASAH|I KANKO, S.A. declara que la empresa, unica urbanizadora del
sector, dispone de medios econdmicos financieros suficientes para poder desarrollar el
Plan Parcial de Ordenacidén, siendo empresa muy solvente y de absoluta garantia,

circunstancia ésta que acreditara con los informes de entidades bancarias que se

consideren oportunos.

En cualquier casc y segun queda dicho en el apartado anterior del presente
capitulo, el promotor ha presentado garantia por importe del 6%, mediante documento

suficiente, a juicio de la Administracion, despues de la aprobacion del Plan Parcial.

La entidad promotora ha garantizado suficientemente con avales e hipotecas

unilaterales a favor del Ayuntamiento de San Roque, las obras de urbanizacién que

quedan por ejecutar.

DILIGENCIA:
Para hacer constar que el

presente documento (. 2a¢ 4L
ha sido aprobade inicialments
por acuerdo det Consejo de

f“'ig 27 JUL. 2004
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3. ORDENANZAS REGULADORAS.
3.1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

3.1.1. OBJETO DE LLAS PRESENTES ORDENANZAS

Las presentes ordenanzas tienen por objeto reglamentar el uso de los terrenos y de

las edificaciones que se gjecuten sobre los mismos.

En cuanto al aprovechamiento, destino y condiciones esteticas de las

construcciones y elementos naturales.

3.1.2. AMBITO DE AP_‘L;I;C#TAC[O"NJ

3.1.2.1. Fecha de Aplicacion.

Las ordenanzas de este Plan Parcial seran de obhga?fo cumpllmientg, tanto para los

particulares como para la Administracion a partiF-gel-momento en que se pubilqm

aprobacion definitiva del mismo.
3.1.2.2. Vigencia del Plan Parcial de Ordenacion.

El periodo de vigencia del Plan Parcial sera indefinido, en tanto no se acuerde su

revision y siempre de acuerdo con las leyes de rango superior.

DILIGENCIA:

: “_“ Z7JUL 2{1@&

Para hacer constar que el
prasente documento § -Paac p\-
ha gido aprobado Inicialments
I acuerdo del Conssejo de
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3.1.3. TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.
3.1.3.1. Parcela / Solar

Se entiende por parcela, toda fraccion de la superficie del suelo urbano edificable,
delimitada con el fin de facilitar la ejecucion y gestidn de la urbanizacion y de la
edificacion, servir de referencia a la edificabilidad y asegurar la unidad minima de
edificacion, al utilizar el término parcela se hace referencia a la parcela urbana, tal y

como la define la Ley del Suelo.

era cpmulENoRrequisitos
Para hacer constar que el
presente docurmento i-cdﬂ._(nh\.

/ Fa-sido aprobado inicialmente

3 de
- por aguerdo del Qqnse;o
ﬁ. fecha 8 2 7 JUL. Ziub

Para que la parcela tenga la consideracion de sola S
establecidos en el articulo 82 de la Ley del Suelo.

3.1.3.2. Indice de edificabilidad. a

Indice de edificabilidad neto por parcela, se entiende que es el_qgw%%u_ﬁi‘tai?\?ii T

la maxima edificabilidad permitida en cada parcela por la superficie de la misma.

3.1.3.3. Planta Baja.

1

D hmosido anro
!
2 por este lmo, Ay

ﬂbﬁﬁﬂ?fﬁﬁg}& T ,

51

baja. -

.

3.1.3.5. Altura de edificacion.

Se define como altura de edificacion, la altura medida desde la rasante natural del

"y Ty AR T e
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3.1.3.6. Elementos técnicos de las instalaciones.

Se englobaran bajo este nombre los siguientes conceptos: filtros de aire; depdsitos
de reserva; de refrigeracion o acumuladores; conductos de ventilacion de humos;
claraboyas y remates de muros; antenas de telecomunicacién, radio y television;
maquinaria de ascensores e incluso para acceso de estos al plano de terrado o cubierta

y cuerpos de escalera de acceso al plano de cubierta.

Dichos volimenes, cuyas dimensiones son funcion de las exigencias técnicas de

i travé DRIGENRIAcomposicion
Para hacer constar que el
presente documento 7- JbduaL
ha sido aprobade iniclalmente
por acuerdo del Consejo de

Beha 9 7 JuL. 200

E! Secreto de Iz Gf

cada edificio o sistema de instalacidn, deberan prevers

arquitectonica conjunta con todo el edificio.

3.1.3.7. Cuerpos salientes.

sobresalen de la linea de fachada o de |

o de la alineacion de la edificacion.

glopumenic
wnta por asis

3.1.3.8. Cuerpos cerrados, semicerrados o salientés Sesion ?ﬁg@f%fﬁm celebrads

-\ "Nuv zﬂaswwvw SN

TARIE G Msj(‘m’
' Zt@}lm@nte s

Se define como cuerpo cerrado, al cuerpo saliente.

sus contornos mediante cerramientos indesmontables. .. —

Los semicerrados serdn los que tengan alguno de sus contornos laterales

{otalmente cerrados.

Los abiertos seran los que no tengan ningln contorno lateral totaimente cerrado.

3.1.3.9. Plano limite de vuelo.

Se entiende por plano limite de vuelo, el plano normal a la fachada que limita el
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3.1.3.10. Elementos salientes.

Son los elementos arquitecténicos de los edificios, no habitables ni ocupables, de
caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada, de la linea de profundidad méxima

edificable ¢ de la alineacion de edificacion.

Se consideran como tales los zOcalos, pilares, aleros, gargolas, marquesinas,
parasoles u otros elementos similares justificables por exigencias constructivas o

funcionales. No se incluyen enfre estos elementos los salientes de caracter no

permanente, tales como: toldos, persianas, etc.
3.1.3.11. Patios de luces interiores y exteriores.
Se entendera por patio de luces, el espacio no edificado, situado dentro de la

edificacion, destinado a permitir la iluminacion y ventilacion de las dependencias del

edificio o a crear en el interior espacios libres privados con jardineria o sin ella.

El patio de luces se considera exter;or uapdo, e abre a espacio libre o del vial. En

caso contrario se denominara patio

3.1.3.12. Superficie construida;

Se considera superficie construida el \taF»»d\eTl%a\ éy&er&zc fperrada
independientemente de su uso, asi como la mitad de la superﬁm{é»g‘e}\ehazas y porches

cubiertos.

3.1.3.13. Ocupacion.

La ocupacion correspondiente a cada planta serd la relacion entre la superficie

construida de cada una de ellas y la superficie neta de la paceia.

DILIGENCIA;
Para hacer constar que

asente documentc 2 TN al
h sido aprobado iniciatment

e l‘%%%n% por, acuerdo del Consejo u
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3.1.3.14, Medicion del volumen edificado.

Se calculara multiplicando la superficie construida por su correspondiente altura

libre mas el grueso del forjado que fa cubre.
No contaran a efectos del volumen edificado:

- Los s6tanos completos o partes de la edificacion totalmente enterrados.
- Los semisotanos que no sobresalgan mas de 1 metro sobre la rasante del terreno.

En definitiva contabilizaréan a estos efectos las partes de la edificacion que

sobresalgan mas de 1 metro de la rasante natural del terreno si se mantiene o se rellena

y terminado si se desmonta.

En so6tanos y semisotanos queda totalmente prohibido el uso destinado a

"habitaciones vivideras".

normas.

- Terrazas y cuerpos volados no cubiertos no cg

- Porches y cuerpos volados cubiertos:

LA L

a) Abiertos y cerrados por uno o dos lados del volumen, computan la_mitad del

volumen.

b) Cerrados por tres lados o totalmente, computa Ia totalldad del volumen

e DILIGENCIA.
Para hacser constar gu
presante documento E_Eg_{l,& Al
ha side aprobada inicialms
\ por acuerdo del Conseg.

e 27 m
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3.1.3.15. Instalaciones obras o construcciones capaces de poder realizarse en

las zonas de retranqueos.

Esta totalmente prohibido cualquier tipo de obra o instalacion fija o desmontable
por encima de la cota final del terreno, a excepcion de cualquier tipo de instalaciones

subterrdneas, caminos o jardineria con la correspondiente instalacidon de riego

automatico.
3.2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

3.2.1. CLASIFICACION DEL SUELO CON EXPRESION DE USOS

PORMENORIZADOS, DISTINGUIENDO ENTRE PUBLICO Y USO
DILIGENCIA:
PRIVADO. Para hacer constar que e
prasente documento P, YAc{al
a sido aprobado inicialmente

 acudh il Ggpoio e

3.2.1.1. Clasificacion de usos segun su funcié@

que

slar que o
! o aprohads
2 o, Apmias

ia colebrada &

G r&%pendiente, ¥
guardando las separaciones a linderos que especifican las ordenanzas particulares.
T ....-a--*"‘"'"”

b) Viviendas agrupadas: Unifamiliares adosadas o pareado o viviendas en

niicleo y “Poblado Mediterraneo”.

Se modifica cambiando de v

pareadas.
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Son una agrupacion de viviendas unifamiliares, con destino residencial, accesos

independientes o comunes y elementos  estructurales comunes a

varias viviendas.

¢) Vivienda residencial en bloque.

e

Es una agrupacién de vivie ‘dag en varios edificios con zonas comunes, que
Stelero (suites -
RSN

e
TR

H

i e
[

'

I

pueden ser utilizadas en régime

vivienda.

2. Uso viario.

¥

Es el espacio destinado a la comunicacion™
asi como a los complementos que facilitan su funcionamiento. La red viaria se compone

de red viaria rodada y red viaria peatonal. —
3. Uso de aparcamiento.

Es el de los espacios o locales destinados a
DILIGENCIA:

/—ﬂara hacer constal que ei
( pl?\éente documento MQ\
p .

vehiculos a motor.

a\gido aprobado iniciaimente
[ poriacugrdo dei Consejo de
JUS  fecha g -

s

4, Uso de oficinas

predominan las administrativas ¢ burocraticas de caracter publicos-privado;-despathos .. i
profesionales, incluidas las consuitas médicas. Se incluyen en este uso actividades, tales

como gestorias, inmobiliarios, bancos, servicios de la administracion.

5. Uso comercial




N
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inmediato, tales como tiendas, supermercados, alquiler de automéviles, lavanderias,

reparaciones, pequenos talleres artesanales, etc.

6. Servicios peatonales.

similares.
8. Uso de asistencia sanitaria.

Es el de espacios o locales, con actividad terciaria, destinados a la asistencia y

prestacion de servicios médicos, tales como clinigagagispensarios, centros meédicos,
DILIGENCIA:

Para hacer constar que e!

sente documento P Poadl
ha.sido aprobado inicialmente
poriacuerdo del Consejo de

fecha, 17 JuL. Zﬁﬂ!;

consultas, etc.

9. Uso educativo. pe

Comprende el conjunto de espacios o locales, destir:

formacion educativa en sus diversos niveles.

e

10. Uso cultural.

Es el de espacios o locales, con actividad terciaria, destinados a la conservacion,
transmision y génesis de conocimientos no ligados a funciones directamente educativas,

tales como bibliotecas, archivos, salas de exposiciones, asi como también los destinados

agrupaciones civicas, etc.
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11. Uso religioso.

Comprende los locales o espacnos .destm

manifestaciones y los ligados dlrectamente al:mi

12. Uso de zonas verdes.

Comprende los espacios destinados a la p!éﬁt‘acmﬁ’d"e\)
objeto de garantizar la salubridad, reposo Yy esparmrmen Q.

proteccién y aislamiento de las zonas que lo requ;eran y de obtener las mejores

condiciones ambientales del area.

13. Uso deportivo.

Comprende los espacios, locales o instalaciones destinados a la practica,

ensefanza o exhibicion de actividades ligadas con
Para hacer constar que el

presents documento . Qﬂl(f‘nﬂk
ha sido aprobado inicialmente

s ""°‘2°?°3Lﬂ""zﬁﬁ’ el ae

N

En funcién de su naturaleza, los usos se clasifican en: publices;-privages y

terciaria.

3.2.1.2. Clasificaciéon de usos seg(n su naturaleza.

colectivos.

1. Uso publico.

Es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica que posibita el uso y

disfrute por todos los miembros de la comunidad, sin restricciones.

2. Uso privado.

Es el uso limitado a un numero d_y

sobre la cosa.
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3. Uso colectivo.

Es el de naturaleza privada, destinado al publico y al que se accede por la

pertenencia a una asociacion, agrupacion, club o por el pago de una tasa, cuota o precio.

Los usos del suelo en el'; area de \pfaneamlento se regularan en los

correspondientes apartados de las ordenanzas.

3.2.2. ESTUDIOS DE DETALLE .,

3.2.2.1. Determinacion de las unidad

Cuando un poligono se pretenda desarrollar en unidades proyectuales de
edificacion que no abarque la totalidad del mismo, debera realizarse, previamente, un
estudio de detalle para todo su ambito que podré fijar unidades minimas de proyecto

para su desarrollo mediante proyectos de edificacion unitarios.

Unidades proyectuales menores que una zona son aquellas que, como su nombre
indica, no desarrolian un poligono en todo su ambito. Los poligonos quedan definidos en

los planos.

En la zona de viviendas unifamiliares cada parcela se tratara como unidad

independiente.

En el estudio de detalle podran darse condiciones de parcela minima que cumpliran

siempre los minimos establecidos para esta ordenanza.

En los demas casos, coincidirdn con las establecidas en los proyectos de
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3.2.2.2. Contenido de los estudios deialle

1. Memoria justificativa y descript?iyéf}_.,de_,

bhrada el

2. Estudio comparativo de la edificabilidad;-6tupacion. y.altura=permi
Plan Parcial de Ordenacion y la resultante del Estudio de Detalle.

3. Plano de ordenacién de voliumenes o de la adaptacién o reajuste de

alineaciones y rasantes a escala 1:500.

DILIGENCIA:

Para hacer constar que e
presente documento?. 240\
ha sido aprobado inicialmente
" por acuerdo del Consejo de

| Sf{'; 27 Jut. 2004

de parcela, si es el ¢aso.

3.2.3. PROYECTOS DE PARCELACION

! ‘\\ f
AN
3.2.3.1. Finalidad de los proyectos de parcelacion.”

L.os proyectos de parcelacion tienen por finalidad, dividir las Zonas en URidEdes
aptas para edificar de forma que puedan ser objeto de proyectos de arquitectura

independientes.
3.2.3.2. Alcance minimo del proyecto de parcelacion.

E! espacio abarcado por un proyecto de parcelacion, sera como minimo el de un
poligono completo, pudiendo abarcar mas de uno. En cualquier caso, previamente al
comienzo del plazo de cada etapa de edificacion, se deberda presentar el
correspondiente proyecto de parcelacion para el ambito completo de cada etapa. Para

sucesivas parcelaciones se referiran al ambito total afectado.

3.2.3.3. Contenido de los proyectos de parcelacién.

El proyecto de parcelacion, constara de los ‘siguientes documento:

R
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1. Memoria 3ustlfrcatfva de la parce[amon preyectada en nre!ac:ion con el

CaFE f;n*&}ﬁdh'ﬁ L

e wEE

(escala 1:500).

4. Planos acotados con expresion de la superficie y linderos de cada una de las
parcelas urbanisticas en que se divide la zona a escala 1:400 y formato DIN
A-4.

3.2.3.4. Condiciones de agregacidn y segregacion de parcelas.

Se permitir cualquier agregacion y segregacion de parcelas siempre que no den

iugar a parcelas inedificables o por debajo de la parcela minima DILIGENCIA:

Para hacer constar que, 2
presanta documento - Zdeual
ha sido aprobado inicialmante
por acuerdo del Consejo de

COKECRRICD Yeoha 2 7 JUL. 7004

3.2.4. PROYECTOS DE URBANIZACION.

3.2.4.1. Finalidad de los proyectos de urbanizacion=3 S ecretario de la GM.

El proyecto de urbanizacion tendra por finalidad llevar a la practiea—ta—ejectcionr - -
del Plan Parcial de Ordenacion, a cuyo efecto detallar las obras y servicios previstos en

el mismo.

3.2.4.2. Alcance minimo del proyecto de urbanizacién.

El proyecto recogera las obras de excavaciones, explanacioén y pavimentacion, red

de riego e hidratantes, abastecimiento de agua, saneamiento, distribucion de electricidad,

alumbrado publico, ajardinamiento, red de teléfonos y T.V.
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que se definird ésta con la misma precision que los proyectos de urbanizacion aqui

definidos.

3.2.4.3. Condiciones previas.

No podra aprobarse definitivamente el proyecto de urbanizacion, hasta tanto no se

justifique la aprobacion definitiva del Plan Parcial de Ordenacion y se hayan formalizado

la totalidad de las cesiones previstas, libres de cargas y gravamenes.

3.2.4.4. Contenido del Proyecto de Urbanizacion.

A) El proyecto de urbanizacion contemplara la realizacion de los servicios y obras

siguientes:

1.- Explanacion y Pavimentacion. ;

2.- Red de abastecimiento de agua ‘riego e hidr

%
iales). -

4.- Red de suministro y distribucion de energia electrica en AT y BT.

5.- Red de alumbrado publico.

6.- Ajardinamiento de espacios libres.

7.- Red de teléfonos.

8.- Red de T.V. por cable.

DILIGENCIA:
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3.- Planos de proyecto y detalle.

4.- Pliego de condiciones técnicas y condiciones econdmico-administrativas de las

obras y servicios.

DILIGENCIA:
Para hacer constar que v

presante documento 0.0 [(&(4
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5.- Mediciones.

'J
6.- Cuadros de precios descompuestos. C.
B~

7.- Presupuesto.

S

C) El proyecto de urbanizacion debera resolver el enlace en la red viaria del Plan

General de Ordenacion

3.3. ORDENANZAS DE EDIFICACION.

3.3.1. CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON
LAS ViAS PUBLICAS.

Toda la edificacion debera retranquearse de las vias publicas, lo perceptivo en las

ordenanzas reguladoras de cada zona.

debajo de las aceras, lo que evita el prob

entre obras y vias publicas se refiere.
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3.3.2. ORDENANZAS GENE

Articulo 1. Todas las obras que se eje__c;ﬁfen en- izacia

persona fisica 0 juridica, de derecho privado © pﬂbmi'ip:o ‘habrén de Vejé'bg-'t}arse n

legislacion vigente sobre urbanismo y a las normas qﬂe N

superiores competentes.

Articulo 2. No podra , por consiguiente, dar comienzo ninguna obra particular, ya sea de nueva planta,
ampliacion o reforma, dentro del ambito del presente Plan pParcial de Ordenacion, sin la perceptiva licencia municipal
de cbras.

Articulo 3. Las licencias de obras se solicitaran de acuerdo a los ramites establecidos y a las normas

legisiadas en el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Ley del Sueio.

Articulo 4. En los casos en que fuera necesario por razones de servicio, y asi se hara constar en la
documentacion parcelaria, sé establecera una servidumbre, en CUyo caso el propietario de la parcela debera permitir
el acceso a las personas autorizadas por |8 Asociacién o Comunidad de propietarios o de ias entidades explotadoras

de los servicios publicos, para 10s efectos de la servidumbre.

Articulo 5. El propietario de un solar o parcela contiguo a otro, no podré cerrar su propiedad, sentando en 12
respectiva inea divisoria de los predios gontiguos, sin el consentimiento documental del propietario det predio vecino,

acreditando las condiciones que entre ellos se hayan estipulado para evitar futuros conflictos de dominio.

Articulo 6. Todo edificio debera reunir, en todos ios conceptos y con sujecion a las disposiciones legales,

las condiciones de solidez que 5@ requieran, bajo 1a responsabilidad de la Direccion Facultativa de la obra.

Articulo 7. Sera vigilada la observancia y cumplimiento de las condiciones y normas impuestas en las

érdenes dictadas por los organismos oficiales competentes en la materia, en todo cuanto en este aspecto afecta al tipo

de edificacion que conforme &8 las ordenanzas se autoriza en 1a Urbanizacion.

Articulo 8. Toda obra deber sjecutarse bajo las drdenes de la direccion técnica, legaimente autorizada

para elle, de acuerdo a la legislacion vigente.

Articulo 9. Si durante ef transcurso de las : in introdWImodiﬁcacéén en el
proyecto, se solicitara \»la'mfreépondiente autorizacion para ello, confornfe-giog trémit@astmleﬁg:‘e (3‘
o, e y o ‘ e documeno L A\

i He sido aprobado inigiatmenée
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paralizacion de las obras.

Recalcada dicha autorizacion y ocupada la via pdblica, en los extremos de la zona ocupada deberéan

mantenerse encendidos todas las noches, unos faroles de color rojo, gue adviertan la zona obstaculizada, siendo

responsable de ello el constructor de las obras.

En ningdn caso la ocupacion de la via pablica, sera completa ni tal que no permita el trénsito rodado por la

misma.

Una vez finalizada dicha ocupacion, debera dejarse expedita la zona anteriormente ocupada, limpia y en el

mismo estado en que se encontraba antes de la ocupacion.

Articulo 12. Para garantizar el fiel cumplimiento de lo dispuesto en estas Ordenanzas, tendrén acceso libre
en fas obras, ademas det personal que disponga fa Administracion, local o central, la persona o persenas en quien

delegue la Urbanizadora o Asociacién de Propietarios.

Articulo 13. Dentro de las setenta y dos horas siguientes a la terminacién de las obras, se retiraran todos los
andamios, materiales y apeos que no hubieran sido retirados anteriormente, hasta dejar la via libre y expedita, en

iguates condiciones en las que se hallaba antes def comienzo de las obras.

Articulo 14. El constructor o entidad constructora, viene obligado a la completa reparacién del pavimento o
cualquier otro elemento de la via publica que se hubiese deteriorado a causa de la ocupacion de [a misma o de las

obras pariiculares realizadas por dicho constructor,

Articulo 15. Sien un plazo que determine la Urbanizadora, Asociacion de Propietarios o el Ayuntamiento, no
se hubiera Hevado a cabo dicha reparacion, la efectuara el personal que determine dicha Urbanizadora, Asociacion o

fa autoridad competente, corriendo todos los gastos a cargo del constructor de la obra particular o en su defecto del

propietario de la misma.

UL, 700k

presente documento E N
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Articulo 17.

Sera obhgacron de los pro etanos de Eo<

de su parte.

los edificios que amenacen ruina total o parcial en cualg

Articulo 19. Enelcaso que ef propietario de una edificacion que, en cualquier sentido, amenace la seguridad
publica, no proceda a la inmediata reparacion de la misma, serd apercibido por los organismos competentes, de tal
obligacién, fijandosele un plaze para la realizacién de las obras de consolidacion. En caso de resistencia a este
cumplimiento, la autoridad designara las personas o entidad que han de ffevar a cabo los trabajos necesarios,

corriendo a cargo del propietario de [a referida edificacion los gastos que ello ocasione.

Articulo 20. Con el fin de salvaguardar el buen aspecto generafl de la Urbanizacidn, todo propietario de

cualquier edificacion, viene obligado a cuidar del buen aspecto exterior y condicidn estatica de sus fachadas.

Si por abandono o desidia fuera descuidada dicha obligacion, se procederd a realizar los trabajos necesarios

de conservacion y decoro en igual forma a la expresada en el articufo anterior.
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3.3.3. ORDENANZAS PARTICULARES DE CAF

3.3.3.1. Zona de viviendas unifamiliares aislada

Esta zona esta destinada exclusivamente a uso residencial, sin int

I

cualquier actividad que pudiera alterar el caracter que se le da.

Las superficies de las parcelas que aparecen en el proyecto, son a titulo orientativo,
debiendo procederse al levantamiento y mediciones de cada parcela adjunto dicho plano

a la documentacion que formalice la venta de cada parcela.

Con caracter general se establece que se podran reparceiar cada una de las areas

que componen el conjunto de la zona de vnvsendas un|fam|l|ares pero S|empre debera
parcelas igura -en :'ef'i-pfano de
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Lax

g

En todas y cada una de las parcelas unifamiliares se cumplird la proporcion

maxima de linderos 1/4.

a) Parcela minima.

1,000 DIRIGENCdiendo
para hacer constar que @l
sante documento_P- Ragu\
ha side abrobado iniciaimente
pot ‘cusrdo del Consejo de
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Se establece como superficie minima de parcela, la¥

tramitarse proyectos por debajo de la parcela minima definid

=

b) Separacion a linderos.

linderos de edificacion y 15 metros a Campo de Golf.

¢) Altura.

La altura media sera de 2 plantas o 6,50 metros de altura reguladora. Se

autorizaré una 37 planta con una tolerancia altimétrica del 30% de la 22 planta.

La altura maxima total permitida hasta la cota inferior del Gitimo forjado, no
asante natural del terreno.

e,

sobrepasara los 9,50 metros, medidos des

suna altura igual o inferior a 1,20

[ aia]
metros no computan como volumen,; comadpg
AN

"
[ESE LA T vat £ 1 003 F I i

n by LWLy
de docomanio |

inferior del Gltimo forjado.

d) Edificabilidad

m2/m2.

Se considera volumen no computable, los semisdtanos cuya altura no sobrepase un
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e) Ocupacion.

. . . NG, .
La ocupacion media permitida de la parcela®®€fa del PILEGENEMa superficie de la
Para hacer constar que e

presante documento 7. 20020y L

misma.
ha_sido aprobada iniciaimente
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etario GHB _

B s oS

g} Aparcamientos.

Dos plazas de aparcamiento en el interior de la parcela, de los cuales al menos uno

sera cubierto.

NOTA: No se incluyen condiciones de inscriptibilidad y longitud maxima de fachada

por haber sido suprimidas del P.G.O.U.

-
¥ :ﬁ |

SIS T ;
3.3.3.2. Zona de viviendﬂ% agrupadas-adosadas y/o-pareadas,.y/o-en Pueblo

Mediterraneo.

s b
En el plano de zonificacion de este Plan Parcial vienen.gr

de viviendas agrupadas con las referencias de Poligono 1,2,3,4.5y 6.

a) Parcela minima.

Se considera parcela minima, la de cada poligono de actuacioén, siendo la parcela

media de 300 m2 en pareadas y 100 m2 en adosadas.
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b} Separacion a linderos.

La proporcionalidad maxima a linderos sera 1/3 H en pareadas y ¥4 M en adosadas.

La distancia minima de la edificacion al Campo de Golf sera de 3 metros.

¢} Altura.

La altura media sera de 2 plantas o 6,50 metros de altura reguiadora. Se autorizara

imétrica del 30% de la 22 planta.

una tercera planta con una tolerancia ait

Los sotanos y semlsotanos’?que Lso._ esalgan una altura igual o inferior a 1,40

metros no computan como volumen co Lado i esde el_ferreno natural hasta la..cara

inferior del Ultimo forjado.

d) Edificabilidad.

!
El indice de edificabilidad media sobre ia_par eramwnmeﬂt_ eka Ad

pareadas y 1,50 m2/m2 en adosadas.

Se considera volumen no computable, los semisétanos cuya altura no sobrepase un

maximo de 1,40 metros sobre la rasante del terreno.

La distribucion de edificabilidad y numero de

Para hacer constar gue el

sente documento . 2agcl
ha sido aprobado iniciaimante
po.r acuerdo det Consejo de

A fecha 77 JUL. 2004
AR o d "G. ty

poligonos viene incorporada en la tabla 2.2 de la memo

e) Ocupacién.

La ocupacién media permitida de la parcela sera del 50% en p;e

adosadas.
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g} Separacion de agrupaciones segun circulo regulador.

Con huecos de habitacién vividera (L1+L.2/3), sin huecos de habitacion vividera

(L1+L2/4), siendo L1 y L2 la altura reguladora de fachadas enfrentadas.
h) Dimension y superficie de patios privados.

La dimension minima de patios privados sera

Fos dedﬂ_ggﬂﬁeﬂ_una superficie

Para hacer constar fjue ei

asente documento 2. D¢\,
ha\sido aprobado inicialmente
Poracuerdo del Consejo de

o fecha, 77 )11, 2005

rotaro tella GMik

minima de 25 m / cuadrados.

i) Aparcamientos.

Una plaza de aparcamiento por cada vivienda asignada al poligon

W_W._,,MM»"‘""‘ it
ﬂmmm“wu,wmwmmmﬂ_‘/)

NOTA: No se incluyen condiciones de inscriptibilidad y longitud méaxima de fachada

por haber sido suprimidas del P.G.0O.U.

E! poblade mediterraneo se trata de una agrupacion maclada de viviendas,

pudiendo coexistir las adosadas y las pb’_a-i‘ééggias. of

oor e
CEEHIDT Dieharis

¥

WYANGE e

b) Altura,

La altura media serd de 2 plantas o 7,50 metros de altura reguladora. S&
autorizara una 3? planta con una tolerancia altimétrica del 50% de la 22 planta y una 42

planta con una tolerancia altimétrica del 50% de la tercera. La tolerancia planimétrica

sera del +/- 10% del diametro.
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Los sotanos y semisotanos que sobresalgan una altura igual o inferior a 1,40

metros no computan como volumen, contado desde el terreno natural hasta la cara
inferior det Gitimo forjado.

c) Longitud de fachada.

La longitud maxima de fachada recta"seré"fdégéoi

Segun circulo reguiador R=25 metros. Con huecos de habitacidn vividera (L1+L2)/3

y sin huecos de habitacién vividera (L1+L2)/4 siendo L1 y L2 la altura reguladora de
fachadas enfrentadas.

La distancia minima de la edificacion al Campo de Golf sera de 3 metros, tanto para

viviendas como para instalaciones o edificaciones de uso compatible deportivo

e) Usos.

Se permite en esta zona como uso exclusivo, el residencial / turistico.

DILIGENCIA.:
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f) Ocupaciéon media.

La ocupacion media sera del 75%.

Mt
g} Aparcamientos. |

Dos plazas de aparcamiento en el interior de la parcela, de los cuales al menos uno
sera cubierto.

b4 e
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,,,,,,

3.3.3.3. Zona residencial en b‘f:bghg

I
f

¥
K

La tipologia es de vivienda adosada o pareada evidenteme

desarrollada en una planta y se trata ﬁﬁdg unCOﬂJUH’f de
definida en el P.P.

Los edificios a construir en esta zona, se destinaréan al uso de alojamiento en
tipologia de viviendas agrupadas, que podran funcionar en régimen de aparthotel o

cualquier otro permitido en uso terciario.

Estos edificios se construiran junto a la zona social de esta urbanizacién, que se
ubicara en la actual casa Domecq, edificio residencial importante, en donde se

y zonas sociales,
DILIGENCIA:

instalard, tras su remodelacion y ampliacién, la recep

asi como el Club de Golf con sus diversas instalaciones.

a) Parcela minima. cha
27 JUL. 2004

La parcela media minima sera de 100 metros cuadrados.

Para hacer constar que e
presents documento 2. Juguin\
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b) Altura.

La altura media sera de 2 plantas o 7,50 metros de altura reguladora. Se autorizara
una 3? planta con una tolerancia altimétrica del 50% de la 2° planta y una 42 planta con
una tolerancia  altimétrica del 50% de la tercera. La tolerancia

planimétrica sera del +/- 10% de la parcela.

Los sotanos y semisotanos que sobresalgan una altura igual o inferior a 1,40
metros no computan como volumen, contado desde el terreno natural hasta la cara

inferior de! Ultimo forjado.

c) lL.ongitud de fachada.

La longitud maxima de fachada recta ser:
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b A}mnﬁ‘aw
catobrada el

cion vividega (L1+L2)/3

Segun circulo regulador R=25 metros Con huecos de hablt‘
y sin huecos de habitacion vividera (L‘] +L2)/4 SlenanJ.J,.y”tzﬂz“ a-altira reguladora de

fachadas enfrentadas.

La distancia minima de la edificacion al Campo de Golf sera de 15 metros, excepto

para instalaciones o edificaciones de uso compatible deportivo, que sera de tres.
e) Usos.

Se permite en esta zona el uso terciario y el residencial-turistico, siendo compatible

el uso deportivo, relacionado con el hotelero existente y el campo de golf.

DILIGENCIA:
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f) Ocupacién media.

La ocupacion media sera del 75%.

i LT

LX)

g) Aparcamientos.

Dos plazas de aparcamiento en el interior de la parcela, de los cuales al menos uno

sera cubierto.
h} Composicion.

La tipologia a emplear en esta zona, y en lo que a edificacion para uso residencial

se refiere, sera la propia de un conjunto de suites de lujo con solarium y patio privado,

enlazando las subzonas con jardineria, lagos y arroyos que discurran por elias.

i} Usos.

En esta zona se va a destinar parte

residencial.
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DILIGENCIA:
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o POLIGONO A:

Domecq, el Ciub de Golf con todas las instalaciones y depemdﬁ; a anngSW T

a lo que se destina y que entra de lleno en el uso terciario.
El resto del poligono A se destinard a la construccion de viviendas agrupadas y

que llevan el nombre de Golf Suites y cuyo uso puede ser terciario o residencial segin

se exploten en régimen de industria hotelera o solo y exclusivamente residenciai/turistico.

En ambos casos tienen cabida losUsg!

El nimero de aparcamientos m”ir_}'.i,moé ob
[ |

o POLIGONO B:

Este poligono se destinara a la const dpa\zbra_/dépbrtiva. que

comprendera: piscinas cubiertas y al aire libre, tenis, squash

propias de salones de belleza y cualquier otro que pueda tener cabida en este uso.

Los usos permitidos en esta zona, ya sea en uso terciario o en residencial turistico,

segun los casos, son los siguientes:

- Residencial-turistico - Salones de Belleza

- Alojamiento - Restaurantes y Cafeterias

- Centro Social - Salas de Reuniones, conferencias, etc.
- Club de Golf - Salas de exposiciones

- Boutiques - Espectaculos privados

- Saunas - Sala de fiestas

- Gimnasio - Lavanderia

- Piscinas :

- Tenis

- Squash
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j) Aparcamientos.

AL
El nimero de aparcamientos minimos en parcela sera de 1 Q,piazas.

\\-»‘._.

3.3.3.4. Zona de mantenimiento.

En esta zona, de uso terciario, que consta de tres poligonos, se ubicaran, en uno de
ellos, la estacion depuradora de aguas residuales y subestacién eléctrica y en otra, los
depdsitos de agua potable y de riego del Campo de Golf y un edificio para albergar las
dependencias propias de mantenimiento de la urbanizacién, y en la tercera fa central
telefonica. Son propias de esta zona los elementos de infraestructura como
transformadores eléctricos, antenas parabdlicas de T.V. y telefonia, asi como las cuadras

.{ Terciaria) de la urbanizacion.

de caballos y sus anexos, como dotacion-depor

b) Separacién a linderos.

La separacion a linderos sera de 3 metros a lind

c} Altura.
La altura maxima permitida sera de dos plantas, posibilitando a la 2* planta la
ocupacion del 100% de la primera planta. La altura maxima hasta la cota inferior del

titimo forjado sera de 9,50 metros, desde la rasante natural del terreno.

Dada la singularidad de las tipologias edificatorias para estos usos, se permite la

del PGOU.
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d) Edificabilidad.

El indice de edificabilidad para esta zona serd de 1,35 m3/m2 o sea 0,45 m2/m2

e) Ocupacion. DILIGENCIA:
Para hacer constar que &
sante documents ol

h side aprobado lmcialmants

La ocupacién maxima permitida sera del 35% poh acuerdo del Consejc de
B% fach 27 JuL. 2004
(-3'5 i !

f) Usos.

T

Los propios de la zona de mantenimiento, especialmente de un ampo de oI.

Se autorizan los siguientes:

- Garajes para maquinaria dedicada | - Depositos de agua potable

al cuidado del campo de golf | - Depdsitos de agua de riego
- Talleres y vestuario - Depésitos de gasolina y gas-oil
- Deportivos, cuadras y picaderos - Estacién de bombeo

- Oficinas para el mantenimiento - Servicios telefénicos

- Almacén de abonos, etc - Servicios eléctricos

- Cantina

3.3.3.5. Zona terciaria.

Esta zona de uso terciario, se compone de la zona comercial como zona de

dotacion para equipamiento y de la zona terciaria. propia de la urbanizaciéon y para

ambas rigen las mismas ordenanzas.
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a) Parcela minima.
La parcela minima en ambos casos es la total de cada uno de los poligonos.
b) Separacion a linderos.

La separacion a linderos, sera de tres metros a linderos y seis metros a calle.

c) Altura.

maximo.

e} Ocupacion.

La ocupacion méaxima permitida sera del 45% de la superficie neta de la parcela.

DILIGENCIA:

Para hacer constar que €

presente documento ¥ - TSNS

ha sido aprobado iniclalmente
Qr'acuerdo ‘gdel Conssjo de

02000
JERERG e 17 LI

P
A

f) Usos.

Se permitiran los siguientes usos:

- Compraventa de mercancias al por - Bares, Cafeterias 4
menor y su almacenamiento inmediato. _Salasdeats————
- Tiendas - Barberias y peluquerias
- Supermercados - Salones de belleza
- Lavanderias - Saunas

- Oficinas
- Talleres artesanaies

- Alquiler de automdéviles
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-,

g) Aparcamientos.

El nimero de aparcamientos minimos obligatorios en parcela es de 21 plazas.

3.3.3.6. Zonas de cesion ;)‘bli‘gg{tdhaf_ﬁ?i.r;a equip

volumen, no lucrativos, siguientes:

a}ﬁg

4]

Jardines y areas de recreo 0,03 m2/m2
Parque deportivo 0,20 m2/m2
Preescolar 0,60 m2/m2
E.GB. 0,30 m2/m2
Equipamiento social 0,60 m2/m2

En la zona de equipamiento, estan incluidos los usos s

anitarios y administrativos y

mediante estudio de detalle, si fuera necesario, el Ayuntamiento decidira su uso.

El numero de aparcamientos minimos obligatorios en parcela es de 50 plazas.

DILIGENCLA:

Para hacer constar que ¢
Presente documento . 24 2 i\
ha sldo aprobade inicialmens:

for acuerdo del Conseje’ ye

" 07 L 200
S
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Una vez aprobado el P.P.O., se procedera a redactar el Proyecto de Urbanizacion,
cuya ejecucion se efectuara en las etapas previstas en el cuadro nGmero 3. Dicho

documento se ajusta a las determinaciones que establecen los articulos 52 y 64 del
R.P.U.

Una vez concluido el Proyecto de Urbanizacion se sometera al procedimiento

establecido por la Ley del Suelo para su tramitacion.

Al estar toda la urbanizacion desarrollada en la 12 etapa, la entrega de los suelos de

cesion se efectuara una vez aprobado la modificacién del Plan Parcial.
4.1.2. POSIBLE ALTERACION DEL PLAN DE ETAPAS.

El Ayuntamiento podra revisar el Plan de Etapas cada dos anos de OfIClO 0 a

instancia de parte, sin embargo podra proponer e} prom odlflcaggmaﬁed&urﬂaz e e
"'5 PRHN
pmsantedowmentﬁ

ha sido aprobado 1nlcia!mente
or ‘acusrgo del Consejo de

17 :mw m

cuando surjan circunstancias que lo modifiguen.

o0 i«

4.1.3. ORDEN DE PRIORIDADES. A ses

La propuesta por parte del Promotor se establece en 4 etapas digg“aimr; /
MHM*‘W WWWWWWWWWWW —

y 18 meses las tres siguientes.

4.1.3.1. Primera fase.

Campo de golf completo, asi com

depdsitos de agua, edificio de mantenim

!
/
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Club de golf y centro deportivo

Suites de Golf

50 Unidades

Viviendas agrupadas

80 Unidades

Viviendas unifamiliares

15 unidades

Infraestructura en su totalidad: Movimiento de tierras, Red Viaria, Red de agua

potable, red de aguas fecales, red de aguas pluviales, red de electricidad en AT y BT, red

telefonica y red de T.V.

El comienzo de esta etapa se prevé para“principios de
de 30 meses.

Enlace con la CN-340.

4.1.3.2. Segunda etapa.

Comprende la edificacion de:

Viviendas unifamiliares

V1 989 y t:ene na duracnon

30 Unidades

Viviendas agrupadas

162 unidades

Suites de Golf

38 unidades

TOTAL

230 Unidades

El comienzo de esta etapa, se prevé, para mediados de 1.991, estando prevista su

terminacion 24 meses mas tarde.

DILIGENCIA:

Para hacer constar que el

. presente documento _dancial
ﬂa sido aprobado inicialmante

. pof acuerdo del Consejo de

| :fm\:\ 77 JuL. 100k
aoe!aGU
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Viviendas unifamiliares’ =
Viviendas agrupadas
TOTAL

145 Uriidades ™™
. 7 180 Unidades

Para hacer constar que ¢!

presents documento P fARuA
a sido aprobado inicialmente
por, acuerdo del Consejo de

"""\‘ 27 JUL. 7uu

Sedratario de la GML!

4.1.3.4. Cuarta etapa.

Comprende la edificacién de:

Viviendas unifamiliares 18 Mui.dadesm o
Viviendas agrupadas ST URIAd6S
TOTAL 115 Unidades

Centro comercial.

Los plazos fijados para la presentacion de documentos, ejecucién y recepciones de

obra, son los siguientes:

a Presentacion del proyecto de Compensacion: 1 mes desde la aprobacién
definitiva del P.P. modificado.

o Solicitud de recepcidén provisional de las obras de Urbanizacion: Segun
Proyecto de Urbanizacién aprobado y nunca superior a dos afios desde Ia
aprobacién definitiva del mismo. La recepcién provisional y definitiva se
producira segun lo dispuesto en la Norma 1.3., articulo 4, apartados C,12,3 y
C,12,4 de la Revisidn y Adaptacién del Plan General de Ordenaciéon Urbana.

a La edificacion podra iniciarse simultaneamente con la Urbanizacion y segun
lo dispuesto en el articulo 42.2 y 41, por remisién del anterior, del Reglamento
de Gestion o, al menos, antes de seis meses desde la recepcién provisional.

o Proyecto de Parcelacion: 2 meses antes, como minimo, del comienzo de la
etapa correspondiente de edificacion y siempre antes de cualquier segregacion

que se produzca.
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4.2. PROGRAMA DE ETAPAS PARA EL DESARROLLO DE
INFRAESTRUCTURA.

4.2.1. VIALES.

La totalidad de los viales se ha desarro?fj_afiow

a las dotaciones y la conexion con Sotogrand'e;

4.2.2. RED DE AGUA.

agua obtenida por medio de sondeos, captaciones propias y la procedente de la raida de

agua desde San Roque. Esta solucion implica la construccién de una linea entubaﬁ

conjuntamente con estaciones de bombeo desde San Roque a la finca.

Esta terminada la construccion de los grandes depositos para almacenamiento,
estos son; depdsito principal, depédsito de riego y torre aljibe de agua potable.

La red de distribucion de agua potable y riego estan ejecutadas en ia 1° fase.

La construccién de ramales de acometida, se desarrollaran en iguales fases que las

viviendas a las que sirven.

4.2.3. RED DE AGUAS FECALES.
4.2.3.1. Tratamiento de fecales.

La planta depuradora esta construida, permitiendo el tratamiento de las aguas

fecales producidas en esta fase.

DILIGENCIA:
Para hacer constar que &t
e documento, Faidal,
-ha sido aprobado inlcia!mendre
or acuerdo del Co e
17 ?ﬁn‘d“

4.2.3.2. Red de aguas fecales.
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4.2.4. RED DE AGUAS PLUVIALES. -
Se efecutard en una sola etapa en la 12 fase. . 2!

4.2.5. RED DE ELECTRICIDAD.

| —-—

lgual que el resto de la infraestructura se realizara en una sola etapa.

4.2.6. RED DE TELEFONOS.
Se ha realizado en la 12 fase, igual que el resto de la infraestructura.

Se ha ejecutado ia instalacion de 700 lineas, para lo cual ha sido preciso la

gjecucion de la instalacién de una central telefénica.

DILIGENCIA:
Para hacer constar que si
presants documenm‘zm

ha sido aprobado Inicialménts
‘mﬂf acusrdo det-Consejo dg

WS NN
a ]"L}:‘]EILI? kil hg' ) f&cha 2 7 JUL' ZUE][. i
ré L T%s0 ‘.\M :t ¢ tn’d!a
‘*«MW 3
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BN i
ESTUDIO ECONOMICO - FINA CIERA

Y

5.1.1. ESTUDIO ECONOMICO

En cumplimiento de lo establecido en los articulos 55 y 63 del R.P.U, se plantea en
este capitulo el estudio econdmico de costos al objeto de evaluar el importe total de la

inversion.

Ante la imposibilidad de establecer estos costos exactamente, dada la ejecucion de
las obras, asi como los aumentos que se han producido en el tiempo, dada la duracién
del proyecto, para finalizar todas las inversiones y concluir definitivamente la

urbanizacion, se estiman de forma global.

5.1.2. COSTOS DE LA URBANIZACION.

Superficie fotal 133,90 Ha

Superficie Campo de Golf y lagos 51,89 Ha

Superficie Neta 80,01 Ha

Viales + aparcamientos 83.949 m2

Zonas verdes publicas y areas de recreo 140.120 m2

Zonas de S. Tecnicos y mantenimiento 22.736 m2

Zona cesiones para equipamiento 41.099 m2

TOTAL 287.904 m2
DILIGENCIA:
Para hacer consiar quc gi
prasente cocumento 7. 7adeSal

. ha sido aprobado inicialments
“.. _por acusrdo det Consejo de

{aesazntas e 7 L 10
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Superficie Neta - Superficie Reserva = Superficie Urbanizada para edificacion.

800.010 m2 — 287.904 m2 = 512.106 metros:cliadrados

Suponiendo una repercusion total de15€ / de suelo urbanizado, incluyendo

mm_*m :

partes proporcionales de planta dep@?édoré £} tamones de bombeo, algibe,

honorarios facultativos, etc. etc., nos daria un¢o

Urbanizacién 12.000.150 €
Campo de Golf y Lagos 3.500.000 €
Construccion accesos y conexion 1.500.000 €
Traida de agua S. Roque 600.000 €
TOTAL 17.600.150 €

5.1.3. COSTO DE LAS EDIFICACIONES.

Incluyendo construccion, instalaciones especiales, honorarios facultativos y licencia
municipal, que dependera de cada una de las promociones que se desarrollen. Ei Coste

de la inversion estimado de las ya construidas se eleva a 120.000.000 €.

El resto de la inversion consiste basicamente en la necesaria para la edificacion de

sntin Maspaags Bl
Ernesto Merellc £ /3\ HAAA LoAiaS e -
@sents tocumento {a
ha\sido aprobado inncualmem
O gao;‘\acuardo dat Consejo we
! fec




