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0.1.- Generalidades

El presente PPO fue aprobado inicialmente por el Excmo. Ayuntamiento de San Roque el
09/03/04, con una serie de prescripciones que se adjunta en el siguiente Anexo.

Por otro lado Endesa envié un informe imponiendo una serie de prescripciones y lo mismo
hizo Acgisa (ambas se incluyen en el siguiente Anexo).

Por Gltimo, la GU envié al promotor un plano, del que exigia se recogiera en el presente

documento tres nuevas calles.

Una parte importante de las prescripciones que se deducen de lo anterior (sobre todo las de
Endesa y Acgisa) se refieren a aspectos a materializar en el Proyecto de Urbanizacion.

Para el resto, se redacta el presente DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA,
que, a modo de texto refundido, modifica el texto y los planos del PPO original, sélo en lo

necesario para satisfacer las prescripciones qlﬁgreﬁeren@-t&ma&de,&cdenagig.n-
oy NTAMIENTO ) DE SAN BROGUE
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0.2.2.- Se recoge en el Estudio Econdmico y Financiero la mejora del acceso al drea 08-TA-



0.2.3.- Se recoge, con caracter de obra exterior al ambito (lineas a rayas) lo previsto en el

plano de la GU respecto a [a conexién viaria con el area 001-TA-1.

0.2.4.- De acuerdo con las gestiones de la Propiedad {Coinmasa) con Acgisa, se recoge en

planos y en el Est. Econ.-Financiero los ramales exteriores del saneamiento y pluviales.

0.2.5.- Se recoge en la Memoria de Ordenacion un esquema de ordenacion de la Zona

Verde y en los planos se establecen previsiones genéricas de redes generales de

iluminacién y riego para esta zona.

0.2.6.- Se recoge en Planos y Ordenanzas las alturas reguladoras.

0.2.7.- Se recoge en Planos y Ordenanzas las tipologias de edificacién de los distintos usos.

0.2.8.- De acuerdo con las gestiones de la Propiedad (Coinmasa) con Endesa, se modifica

la red de media y la red de baja.

. A
0.2.9.- Se incluyen las tres calles que degéata

=
/§g

0.2.10.- Se modifica el Parcelario en ra
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ANEXO AL PROLOGO

Antecedentes administrativos
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Ref, Plan Pareig] 007007,

En Ja seslén extraordinaria celebrada por el Consejo de Iz Gerendia Municipal de Urbanismo, con
facha nueve de marzo de dos mil ouairo, s adopt entre otros, ¢l piguiznte ACURRDO, que dice:

BLNTQIY.- Aprobacién inicial del Plan Parclal dol dres TA-03 {(antes NU-48), promovido

_ por COINMASSA §,A,
4 . » YUNTAMIENTO DE San moo e |
El Consejo de la Gerencia Municipg/’s e %%f‘*ﬁx%%égmh@%;ﬁmﬁyf fa, y
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abstencién del Partido Seite documento ha sido aprobado
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PRIMERO.- Aprobsr iniclalmente &L P 7. del Area. T4-103 [oytes ] 148), & Instuncia
v " " ttaz y

de COINMASA 8.A, y con srreglo al re X rim
D* Glovia Moling Herndndez, tenlendo cn cuenta que antes de !ﬁ-w pitive deberdn
subsshurse lns sigulentes defictancing detacradas: =] - e
1.-Deberd resorvase las parcelas adecuadas para los cjﬁﬁ?ﬂ'amfurmaclén ¥
secclonamicnto proyectados, para los cusles se usignard ol uss de infreestiuctura
correspondiente, ’

2.-Deberd recogerse la joversidn en ¢l Estudiv Econdmico y|Financiero del Plan Parciaf;
segdn lo establocido en el P.G,O\U; para Mo mujury de la red Viaria asociada al drea U8-TA,
¥4 que constltuye actualmente el duico access previsto para ol nueve desarrolio disponiendo

#u éjecusién en la 1* ctaps del Plan Parcial,
d.-Deberd resolverse adecusdamente la snexion viarla con el dres 001-TA-1 (zona

lndustrial).
4.-Deberd |ustificarse adecundamente, mediante estudlo sspecifico, la capacidad de las redes
existentes do saneamiento (plureles y fecales) y depuracion sl numentar los afluentes
provocados por el nuevo desarrollo, especificando » identificando las conexiones con la red

general,
§.~ Deberd disefiarse y ordenarse la zona verde dol Plan |Parcial dispodivado de lus

elementos de arbolado y jardinacién ndecuados a estos espaclos, disponiends de la red de

riego y riumbrado adecuzdo.
6.« La alturs de la edMicacién, conforme estublece In modifieacion puntual del PGOL,

aprobadu definitivamente el 23/12/03, vo podrd ser superior @ 7,50 m, debicndo recogerse en
las ordensnass regulrdoras.
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8.- Debord requerlrse luformes a los siguiantes orgnnismogs-—-
- ACGISA (Saneamlento, sbastecimlento y depuracién).

- Sovillana-Endesa (energin eléctrica),
= Mancomunidai de Municipios del Campo de Gibraltar (Abgstecimiento de Agua).
- Vins Pecuarias (Delegacion Provincial de Medio Amblente).

Ret, Plan Parcial 00/007.

.l'/lpo

SEGUNDO.- Symeler a Informacién piblica ¢ presence acuefde durante un mes, mediante
anuncio en el tahidn de anuncios dol Ayuntamiente de San Roqug, asf como anuncie en ¢l BOP ¥y
en un diario de loy de mayor cirenlocidn en Ia provingin, notificdidosslo a Jos alectados.

TERCERO- Rewltir ol expediente con ef presente ncuerdo a Ia {Consejeria de Obras Pablicas y
Transportes de in Junta de Aadaluein pars informe preceptive untes de la Aprobacitn

Definitiva,

Contra 8] anterior acuerdo, podrs interponer recurso de alzada ante all Ayontarniento Pleno, en el plazo
de UN MES, conados 4 partiy del recibo de 1a presenta notificacion.
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N. Referencia: D-0557 Y
S. Referencia: Plan Parcial 00/007 GMU

Asunto: Plau Psrcizl de Ordenncidn del Sector '1'A-03

(AmpHacién Poligono
Industrial Taraguilia).

i,

Pata poder ctorgur la conformidad solicitads, hemos
documentacién no recoge la solucién Téenioa para el suministro
contempla ls ampliscion de les instalacionss de transformecitn

de informar que la
éctrico, Esta solucidn
15 KV y el trazado

de nuevna slrcuitos 2 15 KV,
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Entidad Suministredora respecto a calidades de redes a empiear, ejecucion y
dimensionamiento de depésito y mencion a la adaptacion de la ostacion de bombeo-
toma MMCG al nusvo sistema.

En lineas generales sa han atendido las racomemfcionas dadas '('por esta

En general, las actuaciones & desarrollar estaran sujetas a lo dispuesto en el
Reglamento de Suministro Domiciliario de Agua y en particular a lo indicado en el Art.
25 del mismo "URBANIZACIONES Y POLIGONOS".

Redss d& suministra: Se han contemplado redes de D 100 ram hasta Dn250mm
en fundicién dactl. El citado dimensionamiento vendrd justificado con las
correspondientes dotaciones parcelarias no inciuidas en al presente Plan Parcial as/
como la aplicacién de CPI/86 contraincendios.

En cuanto a las redes de distribucién se aplicard |0 dispussto en el vigente
Reglamento del Suministro por lo qua en las calles o plazap de caracter publico que
linden con el/ios inmuebles, o & gue estcs den fachada, se instalarén las
correspondientes conducciones de ia red de distribucion (rexles por ambas aceras) de
donde derivarén las acometidas,

Se dispondrén y fijarén los elementos complementarips que sean necesarios de
acuerdo a las insfrucciones y recomendaciones de esta Erftidad Suministradora.

Con carécter general las tuberias se ubicaran en zon acerada lindando con las
fincas a abastecer y no sometidas a los efectos del trafico fodado.

Depésito requlador.

Con fecha 15 de Diclembre de 2,003 se emitié sl cofrespondiente informe (se
adjunta copia).

Dados los nuevos caudales a elevar (los correspandientes ai Area MI-AD4
sjecutado, Pollgono existente-Urb. Vista Alegre y nuevo Sedgtor TA-03) las condiciones




hidraulicas del sistema variardn considerablemente por 1o que se hace necesario
adaptar la instslacién existente a las nuevas necesidades. (Justificacion de caudal
suficiente en la toma a |a red de alta de la MMCG, sustitucién de motobombas, cuadro
eléctrico, protecciones, etc.).

es de 12 l/seg. El maximo caudal diario garantizado es de 1,200 m3.
Este caudal, resulta insuficiente para las nuevas n idades de abastecimiento
que viens calculado en 2,085 m3/dia.
Quederé debidaments justificada la suficiencia.ds
nuevas necesidades pravistas. A x|

Actuaiments y en la toma existente el caudal medio Farantizado por la MMCG

Budalen latomaparales

AMIENTO DE SAN ROQUE

| DHAGENCIA Bara hacsr nonstar que el

WPresere documenic ha sido aprobado
é{iﬂi@%é{"&@ﬁi@ por este Htmo. Avunta-

Ui Ghy SERitn plenaria

s ~ e ;?;';?;J;;;E;‘%@;h gda @
ictamente Negesariasqo oensrRAL

g8 do ri s‘é*ms?g nicircuito

>oisl

ks

FFER]

independiente. Se alimentaran las bocad derieys't
conexién a la red general de distribuciéi. En el arranque de esta ins T B
dispondré una arqueta de dimensiones suficigntes dond el equipo de

madida (contador).

Aplicacién del Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el que se
.--ogtablecen los criterios sanitarios de ia callidad del agua de consumo

humano

inspecclones sanitarlas previas de nuevas instalacionaes.

En todo proyecto de construccién de una nueva captacién, conduccion, ETAP,
red de abastecimiento ¢ red de distribucion (con una longitud mayor a 500 metros),
depésito de Ja red distribucién o remodelacién de lo existemts, la autoridad sanitaria
slaborard un informe sanitario vinculante, antes de dos meses tras la presentacidn de
la documentacién (proyecto de urbanizacidn, analitica y mdmoria).

i citeda documentacion serd aportada a ia Entidad Suministradora
AGGISA), en sy totalided. por el promotor, para BU i_‘.'n RNLE LOompetente
en materia de sapidad,

Productos de construcclén en contacto con el agua de consumo humano.,

1. Los productos que estén en contacto con el agua de consumo humano, por
ellos mismas o por tes prictices de instalacién que se utilicen, no transmitirén al agua
de consumao humano sustancias o propiedades que contaminen 0 empeoren su calidad
y supangan un incumplimiento dedosseguisitos especificados -en-al-anexo-|o-un-riesgo
para la salud de |a poblaciéy/abastatice, MEENTO DE SAN BOQUE
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2. Para los productos de construccién referidos a las|actividades descritas en
los articulos 10.4, 11y 12 del Real Decreto 140/2003, ias altorizaciones para el uso
@ instalacién de estos productos estaran sujetas a las dispgsiciones que regularé la
Comisién Interministerial de Productos de Construccion (CIPC) y, en su caso, por lo
digpuesto en &l Real Dacrato 363/1995, de 10 de marze, el que sa aprusba el
Ragiamento sobre notificacién de sustancias nuevas y clasificacion, envasado y
stiquetado de las sustancias peligrosas, o en el Real Decretq 1078/1893, de 2 de juiio,
por ef que se aprueba sl Reglamento sobre clasificacién, envasado y etiquetado de
preparados psligrosos, o cualquier otra lagislacion o normativa técnica que pudiera ser
de aplicacion, en lo que no se oponga a lo dispuesto en esie Real Decreto

DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA {Real Dec Jto 140/2003) . Censos
de sustancias para el tratamiento del agua y de productos delconstruccion en contacto
con el agua de consumo humano.

L.as empresas que comercialicen cualquier sustancia para el iratamiento del
agua de consumo humano o productos de construccién en contacto con el agua de
consumo humano deberdn remitir, a la Diraccién Generél de Salud Piblica del
Ministerio de Sanidad y Consumo, el impreso que figura en @l anexo Viii o en el anexo
IX, en ol plazo de ires meses a partir de la entrada en vigor de este Real Decreto. Con
glio se elaboraré un censo de sustancias para el tratamientp de! agua y un censo de
praductos de construccién en contacto con el ague de consumo humano.
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Informe del:  Jofe Departamento Servicio de Agua en Alta,

Asusto:
Plsn Parcial dal sector TA-03,

Con fecha 3 de junio y registro de entrada N° 33, bo sido enreg

Roque solicitando informe previo @ la aprobucién definitiva del P
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MEMORIA

1.- MEMORIA DE INFORMACION DEL PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL
PARQUE INDUSTRIAL LA POLVORA

1.1.- Antecedentes

El motivo del presente Plan Parcial de Ordenacion es el llevar a cabo la ordenacion
detaliada precisa para la ejecucion integrada de la urbanizacion del terreno del antiguo
Sector NU-48, en el Término Municipal de San Roque, de forma que se cumpla ia Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia de diciembre de 2.002, la Ley del Suelo, sus

Reglamentos, efc...

El presente Plan Parcial se desarrolia de acuerdo con la Modificacién Puntual del Area
NU-48 aprobada por el Excmo. Ayuntamiento de S. Roque.

El Promotor de la iniciativa es la Sociedad COINMASA, S.A. representada por D. Luis
Gimeno, con domicilio en Poligono Industrial San Roque, Carretera N-340 (Cadiz — Malaga)
km 117, San Rogue (Cadiz).
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1.2.- Planeamiento de Rango Sup &

EGRETARIA
1.2.1.- Modificacién Puntual del nerai

El término municipal de San Roque estad ordenade por un Plan General de Ordenacion
Urbana aprobado definitivamente el 19 de diciembre de 1.987 fecha de publicacién en el

Boletin Oficial de la Provincia n°292.

En dicho PGOU se establecia para el area NU-48 la Clasificacion como Suelo No
Urbanizable, por lo que se ha realizado y aprobado una Modificacion Puntual del PGOU en
QOctubre de 2.002, transformando dicha area en Suelo Urbanizable Programado con

Calificacion de Industrial.

En la Modificacion Puntual se establece la necesidad de realizar un Plan Parcial que
garantice el correcto desarrolio del sector, siendo este documento el cumplimiento de ese
requerimiento. En este sentido, hay que entender que la clasificacion de este suelo, en
cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 7/2002 de 17/12, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, es la de SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

LAS PRINCIPALES PRESCRIPCIONES QUE SE DERIVAN DE LA MODIFICACION
PUNTUAL SON:

L as Normas Particulares definidas en el P.P.O. se aplicaran a las zonas que se indican,

siguiendo los parametros fijados en la Modificacion Puntual:

209.114 m?

125.568 m?

11.954 m?

; ey e 10,144 m?
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Al redactar el PPO se contemplard la zonificacion en funcidn de ias diversas actividades,
debiendo tenerse en cuenta, para la zona industrial, ia necesidad de especificar las parcelas
autorizadas sblo para las categorias 6% y 79, y las que ademas pueden soportar la categoria
y 5% lLa 5?2 que representa el 20%, se situara en la zona mas alejada, zona Norte del

Poligono, ya que es la industria molesta.

Al redactarse el PPQO y sobre todo el PU se tendran en cuenta los taludes de la actual
cantera, para no producir una contaminacidn visual y sobre todo los posibles

desprendimientos.
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Las industrias seran de categoria 67 r 5% se adm!t:ra en solo un 20% del

suelo Industrial.

Estas actividades seran las contempladas en el Anexo lll de la Ley de Proteccion Ambientai.

La categoria de Usos Industriales seran:

* Categoria 63 Actividades industriales no consideradas nocivas ni insalubres
exceptuandose aquellas que por sus dimensiones, cantidad de materias primas y productos
estd garantizada la compatibilidad con el uso residencial y terciario en cualquier ubicacion
sin perjuicio del radio de seguridad definido para esta categoria y que no estén afectas por
el R.D. 866/88 y consideradas de riesgo medio por el Manual de Autoproteccion para el
desarrolio del Plan de Emergencia contra Incendios y de evacuacion en locales y edificios,



con carga térmica ponderada de valor entre 200 y 800 Mcal/m®, que precedan las siguientes

caracteristicas de riesgo;

- Maximo accidente: Categoria 1, con dafios materiales en la instalacion accidentada
pero sin dafos en el exterior de la Instalacion.
- Naturaleza de los darios:
o Del tipo mecanico: ondas de presién y proyectiles.
o Del tipo térmico: radiacién térmica.
- Radio de Seguridad: 5 m como distancia de seguridad que podra ser sustituida por
elementos constructivos, separadores de resistencia al fuego RF-180, para aquellas
actividades industriales que se ubiquen en edificios colindantes por medianeras con

otros edificios.

* Categoria 7% Aclividades indusiriales no consideradas nocivas ni insalubres,
exceptuandose aquelias que por sus dimensiones, cantidad de materias primas y productos
esté garantizada la compatibilidad con el uso residencial y terciario sin perjuicio del radio de
seguridad definido para esta categoria y que no estén afectadas por el RD 866/88 y
consideradas de riesgo bajo por el Manual de Autoproteccion para el desarrollo del Plan de
Emergencia contra Incendios y de la evacuacién en locales y edificios, con carga térmica
ponderada de valor inferior a 200, que presentan las siguientes caracteristicas de riesgo:
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- Maximo accidente: Categoria 22, posibles victimas y dafios materiales en el interior

de la instalacion industrial, pero con repercusiones exteriores limitadas a dafios leves

¢ efectos sobre el medio ambiente en zonas limitadas.

- Naturaleza de los dafos:

o De tipo mecanico: ondas de presién y proyectiles.

o De tipo térmico: radiacién térmica.
- Radio de Seguridad: 10 m como distancia de seguridad desde el edifico en el que se
desarrolia la actividad hasta cualquier elemento vulnerable, que podra ser sustituida

por elementos constructivos separadores de resistencia al fuego RF-240, para
aquellas actividades industriales que se ubiguen en edificios colindantes por

medianeras con otras actividades indu
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1.2.2.- Prescripciones medioambientales

L.a Modificacion Puntual incluia un Estudio de Impacto Medio Ambiental cuya Propuesta de

Medidas Correctoras se incluye como Anejo.

Ambos documentos fueron objeto de un Informe de la Delegacion de MA que a modo de
Declaracion de Impacto imponia a la Modificacion Puntual y a los documentos de desarrolio
del Planeamiento una serie de condiciones y medidas correctoras, que se incluye en Anejo a

la presente Memoria.
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exactamente los 209.144 m* expresados en los planos de la Modificacién Puntual afadiendo

el cumplimiento de la prescripcion de Medio Ambiente (ver punto 2.2.1}) en relacién con el
talud al Este.

Y considerando como SNU los terrenos necesarios para los Sistemas Generales vinculados

del Depésito y su acceso (8.126 m?).

Sus limites naturales estan constituidos al Sur por el P.P.0.008 Taraguillas — Poligono
Industrial La Pélvora con P.P. y P.U. aprobados definitivamente; al Qeste por el area MI-A04
“Finca la Pélvora” de uso residencial y con P.P. y P.U. aprobados definitivamente; al Norte y
al Este por Suelo No Urbanizabie. El lindero Norte estd ocupado por un futuro Sistema
General Viario, siende los tefrenos por los que atraviesa este viario de la misma propiedad,
cuya ejecucion, en el tramo conexo al presente P.P. se prevé en el presente instrumento.

Como se ha indicado en el primer parrafo, la extension del territorio sobre e gue se actla se
completa con la definicion en la cota mas alta del entorno, fuera de los limites anteriores, ya
unos 300 metros al norte, de un Sistema General para la instalacion de un Deposito de

abastecimiento de agua potable, asi como el viario para su acceso rodado.

Por indicacion del Ayto. de San Roque, los terrenos necesarios para éste Depésito y su
Acceso se consideraran como SNU, aunque se actta sobre ellos en el presente PPO y la
ejecucion de las obras se lleven a cabo dentro del Proyecto de Urbanizacion

correspondiente.

Asimismo se desarrolla la prev;s:on de la mod;ﬂcamon de la Vla Pecuarsa prevasta en la
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1.3.2.- Usos, Edificaciones e Infraestructuras existentes

El uso actual del sector es la explotacion de una cantera, sin instalaciones fijas de ningun

fipo.

La unica edificacion existente es un deposito de 540 m3 que abastece al Poligono 001-TA-1
y su infraestructura asociada que procede de la toma y distribucion de agua. Estas

conducciones son:

- una impulsién de bombeo desde el Canal de Confederacion
- la arteria de abastecimiento a las edificaciones que rodean a la actuacién.

En el presente P.P.O. se prevé la ejecucion de un nuevo Depdsito que, entre oftras

prestaciones, sustituya al mencionado.

Ademés de esta instalacién de agua potable existen dos lineas de electricidad de media
tensidn, una que atraviesa el sector de norte a sur por su limite occidental y otra que entra
por el norte desde el centro de la parcela hacia el este. Ambas lineas son aéreas.
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1.3.3.- Accesos y conexiones exteriores

La red viaria del PPO queda correctamente conectada con las de los poligonos “La Polvora”

y “Taraguillas” a través de los dos viales principales.

Asimismo, el SGV al Norte conectara, de momento con la calle existente, y mas adelante
cuando esté completado, constituira el principal acceso ai PPQ.

1.3.4.- Estructura de la Propiedad del Suelo

El Suelo Urbanizable Sectorizado comprende en la actualidad dos propiedades con una

superficie conjunta de 202.473.

- COINMASA S.A. con una superficie de 177.109 metros cuadrados
- Ayuntamiento de San Roque con 25.364 metros cuadrados (procedente de una cesion
previa de Coinmasa en relacién con el presente Plan Parcial)

AMIENTO DE SAM BOOUE
AENCIA: Parg hacer constar que o |
yenante dosumento ha sido aprobade
sionaiments por este liimo, Auatae |

HONgN S88i0Nn plenaria celebrada of
Nl _alPunto 2
E&@Eaﬁémﬁm GENERAL,

éJ[\\\\xs\\\li |

i

kmh_w;}ﬁﬁ ﬁ;&
AYUNTAMIENTO DE SAN ROGUE ]

QELEG%E@Q%: Fara hacer consiar gue el
. @gn@ soctmanto ha sido aprobado

phihiivaments por este  limo. Avunta-

renty en sesicn plenaria celebrada ol
, €61 8¢ debrada ef
b JUR. 08 sipgnio 6;*

N
L SR j*- S

13



1.4.- Descripcibn fisica del territorio

1.4.1.- Topografia

La parcela se sitGa en el paraje denominado Loma de la Pélvora, en la bamiada de
Miraflores. Se localiza a 2,5 km al Oeste de 1a poblacion de San Roque.

Actuaimente, la loma de pendiente variable donde se sitla se encuentra con grandes
desniveles, debido a la explotacién como cantera de suelo y escollera y la extraccién de
material en varios frentes segun necesidades.

El solar tiene en su lado Oeste un corte practicamente vertical de unos 18 m de altura,
estando el resto de la parcela escalonado con una cresta intermedia que se ha respetado al
discurrir por ella la tuberia de abastecimiento que parte de! depésito actual.

Esta construccion esta en la zona mas alta, con cota 88,00. El limite Norte de la parcela en
su parte mas al Este se encuentra sobre la cota 70,00, bajando hacia el oeste hasta la 47,00
0 48,00 donde se ubica la actual urbanizacion.

El Poligoneo Industrial, al Sur, se encuentra en la zona mas baja cota 37,00.

i ar y de la necesidad de un movimiento de tierras

Todo esto nos indica lo irregular, ,

para obtener una plataforma dgiie
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Guadarranque, en la Loma de La Pdlvora, en el término municipal de San Roqué

Desde el punto de vista geologico, fa region 'queda comprendida dentro de las Cordilleras
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« Materiales posteriores al mioceno superior, que constituven los denominados

terrenos postorogenicos.

Concretamente en la zona afioran materiales postorogénicos, se trata de areniscas con

niveles de margas grises.
1.4.2.2.- Caracteristicas geotécnicas
Se aprecian dos niveles estratigraficos-geotécnicos:

El mas superficial compuesto por areniscas con niveles margosos y uno mas profundo de

margas grises.

El primer nivel, corresponde al tramo de materias depositadas en el tramo final del

Guadarranque, y que aparecen con caracter local en todo el entorno.

En nivel de margas grises, rocoso de una gran dureza, compuesto por margas muy

compactas de color gris.

Se consideran éstos, unos suelos con caracteristicas geotécnicas favorables por cimentos,
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2.- MEMORIA DE ORDENACION

2.1.- Generalidades

2.1.1.- Objetivos y Criterios de la Modificacién del PGOU

El punto 1.3, Objeto, de la Memoria de la MP del PGOU dice:

“Se ftrata de elaborar un documento de Modificacién Puntual del Plan General de

Ordenacién Urbana de San Roque — Area UN-48 — San Rogque, con el fin de obtener Suelo
Urbanizable Programado, con Calificacién de Industrial, para poder desarrollar el

Planeamiento necesario posterior que garantice la ejecucion del area.

El ambito total, al cual se refiere esta Modificacion asciende a la superficie de S = 209.144
m? de los cuales se dedican a Suelo Industrial 137.522 m® el resto hasta los 70.422 m? son
Viales, Zonas Verdes, Docentes y Sistema General Viario y Dep6sito, y 1.200 m? que
corresponden a SNU del Cordel de la Pasada de Jimena, como Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién (Art. 39 del R. 155!98)”.

T AYUNTAMIENTO { BOQUE
IGENCIA Pars e orsstar gue o
wte doourmento he sido "ibfﬁié‘“ﬁdc}

(= s e mrﬁvar& e por este o, Ayunia-
2 »é ﬁioxm %es;w‘; plenaria celebrada el
2.1.2.1.- Objetivos ol L 2005 Punto D
\“ﬁ?} f’t?lz..;%i*%!Aé? SFETANO DENERAL,
“%’ ~«._._»« {\;:\i ‘;.-:'; % ! -

A) El desarrolio de lo previsto en [&¥odification _
g D — d ,
propio PGOU (en lo que no haya quedado modificado, para esta area, por la propia

Modificacion), al nivel que le corresponde a un Plan Parcial.

B) El desarrollo de las prescripciones del Informe de la Delegacion de la Consejeria de

MA, a este nivel,

C) EI Cumplimiento de lo establecido en la legislacion urbanistica andaiuza (LOUA).
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B) Cumplimiento de los compromisos adquiridos con e Ayuntamiento y los servicios

municipales y con Medio Ambiente.
C) Enfoque de una urbanizacion modema y de calidad, en su género.
D) Viabilizar fa promocion inmobiliaria que se sustentara en la urbanizacion a ejecutar.

E) Conseguir una ordenacion de esta pieza del territorio cuyas caracteristicas sean:

¢ Un diseflo con pautas de calidad que suponga una plusvalia para el futuro
parque industrial.

¢ Un sistema viario adecuado al tipo de trafico y al esquema de ordenacion que
este parque industrial requiere, y bien conectado con el entorno, con una red
de aparcamientos anexa que reconozca las necesidades especificas de un
parque industrial.

¢ Un sistema de dotaciones estructurado y que sirva realmente a las
necasidades de los usuarios del parque empresarial.

e Una parcelacion que responda a las necesidades de San Roque en los usos
aqui previstos.

¢ Unas infraestructuras acordes con los tiempos y con los requerimientos de los
servicios municipales.

e Un equilibrioc de las cargas y beneficios del proceso de reparcelacion y

urbanizacion.
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2.2.1.- Sectorizacion

El uso principal de la ordenaq‘; i
lo establecidoenla Modiflcaczo%mﬁtuahdéi Planeam:ento vigente.
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Los 237.523 metros cuadrados del territorio sobre el que acliia se subdividen en las

siguientes categorias y sectorizacion:

A) 202.473 m” de Suelo Urbanizable Sectorizado, con los siguientes sectores:

-

113.584 m? para usos Industriales, de los cuales hasta un 20% admitiran industrias de
categoria 5* y la Modificacion Puntual impone su sectorizacion. El resto seran industrias
de categoria 6% y 72

13.117 m? para usos Terciarios (inferior al 20% s/total usos lucrativos).

8.100 m? de SIPS.

27.120 m? de Espacios Pdblicos (zonas verdes).

40.303 m? entre Sistema General Viario, Viales y Aparcamientos.

{Esta distribucion supone una disminucion en los usos lucrativos previstos en la Modificacion
Puntual, de 10.354 m’t, debido al incremento de viario local impuesto por el Ayuntamiento),
B) 8.120 m? de Suelo No Urbanizabie con los siguientes usos:

6.750 m* en Sistema General de Abastecimiento (Deposito)
1.376 m? de Vial de acceso a depésito

C) Ademas de esta superficie ordenada hay que referirse a la comrespondiente a la
reposicién de fa Via Pecuaria que atraviesa el sector y que supone un total de 28.240 m? de
Suelo No Urbanizable y no sometido a esta ordenacion, aunque esta reposicién se deriva de

la ordenacién que presupone el presente P.P.O.
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incluya en esta ordenacion las medidas de proteccion de este talud tal y como se indica
en la Declaracion Previa de Impacto Ambiental de fecha 12 de septiembre de 2.002:
‘Deberé darse un tratamiento a los taludes de la cantera de La Péivora, al objefo de
favorecer tanto su integracion visual asi como con el objefo de evitar posibles
desprendimientos de sus laderas”.

La superficie total incluida es de 2.913 m2.

- Pequefias modificaciones puntuales debidas al deducidote una informacion topogréafica
actual y ejecutada in situ a escala 1:1.000, y a un mayor detalle en fa parcelacién, en la

zona de contacto con lo ya urbanizado.
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correspondiente al Sistema General que linda por el norte con el sector objeto de este Plan y

2.2.2.- Red Viaria

el vial de acceso al Sistema General Depésito.

En ios planos correspondientes a la ordenacion se definen secciones tipos, alineaciones y
rasantes, siendo las caracteristicas principales de las misma lo relacionado a continuacién:

2.2.2.1.- Sistema General Viario

El sisterna general viario se define segin lo. establecido en el documento avance de la
Revision del PGOU, manteniendo las secciones tipo y los espacios de proteccidn previstos,
asi como las alineaciones.

En la zona de Proteccién del Viario que linda con el suelo edificable se ha previsto la
construccion de unas vias de servicio que doten la zona de aparcamientos y separen los
traficos locales de los de transito. Dichas vias de servicio disponen de aparcamiento en linea
para camiones (3 metros de ancho), calzada cLe,,gmbIe sentido (7 metros de ancho) y acera
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l.as caracteristicas geometricas de ias diversas secciones, de acuerdo con la Revision del

PGOU, son las siguientes de Este a Oeste:

¢ Hasta la primera rotonda se dispone una Avenida de doble calzada de 7 metros de

ancho cada una, con mediana de 1 metro y arcenes de 0.5 metros.

« Desde esta rotonda hasta el final, la Revision del PGOWU define un viario de una sola
calzada, que se resuelve en este PPQO con dos camiles de 3,5 metros y dos aceras
de 2.5 metros, de forma que se ajusta a lo establecido.

R Shins:

b m%m?

adaptaciones de las alineaciones paie plarse W jorar las

conexiones con los viales adyacentes. Estas modificaciones se han producido

principalmente en el vial colindante con la Zona Verde, en su parte baja.

Ademas de estos viales se han definido otros dos, uno transversal y otro longitudinal para

completar una minima trama urbana.

Las alineaciones y rasantes se encuentran definidas en planos junto con las secciones tipo,
existiendo viales con las siguientes definiciones:
e La calle principal, de 20 metros de ancho se distribuye simétricamente respecto al
eje con 1,5 m de acera, 3,25 m de aparcamiento y 3,5 m de carril, disponiendo de un
carril central de espera de 3,5 metros para giros a la izquierda.

» La calle que separa la Zona Verde de la zona edificable dispone de una seccién tipo

*CE}}T ﬁ“ﬁsﬁ% BOQUE
‘.ZZE\EQ A E“’ ra, hacar constar gue f
nfe dooumantc ba sido aprobado
&E““’!@m@ pm aste iltmo. Ayu T%@fcﬂ”

i %{'tx’m ap sesion plenaria celebrada 2
A No oo oo alPunto —
SOSECRITARIO OENERAL,
£ ) ‘.‘: i £

= . ¢




« [os viales transversales disponen de 16 metros de ancho con la siguiente
distribucion simétrica al eje: aceras de 1,5 metros, aparcamientos de 3 metros y

carriles de 3,5 metros

e« Por ultimo la calle longitudinal intermedia dispone de doble acerado de 1.5 metros,
caizada de 7 metros y una linea de aparcamientos de 3 metros.

2.2.2.3.- Acceso al Sistema General Depésito

Este acceso parte de la glorieta del Sistema General mas oriental y llega hasta donde se
situara el Depésito de abastecimiento de agua. Como en los casos anteriores la definicion

de alineacicnes y alzado se encuentra en los planos.

Su seccion tipo es la que corresponde a un camino con 7 metros de ancho de explanacion.

2.2.2.4.- Via Pecuaria

Se incluye en Anejo a la presente Mﬁé
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2.2.2.5.- Viario exterior de acceso; 3‘
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o Bordillo-rigola de 40 cms de anchura, sobre asiento de hormigon HM-15.
o Tuberia de PVC reforzado, de diametro 315 mm, con imbomales cada 30 m y vertido

final al arroyo.
o Instalacion de alumbrado publico, mediante canalizacién con tubo corrugado bicapa,

de diametro 80 mm y baculo de farola, dispuesto al tresbolillo, cada 23 m.
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o Refuerzo del firme existente, mediante mezcla bituminosa en caliente, tipo D-12, de 8

cms de espeasor.
o Se estima para estas obras una valoracion de 130.000 € en ejecucion material.

Dado que el trazado a mejorar no es el definitivo, debera determinarse la cantidad a aportar
por COINMASA, una vez que se definan las obligaciones de pago del resto de los
colindantes con este vial y del propio Ayuntamiento, a los efectos en su caso, de las

oportunas compensaciones que constaran en el documento escrito a firmar por todos los

afectados.

2.2.3.- Parcelacion

2.2.3.1.- Uso Industrial

Las categorias de las industrias a instalar son la 62 y la 72, admitiéndose hasta un 20% en
categoria 5* (18.949 m?), segin la clasificacion realizada en el anejo ilf de la Ley de
Proteccion Ambiental, que segun la Modificacion Puntual debe estar sectorizada en la zona
mas alejada de las viviendas cercanas, tal y como se ha materializado en los planos de
Zonificacién y Parcelario.

Se mantienen las prescripciones edificatorias establecidas en la Modificacion Puntual y que

son:
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- Ocupacion maxima en planta alta: 4 \%MWM e L "’J

- Altura maxima: 9,50 m . T —

- Separacion a linderos publicos: alineacion a vial

- Parcela minima edificable: 250 523
- Longitud minima de fachada 101@ ]
- Edificabilidad méxima de la parcé! ‘ngéaF -

- Ocupacién méxima en planta baja w’fﬂ

- Separacion a linderos privados: podra unirse a medianera
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2.2.3.2.- Uso Terciario

Se dedica a este uso 13.117 m?, situados en la parte Qeste, frente a la Zona Verde, para

reforzar el caracter de proteccién a las viviendas ubicadas hacia el Oeste.
Esta zona es inferior al limite impuesto en la MP dei PGOU.
El tamafo de las parcelas, por razones obvias, es mas reducido que en la zona industrial,

oscilando entre 400 y 500 m?
La altura reguladora sera 7,50 m.
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2.2.3.2.- Cuadro Parcelario (Usos, Superficies/Edificabilidades)

Parcela Superficie Parcela  Superficie
T ] 42 889,86 m2 n
143 09426 m2  In
1 44 998,02 m2 In
] 45 100489 m2 In
146 1010,28 m2 In
147 180585 m2 In
148 148217 m2  In
149 103230 m2  In
450 90381 m2 In
151 167069 m2 In
152 154007 m2 In
153 142581 m2 In
154 69861 m2 In
155 167929 m2 In
5] 1031.45 m2 In
{57 51455 m2 In
| 58 32532 m2 In
{59 454140 m2 In
4 60 149609 m2 In
&1 145810 m2 in
{162 290809 m2 In
i} 63 290663 m2 in
164 356865 m2  In
65 286415 m2 in
1686 144386 m2 In
167 147662 m2 In
168 293282 m2 In
28 132508 m2 69 148544 m2  In
29 1018,92 m2 In |70 1818,26 m2 in
30 106540 m2 n |7 330840 m2 in
31 061,33 m2 In 172 406377 m2 In
32 104753 m2 In {73 4320,34 m2 In
33 104770 m2  In |74 368209 m2 in
34 100765 m2 In |75 437345 m2 in
35 98080 m2 In |76 364507 m2 In
36 94386 m2 In |77 275838 m2 In
37 904,11 m2 I |78 265094 m2 In
a8 84881 m2 in |79 2907,46 m2 in
39 1582,36 m2 n 180 1026018 m2 G
40 98299 m2 In {81 448077 m2 In(5%
41 98528 m2 In {82 420810 m2 In(5%

[ToTAL

126701,28 m2 |

e 311716 m2
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m»
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B o

1884905 m2
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Parcela Superficie Uso
SIPS D. 405000 m2 Depotlive
SIPS S 202500 m2 Social
SIPS C, 202500 m2 Comercial
IToTAL 8100,00 m2 |

i infraestructuras Urbanas

Parcela Superficie uso

fLi-1 1250 m2 inf. Urb.
-2 21,00 m2  inf Urh.
IU-3 21,00 m2 inf. Urb,
U4 21,00 m2 Inf. Urb.
U5 1250 m2 Inf Urb.
IU-8 12,50 m2 Inf Urb,
1U-7 12,50 m2  Inf Urb.
1U-8 21,00 m2 inf Urb.
iU-g 21,00 m2 Inf. Urb.
1U-10 1250 m2 Inf. Urb.
tef-11 60,00 m2 inf Urb.

{ Totat 2275 |
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2.2.4.- Espacios Libres

La totalidad de los Espacios Libres previstos en la Modificacion se situaban en el Oeste de
la actuacion, de forma que separan la zona urbana y residencial existente del nuevo Parque

industrial a construir.

Evidentemente en el presente Plan Parcial se implementa esta zonificacion de la

Modificacién, con el anadido impuesto por el Ayunia u‘ to de la calle curva al oeste de la

zona escolar.

I~
'z L H

La ordenacion de este espacig/s
los parametros que aqui se de

anchura variable y se definen en ella dos zonas claramente d:ferenc:adas

La zona norte, de mayor anchura que se propone resolver con un camino peatonal, de
albero, que la atraviese de norte a sur adaptandose a las curvas de nivel y que permita
acceder al interior de la zona ajardinada, tanto para su mantenimiento como para su disfrute.
En unz zona intermedia de ese camino se disefiard un ensanchamienfo del mismo,
creandose un espacio central alrededor de una rotonda de diversas especies florales, con
bancos en su perimetro y un surtidor de agua potable.

El area ajardinada ir4 con grama en toda su extension, con un seto en el limite ceste y con
arboles y arbustos de especie autdctonas y agrupaciones de especies florales en su interior.

L.a zona sur, que se plantea como no visitable vy se resolverd con una grama en toda su
extension y con arboles y arbustos de especie autéctonas y agrupaciones de especies
fiorales en su interior. De igual modo se plantea un seto en la linde oeste.

sus bordes; las zonas ajardinadas contaran
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El sistema de riego sera por aspersion para la gama y por goteo para las agrupaciones

florales.

Todos estas especificaciones se concretaran en los planos y memorias del Proyecto de

Urbanizacion.
2.2.5.- Sistema General Depésito

Fuera del sector, entendido como tal la zona destinada a la edificacion y espacios publicos,
y en un punto alto al norte de la actuacién, la Modificacién Puntual crea una reserva de
suelo no urbanizable para la construccion de un depésito de agua potable para el
abastecimiento de este sector y del colindante.

En total son 6.750 metros cuadrados para la construccion del deposito que se abastecerd
desde ef Canal de Confederacién mediante ,g%a Estacion de Bombeo aledafia a dicho canal

y ya existente.

S ma;;a& deg glﬁ (AC@&%I}LE} depcrssto
*;fa,w

i _wam‘zs% % ;wm nf% ﬁsémﬁ &mf;wm

O AN 1 $esidn plenara celehyada o
2.2.6.- Reservas para dotaclones S !i, Ehga - N\ _- al mgmmﬁz R
B DSE RIS GENERAL,
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el Anexo del Reglamento de Planeamiento, asi se estabfece en el un ‘!O% de la superﬁcie

total ordenable para espacios verdes, y un 4% para — = \
Servicios de interés Publico y Social, asi como una plaza de aparcamiento para cada 100 m?
construides (incluidos usos lucrativos y SIPS) para turismo y una plaza por cada 500 m?
(usos industriales) para camiones. (1.393 plazas y 237 plazas, respectivamente).

En este caso la Modificacion Puntual establece una superficie de zona verde que supone un
14 %.

Para los Servicios de Interés Publico (SIPS). Deportivo (2%), Comercial (1%) y Social {(1%),

la Modificacién Puntual no reservasuelo dejando_al Plan Parcial _su_ordenacion..Fsta
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ordenacion se establece teniendo en cuenta que los servicios que aqui se implementen
asistan a los nuevos suelos y a los ya existentes ordenados conexos.

En cuanto al nimero de aparcamientos, estos vienen reflejados en planos, resultando que
en las calles existiran:

- 43 ud de aparcamiento para camiones (déficit de 194 plazas)
- 255 ud de aparcamiento para coches (déficit de 1.138 plazas)

El resto de los aparcamientos hasta completar la prevision, se establece en el presente
P.P.O. que debera ser dispuesto en el interior de las parcelas de mas de 900 metros
cuadrados para los turismos, a razon de 1 ud cada 110 m?, y en las parcelas industriales de
mas de 2,500 m* para los camiones a razén de 1 ud cada 300 m?.
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2.3.- Caracteristicas de las Infraestructuras

Se describen a continuacion las caracteristicas generales de las redes de servicios a instalar
para abastecer el sector de acuerdo con la normativa vigente y las compadias

suministradoras.
2.3.1.- Abastecimiento de Agua (Impulsion, Depésito, Distribucion)

E! Abastecimiento de agua procedera del depésito a construir en la parcela al norte del
sector ordenada conjuntamente, que tendra una capacidad de 2.500 métros cubicos. El
depdsito se abastecera def Canal de Confederacion a través de la Estacion de bombeo ya
existente, que habra que modificar segun las nuevas necesidades.

Dicho sistema ya esta funcionando en la actualidad para servicio del Poligono 001-TA-1
desde un depésito situado en el sector ahora ordenado y que sera sustituido por el de nueva
construccion con capacidad para abastecer a ambos poligonos. La Modificacién del mismo
ha sido aprobada por Aguas del Campo de Gibraitar, ACGISA, empresa concesionaria del

sistema.
Serd necesario, a nivel de Proyectg.de-Urbaniza .&._la definicion completa de las
instalaciones para el abastecimi yets ia Md?ﬁée%m@bf%mrse jas
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Uso Industrial 3.5 /m2/dia
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Riego Equipos y viales 1 I/m2/dia

§ AYUNTAMIENTO DF €AN FOGLE
= ROLIGENCIA: Para haogr consiar agus
Shoresers dodtmenio ?‘ﬁ side a mpmwr@*

‘ ;é

g
?. 7 v
é OMsBpaiments poreste Bime, Ayunts-
H“’EEGE?{“} a_,,z gman g}%&ﬁa;ea celebraca
dig : M it
E&‘%E% GENEDAL
T % F el
ACATATA A




Por lo que en el caso del presente sector se obtiene:

Uso "ZONA DOTACION SUPERFICIE CAUDAL V/dia
Uso Terciario ' 2 /m2/dia 12.134 24268
Uso Industrial | 35 lfmzfdia' 127 465 448127
Riego Zonas Verdes Al dia 28212 28212
Fgtes 33374 33.374
Total " 531.981
2k Go an Coeficiente 50% + 266.000
paame ¢ f:*;%mw he “‘ﬁ‘ﬁﬁ &%
Z; W;&E”ﬁﬁ,—f‘ié’* por @ate HIMO. S0 Reserva
o 2lén mmﬂaua celeDrid : : +240.000
pw Contraincendio
i TOTAL 1.037.981

sGmar 1.056.572 | de dotadé:?;rg\el sector adyacente, ya que se

comparte la instalacion. Por lo tanto seria necesario un depdsito para 2.095 m>.

A peticion de ACGISA se anaden 400 m3 de reserva para la urbanizacién San Roque 93
(Buena vista), con lo que, redondeando, se dispone un Depoésito para 2.500 m?

preferentemente semienterrado por motivos paisajisticos.

La tuberia de impulsion desde la Estacion de Bombeo hasta el dep6sito discurrira de Sur a
Norte por la calle principal del sector y tras cruzar la avenida del sistema general, por la calle
de acceso al deposito. Esta impulsion sera de fundicion ductii bajo zanja, con el
equipamiento necesario para su correcto funcionamiento y con diametro minimo @ 200 mm.

La distribucion se realizard mediante una red mallada también de fundicién, cuyas

caracteristicas seran: @ minimo 250 mm.

Las valvulas de corte en las bifurcaciones, desagiies conectados al saneamiento en los
punios bajos, y todos los elementos necesarios para un comrecto funcionamiento, incluido
hidratantes y bocas de riego seran segun la nomativa técnica general y las especificas de

ACGISA.
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2.3.2.- Saneamiento y Pluviaies

Se realizara un sistema de redes separativo de pluviales y fecales que se conectaran, ya en
el exterior del PPO a un cauce de vertido y a una instalacion de depuracion existente, segun
los planos especificos de! presente PPQO.

Las tuberias seran de PVC liso con junta elastica (5 atmosferas), con pozos de registro cada
50 metros o cada cambio de alineacion en planta o0 en alzado. Las redes interiores
discurriran bajo los viales proyectados y las conexiones exteriores por viarios o terrenos
publicos.

Caudales de Calculo

Los caudales unitarios para las aguas negras son los mismos que los de abastecimiento de
agua, es decir 531.981 m3/dia maximo, con un coeficiente de seguridad de 2.4.

Para el calcuio de caudal de piuvnales se estud;ara a partir de la maxima lluvia diaria en la

Himo, Aﬁmtw;
& celebrada el

mpluviales;-a-.___
lo que se unira la limitacion de velocidad méxima y minima para la formacién de pendientes.
Estas velocidades son : 3m/sg de maxima y 0.5 m/sg de minima.

La profundidad de las conducciones viene determinada por la necesidad de evacuacion de
semisétanos en las aguas negras. En las aguas pluviales se impone un recubrimiento mayor

de 1 metro.
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2.3.3.- Energia eléctrica y Alumbrado Plblico

La energia eléctrica para el alumbrado y el abastecimiento a las edificaciones partira de la
linea de Alta que discurre por el Norte del Poligono, conectdndose a un Centro de
Seccionamiento del que parte una distribucion en media hasta los centroides de consumo
donde se prevén 11 centros de transformacion.

Se reservan 12 parcelas con el uso de Infraestructuras Urbanas, a estos efectos.
Se proyectara canalizaciones que conecten todos los centros de transformacion.

Desde estos centros de transformacion se dispondran redes y acometidas a todas las

parcelas, en baja tension.

Se acometera a todas las parcelas tanto comerciales como industriales con canalizaciones
en media tension, ya que segun la activadad que se realice podrédn o no disponer de

transformadores propios.

Q*ﬂﬂdﬁi@
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MVA,

Criterios de Calculo

El alumbrado Publico se disefiara para una iluminacion media de 15 lux.

La zona verde, ademas de iluminacion, tendra una previsién de potencia de 15.000 watios.
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Para los circuitos de energia en baja tension la caida de tension maxima seré del 4%, y para

jos circuitos de alumbrado del 3%.

Todo el diserio de la Red de Baja, cumplira con el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension y con las Normas de la Compaiiia Sevillana de Electricidad (Endesa). El disefio de

la Red en Media cumplira io establecido en el MIE-RAT; sera de aplicacién el Reglamento
iros de

: a los

dispondran bajo tubo de PVC corrugado y sefidfizado,
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2.3.4.- Red de Telef6nica ' Y AAAA 0 R

Las lineas se realizaran con cable de alum

f-}n ;f,“i
Las luminarias seran de v.m.c.c., preferentemette
S

La red definida en planos se realizara con tubos de PVC de 90 mm de didametro y arquetas
cada cambio de direccion y/o 60 metros, discurriendo bajo el acerado.

Se atenderan las normas de la Compariia Telefénica, pero se adaptara el Pliego de
Prescripciones del Proyecto de Urbanizacidn para que cualquier operador pueda dar
servicio, segun la normativa del Ayuntamiento de San Roque.
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3.- MEMORIA DE GESTION

3.1.- Sistema de Actuacién

El Sistema de Actuacion es por COM_

3.2.- Unidades de Actuacion

{}f ‘.f:‘ t"*kz‘ 3
W] presenie c;fa,m,w"*m

2, Wamepi& Doy "_:es:?@
= g:z-:-"zie:s on wesion plana

f:ii

%‘?’i ﬁ“z%??“ l‘i‘é:%géh;
NI

Se define una unica Unidad de Actuacion qmprende todo el poligono.

3.3.- Plan de Etapas

Se definen dos Etapas, de dos afnos cada una, en razédn al avance previsto en los trabajos

de extraccion de los materiales de ia cantera.

La 12 Etapa comprende el Depdsito y su Acceso y la urbanizacion situada en el Este y el Sur

del terreno, y la 22 Etapa el resto (ver plano).

4.- Cesiones

Los suelos para Sistemas Generales seran de cesién obligatoria.

Una vez ejecutada la urbanizacion se cederan los Viarios y los Espacios Libres.

Los suelos con uso SIPS son de cesion obligatoria.

Se cedera el 10% del Aprovechamiento lucrativo.
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4.1.- Costes

En el presente Estudio se tienen en
de la Aprobacion Inicial- necesarios para frepten
impuestas.

Costes de ejecucion de la Urbanizacién

Servicios afectados. .. ... 120.000 €
Movimiento de tieITas ...t e e e e eeee s 465.000 €
FIrmes ¥ PavimeNOs. ..o e et 570.000€
Deposito agua potable..........coo e 298.000€
Impulsién y arteria abastecimiento..............c.ooiiii 178.000 €
Saneamiento, INcluso CoNeX. B8XIeMOr ... e 225.000€
Pluviales, incluso conex. @XEeMOr..........ccoviiiiii e 420.000€
Abastecimiento Y HEJO ... e 200.000 €
Media TenSION ..o e 450.000 €
Baja ToNSION. ...ttt ettt a e e ae e 330.000 €
Alumbrado......................, Qg;;;“‘“*" %\% .......................................................... 200.000€
Comunicaciones AT e ‘: S VST T U 110.000 €

Zonaverde ............. ]

’,§§
% u%
. Para hace! Gonst ?;?éﬁ -

Lcomento B SIS0 SR

e o este o, ﬁ*‘*" ﬁ .............................. 578.400 €
sin plenaria 1”’@ ot

B m . 4.434 400 €

P NERAL,
%g “‘ @M _ -_ % 16% IVA oo 709.504 €
- de»Ejecucmn eheemeesasreesarersaesrasebereb e aer et arasaeains 5.143.904 €

e —

Costes técnicos y fiscales
Honorarios técnicos 10% s/3.856.000 X 1,16.........ccoooiiiiii e 447 296 €
Licencias, permisos, etc. 5% s/3.856.000 ... 192.800 €
Total Costes técnicos y fiSCaleS.......ccviemerrensiieeenicscanins rereneen. 540.096 €
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Costes de gestion, administracién, comercializacion e imprevistos
EStimMaciOn ... e 1.500.000 €

0 o 1T T Ta Lo < g o L S OO TR TSR SRRSO PURR U 900.000 €

Costes del terreno
235 Has X 300.000 E/HAS .....oo e reeetar st eecre e e e e s e e ravae s nrrennn 8.050.000€

TOTAL COSTES....cocevreecrerneeennecas wrnrsrarssnsessnnrres 12.927.066 €

4.2.- Valor del ASA

Teniendo en cuenta la amplitud de una parte importante del parcelario, estimamos

oportuno un valor medio de 140 €/m?,
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"Estudic de impacto Ambiental de fa modificacién puntual det P.G.O.U. de San Roque Poligono PP-TA-003
( Poligono Industrial} San Roque (Cédiz )
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4 PRESCRIPCIONES DE CORREGHIO
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L
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4.1 Medidas ambientales, protect6ta®y correctoras de aplicacfgén

directa relativas a la ordenacién propuesta

La indeterminacién propia de los Planes Generales de Ordenacion
Urbana respecto a las caracteristicas de las actuaciones urbanisticas
concretas, impide la identificacion detallada de las acciones que afectan al
medio ambiente. Esto hace que el disefio de medidas correctoras sea dificil y
que, generalmente, deban resolverse en las etapas posteriores del
desarrollo de este elemento de Planeamiento.

Estas medidas de caracter preventivo se refieren basicamente al
modo de acometer las acciones previstas por la modificacién que incidan
sobre los aspectos ambientales estudiados.

Como puede comprobarse en la valoracién de Impactos ambientales
presentada anteriormente, la "Modificacién Puntual del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Roque -Poligono PP-TA-003 - Poligono Industrial
- San Roque " afectando al cambio aislado en la clasificacién del suelo Jpara
la creacién de suelo urbanizable industrial, genera, como méaximo, impactos
de caracter asumible, por lo que las propuestas en general, por si solas
pueden considerarse como sostenibles desde el punto de vista ambiental.

Asi pues, Unicamente _resulta preciso acometer medidas correctoras
P = QC?:" s,
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"Estudio de Impacto Ambiental de la modificacion puntual del P.G.0.U. de San Roque Poligono PP-TA 003
{ Poligono Industrial} San Roque { Cidiz )

infraestructuras viarias, Se trata, mas bien.para la mayor parte de las

propuestas, de establecer criterios de prevencion de impactos.

Por otro lado, la citada Modificacion, se propone sobre un dmbito que’
ha adquirido, a lo largo del tiempo, las caracteristicas fundamentales de
suelo urbano industrial, habiendo incorporado soluciones para los aspectos
basicos de caracter ambiental, esto es el abastecimiento de agua en

“cantidad y calidad apropiados, la red de saneamiento de las aguas pluviales

y residuales, la dotacién de infraestructuras de electricidad y telefonia, Ia
gestion controlada y segura de los residuos solidos y se la dota a partir de
esta Modificacién Puntual, de espacios libres y equipamientos. La adecuada
depuracién de sus aguas residuales se ilevard a cabo mediante la conexion
de Ia red de saneamiento a la Estacion Depuradora de Aguas Residuales
Municipal, si bien, el incremento en Carga contaminante de las aguas de la
propuesta de planeamiento estudiada debe considerarse reducido en
relacién con el total de la poblacién de la zona de estudio.
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"Estudio de impacto Amblental de la modificacién puntusl del P.G.O.U. de San Roque Poligono PP- TA-OO:?
{ Poligona industrial} San Roque { Cadiz )"
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siguientes medidas correctr«a;s/
efectos negativos de la --c;”

A continuacién se en

‘ﬁ" g %’WW v

N K K
carécter general, siendo necesario P &ra mayor concrecion de las mismas, un

i

estudic en etapas posteriores de desarrollo "del Planeamiento, donde el
Programa de actuacién Urbanistica y en cada caso particular de actividad
industrial que se autorice establecera, en el correspondiente proceso de
Estudio de Impacto Ambiental, Calificacion Ambiental o Informe Ambiental,
las medidas correctoras concretas que se consideren oportunas:

> Deberan tenerse en cuenta antes de realizar el proyecto los sistemas de
conduccién de aguas residuales, asi como su posterior tratamiento por
depuracion.

» Se evitara toda actividad que pueda afectar negativamente al acuifero
(extraccién de aguas, realizacién de vertidos, etc.). Con ello se considera
improbable el aﬂoramientd del acuifero

> Mientras duren los movimientos de tierra se realizaran riegos periddicos,
mas abundantes durante los meses de veranc.

> Se estudiara adecuadamente en el proyecto de creacién de zonas verdes
la arbo!eda a plantar y embellecimiento de las vias rodadas.

> Seria recomendable el crear pantallas naturales para minimizar el
impacto acustico y purificar la atmdsfera.

> Se atendera especialmente a la integracién paisajistica .de las
actuaciones.
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"Estirdio de Impacto Ambientat de la modificacién puntusa] del P.G.0.U. de San Rogue Poligono PP-TA-003

{ Poligono Industrial) San Rogue ( Cadiz )

Se vigilara la no afeccién a la via pecuaria “Cordel de la Pasada de
Jimena a la dehesa Chaparrales” que transcurre préxima al area de
estudio.

La maquinaria propulsada por motores de combustién interna debera
ir dotada con los oportunos silenciadores.

Los residuos de obi'as seran transportados a instalaciones de
aprovechamiento de este tipo de residuos o, en su defecto, a
vertederos controlados de inertes.

No se realizaran operaciones de limpieza, engrase 0 mantenimiento
de la maquinaria ni de los vehiculos empleados en la realizacién de
las obras en el drea de actuacion. Estas operaciones, salvo casos de
urgencia 0 por seguridad del personal, deberan realizarse en talleres
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE
Delegacnon Provmclaf de Cadiz

AYUNTAMIENTO SAN ROQUE

@y
Us, ééff‘“@ o {a”&{"u"‘ Registro General

JUNTA 'DE RNDALUCIA

Conssjerfa de Madio Ambienie

A n pj;u, H;J) de ENTRADA

Num,

28 ABR. 2003 foaJu

NS 4325

Fecha_¥ /S /3
SR. ALCALDE-PRESIDENTE
DEL EXCMO AYUNTAMIENTO

DELEGAGION PROVINCIAL
Plaza Asdribal, s/n. - 3. Planta - CADIZ

PUwr->Ww

DE SAN ROQUE (CADIZ)

Fecha: 11 de abril de 2003.
Ref: IMFTF/A-102.030

CIE wo 1z

Asunto: Declaracién de Impacto Ambiental

Adjunto le remito Declaracién de Impacto Ambiental correspondiente a la
Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de san Roque
(Cadiz), en el drea NU-48 del niicleo de Taraguilla de acuerdo con lo establecido por
la Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental y eI Decrcto 292/1995 de Evaluacién- dg——m

Impacto Ambiental.
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A-102.030

DECLARACION DEIN CAGT@ AMBIENTA{J« VNNV

et
et FEE M

Sometida la Modificacién Puntual del Plan geneéral de Ordenacién Urbana de san
Roque {Cadiz), en el drea NU-48 del nicleo de Taraguilla, al procédimiento de
Evaluacién de Impacto Ambiental, tal como establece la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de
Proteccién Ambiental, que incluye en el epigrafe 20 de su Anexo Primero a tales
actuaciones, y el Decreto 292/1995, de 1 de diciembre, por el que se aprueba el

Inicial y su Estudlo de Impacto Ambiental nie -
Roque (Cadiz). ST e po litmo. Ayvunta-
g1 | ecs Iy i B i fd;m;u;’g oelehrada el

o A .

fmxm

planeamiento referenciado, fue tra ..,_kl_' /
Ambiente en Cadiz, conforme a lo establécid

Proteccion Ambiental, y Decreto 292/ 1995 de 12 de d1c1e\}%% A\ de/Bvaliac }on de
Impacto Ambiental. e

s

El citado documento de planeamiento fue aprobado inicialmente en fecha 7 de febrero
de 2002, habiéndose sometido al trimite de informacidn publica, junto al estudio de
Impacto Ambiental, mediante anuncio en el B.O.P. n° 45 de fecha 23 de febrero de
2002, y en el diario “Area” de fecha 16 de febrero de 2002 no habiéndose presentado
ninguna alegacion segin se desprende del certificado expedido por la Sr. Secretario
General del Excmo. Ayuntamiento de San Roque, con el V° B® del Ilmo Alcalde-
Presidente de fecha 2 de abril de 2002.

Con fecha 18 de diciembre de 2002 tuvo entrada el documento aprobaci6n Provisional,
aprobado por el del Pleno del Ayuntamiento de San Roque, de 28 de noviembre de
2002.

Analizada la documentacién aportada, esta Delegaciéon Provincial manifiesta lo
siguiente:

1° El 12 de septiembre de 2002 se formula Declaracién Previa en la que se recoge el
siguiente condicionado:

1. El disefio del poligono industrial deberd contemplar su zonificacién en funcién de
las diversas actividades que se puedan ubicar en el mismo, al objeto lograr una
ordenacion racional de los usos que minimice los impactos de unas actividades
sobre ofras y en especial sobre la zona de equipamiento educativo.

Plaza Asdrabal, s/n. 37 Planta. Edificio Junta de Andaiucia. I?O%%l&%;zl de 5
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE

Delegacion Provincial de Cadiz

2. Deberd darse un tratamiento adecuado a los taludes de la cantera La Pélvora, al
objeto de favorecer tanto su integracion visual asi como con el objeto de evitar
posibles desprendimientos en sus laderas. ’

3. Debe ampliarse la separacién existente entre.los equipamientos docentes y la zona
industrial, la cual se hard ampliando la zovia verde existente entre ambos usos del
suelo y estableciendo pantallas vegetales.

4. Deberd aportarse estudio detallado de la solucion dada al sistema de saneamiento,
en el que se especifique la estacion depuradora de aguas residuales (EDAR) a la
que estard conectada la actuacién, asi como acreditacién de que tanto ésta como la
red de saneamiento, tienen capacidad suficiente para hacer frente a los nuevos
aportes provenientes de este suelo industrial,

9. Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial habrdn de
‘decantarse y depurarse previamente en la propia industria de manera que queden
garantizados los niveles de DBO, de residuos minerales, etc., similares a los de uso
doméstico y asumibles por los sistemas de depuracién.

6. Las instalaciones industriales que viertan aguas residuales dispondrdn, para la
toma de muestra y mediciones de caudales u otros pardmetros, de una arqueta o

registro de libre acceso desde el ext Uy Produccion-de ...
aguas residuales tengan pardmety rt‘éﬁcf%c?&%%ﬁ?@%ﬁ

CEarE nacet constar Guie el
umento ha side aprobadoe
| 1k Ll Emante por este itmo. Ayunta-
7. Sedeberd especificar el sistema erecoy rof roltgosy whdestinededagqa el
mismos en funcién de sus caracterisbicamsms ) S alPunto @)

W A5 SECRETARIO GEN R;%:,
8. Las lineas eléctricas que atraviesan serent, _a.dgg(:%\ij %

P S

sifon hidraulico interpuesto.

9. Se deberd garantizar antes de la ocupacién de los _puevos suclos—n  del
Juncionamiento de las actividades a desarrollar lafjéﬁz?:?ﬁl; buen estado de los
distintos sistemas de abastecimiento Y saneamiento, asi como del resto de las
infraestructuras de urbanizacion. '

10. Se deberd detallar la naturaleza de las actividades a implantar, asi como los
indicadores o valores minimos rtidos, que se deberdn determinar en
Juncién de las caractéristic istas-—para--las-—instalaciones. de
depuracion, y de Jas'emi niormel ailo estblecido en el
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caracteristicas.

12. Las actividades que se vaya a implantar “en el poligono industrial y sean
susceptibles de producir riesgos ambientales, deberdn elaborar un Plan de
Emergencia Exterior.

13. La via pecuaria Cordel de la Pasada de Jimena a la pasada de Chaparrales (n°
11033007), clasificada por Orden Ministerial de fecha 9 de mayo de 1959, con una
anchura legal de 37,61 m y una longitud aproximada de 6,5 kilémetros, discurre
entre el sistema general viario situado al nerte de la Modificacion Y la zona norte
del UN — 48, siendo afectada por esta, g7 hRbino Nemgdleror
afeccion al no estar deslindada. -

{?’ %{N, gﬁf i

14. Deberd dejarse expedita la via peclarigetior ,
Pasadadde Chap;rrc;les, para lo gug-se qgé‘i%?fgﬁ iy

ropondrd trazado alternativo a la ryjsha” =" esF— L L
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15. La citada via pecuaria, o en su caSo=ebaizado alternativol \d

clasificada como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccid

art. 39 del Reglamento 155/1998 de Vias Pecuarias de la-Gon

Andalucia.
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2°. Examinado el documento de aprobacién provisional, conforme a los condicionados antes 7 &
referidos, y dado que los terrenos de la nueva UE 17 afectados por el Convenio suscrito entre el W{
Ayuntamiento de Algodonales y D. Antonio Alvarez Valle, afectan al Monte Baldios de
Algodonales, propiedad del Ayuntamiento, se puntualiza lo siguiente en la  presente
Declaracitn:

a) EI instrumento de Desarrollo de estos suelos debe recoger que las instalaciones
industriales que viertan aguas residuales dispondran, para la toma de muestras y
mediciones de caudales u otros pardmetros, de una arqueta o registro de libre acceso
desde el exterior. Las instalaciones cuya produccién de aguas residuales tengan
parametros asumibles podran verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

b) Antes de la ocupacion de los nuevos suelos o del funcionamiento de las instalaciones a
desarrollar se debe asegurar la ejecucion y buen estado de los distintos sistemas de
saneamiento y abastecimiento, asi como del resto de las infraestructuras de
urbanizacién.

¢} El instrumento que desarrolle estos suelos debe detallar la naturaleza de las actividades
a implantar, asi como los indicadores o valores minimos de los vertidos, que se deberin
determinar en funcién de las caracteristicas técnicas previstas para las instalaciones de
depuracién, y de las emisiones a la atmésfera, conforme a lo establecido en el Decreto
74/1996, de 20 de febrero por el que se aprueba el Reglamento de la Calidad del Aire.
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d) Las instalaciones que se vayan a implantar en el"poligons ifdusty
medios propios de prevencion y extincién de incendios adecuados, a sus-carmete
asi como lo establecido en el punto 12 del condiSionado ambiental relativo a la
necesidad de que las instalaciones que se vayan a instalar en el poligono y sean
susceptibles de producir riesgos ambientalés, elaboren un Plan de Emergencia Exterior.

€) En relaci6n con la propuesta de Via Pecuaria alternativa la misma se considera viable, si
bien se puntualiza los siguientes aspectos: ‘

¢ El suelo por el que transcurre el nuevo trazado de la via pecuaria deberd ser clasificado
como NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION.

¢ Antes del comienzo de las obras deber4 ponerse a disposicion de la Consejeria de
Medio Ambiente los terrenos del nuevo trazado de la via pecuaria, fos cuales deberan
estar libres de edificacion, y debera haberse dictado resolucién aprobatoria de la
medificacién de trazado, segin lo dispuesto en los articulos 41 y 42 del Decreto
155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Andalucia,

* Se deberdn efectuar trabajos de restauracion de los terrenos del nuevo trazado de la via
pecuaria. Se realizardn trabajos de repoblacién (vegetacién autdctona) y se tomardn
medidas para evitar problemas de ergsipivdehic

® Elnuevo trazado de la via pegqut:

balizas y carteles indicatif
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3% EI control y seguimiento w Iz
documentos de planeamiento y i T _
y al control por los técnicos munitipated del-~cumptimie

municipales en relacién a las diferentes actividades a desarrollar, sin-perutero-de 143
competencias en la vigilancia ambiental y urbanistica-de Ta Delegaciones Provinciales
de Medio Ambiente, Obras Piblicas y Urbanismo, asi como de otros Organismos
publicos.

4°. Cualquier modificacién que implique un cambio sustantivo en el planeamiento en
tramitacién se pondra en conocimiento de esta Delegacién Provincial de la Consejeria
de Medio Ambiente, conforme al articulo 39 de Reglamento de Evaluacién de Impacto
Ambiental.

En consecuencia, esta Delegacién Provincial de Medio Ambiente, en ¢l ejercicio de las
atribuciones conferidas por la Ley 7/1994, de Proteccidn Ambiental, y el Decreto
292/1995 de Evaluaci6n de Impacto Ambiental, formula conforme a Io establecido en el
art. 40 del mencionado decreto la presente DECLARACION VIABLE a los meros
efectos ambientales relativa a la Modificacion Puntual del Plan general de
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Delegacion Provindial de Cadiz

Ordenacién Urbana de San Roque (Cidiz), en el drea NU-48 del niicleo de
Taraguilla (Cadiz), siempre que se cumplan los condicionados incluidos en el Estudio
de Impacto Ambiental y la presente Declaracién, y sin perjuicio de someter a los
procedimientos de Prevencién Ambiental las actuaciones posteriores integradas en el
planeamiento, incluidas en los Anexos de Ia Ley 7/1994, de Proteccién Ambiental. En

todo caso, esta Declaracién debera hacerse’ pablica conforme a lo dispuesto en el
articulo 27 del Decreto 292/1995,

Céadiz, 11 de abril de 2003
EL DELEGADQ PROVINCIAL
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definitiva, siendo su vigencia indefinida. === | ]

2.- La alteracion de su contenido se llevard a efecto mediante su revisién o la
modificacién de alguno o algunos de sus elementos, en los términos y condiciones
fijados por {a legislacion urbanistica aplicable.

3.- El cambio de alineaciones o de la delimitacion del Poligono de Actuacién, que no
sean meros ajustes puntuales de escasa entidad en la ejecucién del planeamiento se

consideraran como modificacion del Plan.
Art. 3.- Documentacién del Plan Parcial y valor relativo de sus elementos

1.- Los distintos documentos del Plan Parcial infegran una unidad coherente cuyas
determinaciones deberan aplicarse partiendo de lo redactado en las Memorias y
Ordenanzas y de io grafiado en los planos. En caso de discordancia o imprecision del
contenido de los diversos documentos que integran el Plan, se tendran en cuenta los

siguientes criterios:

it
e,



ay Las Memorias del Plan sefalan los objetivos generales de la ordenacion y
expresan y justifican los criterios que han conducido a la adopcién de las
distintas determinaciones. Son el instrumento basico para la interpretacion del
Plan en su conjunto y opera supletoriamente para resoiver los confiictos entre
oiros documentos, si resultasen insuficientes las determinaciones de las
presentes Ordenanzas.

b) Los Planos de Informacion tienen caracter informativo y expresan la situacion
actual, tanto fisica como de las infraestructuras existentes; reflejando las
determinaciones del planeamiento superior y la fundamentacion de la
propuesta del Plan Parcial.

¢) Los Planos de Ordenacion, contienen la zonificacibn del suelo y el
sefialamiento de los usos y régimen edificatorio propio de cada zona; las
alineaciones y rasantes, asi como las determinaciones sobre posicion y forma
de las parcelas. Cada uno de los planos de Ordenacién y sus determinaciones
graficas en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre cualquiera
de los restantes planos.

d) El Plano de Gestion es un plano de Ordenacion. Contiene la determinacion del
Plan de etapas, el orden para su ejecucion, y la delimitacion del ambito para la
gestién que coincidira con el limite del sector. Expresa también las areas de
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evaluacion econdmica de las obras de urbanizacion. Sus especnflcaccones se

entienden como meramente orientativas.

3.- Para los aspectos no regulados en el presente Plan seran de aplicacién el vigente
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Art. 4.- Conceptos y Terminologia

4,1.- Parcela minima

La parcela minima es aquella cuyas dimensiones

constituyen el limite inferior para

poder hacer edificacién alguna. No se permitiran parcelaciones que den como

resultado parcelas inferiores a la minima, gue-e
con una fachada minima de 10.00 m. /#

4.2.- Superficie de la Parcela o Sola

‘x : ?cm IAWJ!

’ ‘ hom;‘ laodrcbid due

O GENIMAL,

Es el numero de metros cuadrados d\%};ﬁ

cumpla, como minimo las condiciones de parcela edificable o de}ﬁarcea minima,

limitada por linderos privados ¢ publicos.

4.3.- Edificabilidad

Volumen maximo edificable en una parcela. Se mide en m2/m2. Y, se refiere a la

superficie Gtil de la parcela. En el presente Plan Parcial se fija en 1 m*/m®

4.4.- Ocupacién

Parte de parcela que pued

porcentajes. En el presente

MIENT 0 DE AN BOGUE

§
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4.5.- Altura maxima

§ Y

{

Es la méxima distancia que puede existir entre él terreno en
fachada y la parte superior del Gltimo forjado o alero.

No contarédn para medir las alturas:

| os castilletes de las escaleras.

La distancia entre el ditimo forjado y la cresta de las cubierias.
l.as chimeneas, en o que sobresalga del Gltimo forjado.




En el presente PP la altura maxima es de 9.50 m para la zona industrial, 7.50 para la

Zona Terciaria y el SIPS.

4.6.- Namero de plantas

Cuando se hace referencia al numero de plantas permitido, se esta haciendo
indicacidon al nimero de niveles superpuestos (en la misma edificacion), susceptibles
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4.8.- Alineaciones interiores y mediahéras

Son las proyecciones verticales de los bordes exteriores de la p!anta baja del edificio,
en la parte mas préxima a los linderos privados. Se determinara en funcién de las
distintas (permitidas o exigidas) a éstos. Cuando esta distancia es nula, a lo largo de
un tramo, dicha alineacién interior constituye, en ese tramo, una medianera.

En el presente PP las separaciones a linderos privados es nula, luego constituyen

medianeras.

No obstante, en parcelas con tipologia de edificacidn T13 puede resolverse la
edificacion con refranqueos a otros linderos privados, en las condiciones previstas

para dicha tipologia.
4.9.- Anchura de la calle

Anchura de la valle en un punto es la distancia entre los linderos publicos del vial,
medida segun una linea recta perpendicular al eje de la calle en ese punto.



TiTULO PRIMERO. Desarrollo, Gestion y Ejecucion del Plan

Art. 5.- Estudio de detalle

Los Estudios de Detalle podran redactarse con el objeto de establecer nuevas
alineaciones, reajustar las sefialadas en el PPO, o para ordenar volimenes.

No podra pretenderse con un Estudio de Detalle obtener un aumento de la ocupacién
del suelo o de las edificabilidades previstas en el Plan, ni una reduccién de la

superficie destinada a viales y espacios libres.
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Art. 7.- Proyecto de Urbanizacién

En su redaccion se estara a lo dispuesto en la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (Art. 98 y 99).

En su redaccién se incluira un Anejo de Plan de Vigilancia Medio Ambiantal siguiendo

los preceptos del EIA.
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Asimismo se incluiran las medid

Art. 8.- Gestion

que se gestionara por el sistema de Compensacion..

8.2.- La gestién del Pian Parcial se ajustara a los plazos previstos en el Plan de

Etapas.



8.3.- El Proyecto de Urbanizacién debera presentarse ante la Administracion Actuante
competente para su aprobacién en el plazo méximo de cuatro (4) meses a contar
desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

8.4.- Las obras de urbanizacion de la 1? etapa deberan estar concluidas en el plazo
maximo de veinticuatro (24) meses, a contar desde la aprobacion definitiva del

Proyecto de Urbanizacion.

Las obras de la segunda etapa deberan estar incluidas en el plazo maximo de 48
meses contados desde la misma fecha de inicio.

Art. 9.- Ejecucion

La ejecucion del Plan Parcial se regulara por las condiciones establecidas en el Titulo
IV de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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TITULO SEGUNDO. Régimen Urbanistico,
Art. 10.- Régimen urbanistico de la propiedad

1.- Las facultades de los derechos de los propietarios en el sector del Plan Parcial se
ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones

establecidos en el ordenamiento urbanistico.

2.- £l derecho de los propietarios al aprovechamiento reconocido por el Planeamiento
queda condicionado al efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas impuestas

por el Plan Parcial.

L *""’i IR
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instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos en e

presente PPO.
b) Eldiez (10) por ciento del aprovechamiento medio del Plan Parcial, urbanizado.

1.2.- Costear la urbanizacion en los términos sefialados por la legislacién urbanistica.

1.3.- Edificar las parcelas dentro de los plazos previstos en el ordenamiento

urbanistico.

1.4.- La cuantia, caracter y localizacion de las cesiones seran obligatoriamente las

establecidas en el plano de Lisos| - 3idl Eﬁéﬁaﬁﬁf&%@@m@as
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Art. 12.- Actuaciones en el se « i




TITULO TERCERQ. Normas generales de uso y edificacion.

CAPITULO I. Normas generales de Uso

Art. 13.- Usos caracteristicos

De acuerdo con las determinaciones de la Modificacion Puntual del PGCU en el

* Terciario, con caracter complementario a ia actividad industrial;_ . .

Hotelero.
Comercial.
Oficina.
Salas de reunién.

Espectaculo.

Hostelero.
Aparcamientolgarajé
* Dotacional

A W "”j"
W

Los usos pormencrizados genéricos sefalados en el articulo anterior admiten las

siguientes subdivisiones:

- Industria: a.1.- industria de Transformacion y elaboracién.
a.2.- Almacenes y distribucion.
a.3.- Arlesania y talleres.

b.- Comercio b.1.- Comercio b.1.1.- Comercio ordinario.

y Servicios Terciarios b.1.2.- Comercio ocasional.
b.1.3.- Centros comerciales.
b.1.4.- Mercado.

1



b.2- Servicios b.2.1.- Locales de oficinas,
Afectados b.2.2.- Edificics de oficinas.
b.2.3.- Aparcamiento garaje.

b.3.- Espectaculos y reunidn

c.- Dotaciones c¢.1.- Servicios de Interés Publico y Social. Comercial.
¢.2.- Servicios de interés Publico y Scocial. Social.
c.3.- Servicios de Interés Publico y Social. Deportivo.
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Cuaiquier otrc uso no contemplado en el apartado anterior queda expresamente T,

oo}
0
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d.- Espacios d.1.- Parque

Libres
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Art. 15.- Definicién de los usos .

bienes de consumo compatibles con ofros usos no W @8-Sl
edificacién habra de ser acorde con su entomo, por 1o que la concesion de la licencia

vendra supeditada a la buena incardinacion del edificio con el medio.
1.a.- Industria de transformacion y elaboracion. Son aquellos espacios destinados

a la transformacion de materias primas en bienes de consumo.

1.b.- Aimacenes. Son espacios destinados a la guarda, conservacion y distribucion de
productos con suministro exclusivo a mayoristas, minoristas, y fabricantes.

1.c.- Artesania y talleres. Actividades de artes, oficios y reparacién o elaboracion de
pequefia dimension, y potencia menor de 60 CV, a excepcion de los destinados al

servicio de vehiculos de motor.

2.- Comercio. Servicios Terciarios, Espectaculos y Reunién, actividades que
tienen por finalidad la prestacién de servicios al publico, las empresas u organismos.

12



2.a.- Comercio. Es el uso destinado a la compraventa o la prestacion de servicios

privados al publico.
2.a.1.- El comercio ordinario, se orienta predominantemente a la compraventa de

bienes de consumo frecuents.
2.a.2.- El comercio ocasional, se orierfa a la compraventa de bienes de consumo no

frecuentes.

2.a.3.- Los centros comerciales, son agrupaciones sobre una misma parcela de mas
de ocho (8) locales distribuidos mediante una circulacién interior comun, o adn cuando
sean menos locales, mas del 60% de la superficie techada de la parcela sea
comercial, si ésta cuenta con mas de quinientos (500) metros cuadrados.

2.a.4.- Los mercados son agrupaciones de varios locales mayoritariamente destinados
a la venta de productos de uso cotidiano y de propiedad publica.

2.b.- Servicios terciarios. Son actividades destinadas a la prestacién de un servicio
administrativo, publico o privado.

2.b.1.- Los locales de oficinas, son espacios destinados a usos terciarios que se

distribuyen en las distintas plantas del edificio con otros usos.
inados a usos terciarios bajo edifico

2.b.2.- Los edificios de oficinas, son espacios degti

: NT&&«? ENTO D S4AN  BOQUE
iﬁ&a‘\ﬁi}, ﬁ J é., ?ﬁf“f:f dacipiar que el
s & Mo N2 sklo aprobado
=1@m@nz@ por aste Mmo. Ayunta-

— épza%gg?{ (tﬁe lebrada el

ETARIO, GENERAL,

de uso exclusivo.

3.b.- El uso deportivo, comprende la pra hi@

de la cultura fisica. %
3.¢c.- Los Servicios de Interés Publico y Socla EOTT los-Ro-prestadosien Adhos

profesionales, destinados a los usos sanitarios, asistenciales, administrativo-pd ico,
cultural, religioso y servicios urbanos como bomberos, policia o similares.

4.- Espacios Libres. E! uso de espacios libres corresponde a los terrenos destinados
al equipamiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacién; se caracteriza por sus
plantaciones de arbolado y gjardinamiento.

5.- Infraestructuras basicas, son los usos ligados a los servicios basicos urbanos,
como suministro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia y similares, y los
destinados al transporte y el movimiento de personas, por si mismas o en medios de

jocomocion.
5.a- El viario, es el esp r-'estmado a facilitar el movimiento de personas y




5.b.- Las infraestructuras Urbanas Bésicas, integran los tferrenos destinados y
afectados a la provision de las infraestructuras de suministro de agua, saneamiento,

electricidad, gas, telefonia y otros.
6.- Residencial. En el ambito del presente Plan Parcial, es el uso destinado

exclusivamente a las viviendas del personal encargado de la vigilancia de las
instalaciones. No se zonifica como tal uso, pues meramente una acepcién del uso

Industrial.
Art. 16.- Condiciones comunes a todos los usos

16.1.- L.as condiciones de los usos que se establecen en las presentes ordenanzas
seran de aplicacion en la forma y circunstancia que se determine en cada ordenanza
de zona. Ademas de las condiciones generales que se sefalan para cada uso,
deberan cumplir si procede, las generales de la edificacion y de su entorno.

16.2.- Ademas de las limitaciones impuestas en cada zona, las instalaciones deberan
cumplir las disposiciones del Regfamento de Act;wdades Mo!estas Insalubres,
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CAPITULO 1. Normas generai?

Art. 17.- Aplicacién

\&‘g«m

Las normas de edificacion estabié ‘ﬁa : e,?f'*p isente Capiuls seran de agl_@aczon con

Art. 18.- Tipos de obra de edificacién e instalacion

18.1.- A los efectos de aplicacién de las presentes ordenanzas estaran sometidas a

previa licencia los siguientes tipos de obra:

18.1.2.- Obras de conservacidn, mantenimiento, consolidacion o reparacion y de
acondicionamiento. Son obras menores cuya finalidad es mantener el edificio y sus
instalaciones en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar sus
estructuras portante, ni su estructura arquitectdnica o distribucion. Se incluyen en este
apartado entre otras, el cuidado y reparacién de la cubierta, los revocos de fachada y
pinturas, el saneamientc de conducciones, el refuerzo o sustitucion de elementos
estructurales dahados y la sustitucién de instalaciones antiguas. No se incluye en este
apartado la sustituciéon de t odo el edificio, o una arte completa del mismo.

18.1.3.- Obras de reforma. Son obras que manteniendo las caracteristicas
arquitectdnicas principales del edificio o instalacion de cualquier clase, permiten hacer
modificaciones que alteren la organizacion general, su estructura arquitectonica y la

distribucion del edificio.

Uu'&l 8t ;“3 ”am “éa ezw f‘onsﬁar ﬂue ai

gnte oo n
gtqgiﬁgﬁfﬁ c%ﬁ%t‘ﬁfmeﬁgdigg &

m sasicn plenaria celebrada el
0 W alPunto

18.1.4.- Obras de demolicion.
instalacién, o una parte del mis

05
Wy ] R ’?% L"
18.1.5.- Obras de nueva edificacigiye.i gion. SO | i%&z una nuevs

q o parte de farcela

Exlizis
(& "1"1

construccion o instalacién de la
siguientes subtipos:

18.1.5.1.- Obras de sustitucion. Son aquellas mediante las que se derriba una
instalacion o edificacién, o parte de ella, v en su lugar se levanta una nueva

construccion o instalacion.
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21.2.- Aplicacién. Son de aplicacién en su integridad a las obras de nueva edificacion
o instalacion, en ias obras de reforma se aplicaran las condiciones que afecten a los

elementos objeto de las citadas obras.

21.3.- Alineacion exterior. Es la determinacion gréfica contenida en el plano de

eSO

Alineaciones y Rasantes del Plan Parcial, que-Sepanaile os gyl

21.4.- Linea de edificacion. Es lainters oe 1gy |
del edificio con el terreno. :fj oy e GENERA
S
: 3 ¢ % e

21.5.- Alineacién interior. Es la linea marcada en el plano'gde.’ Vinea 1ones y

21.6.- Fondo edificable. Es la linea marcada en el Plano de Alineaciones y Rasantes

y el maximo fondo que puede ser ocupado por la edificacion.

21.7.- Medianera. Es el lienzo de edificacién que es comun con una construccion

It

E
=

H

urg

sesin penaria celgbrada el
alfPunto K
§ UG (EYES

22 1.- Las construcciones auxiliares o cue

del edificio principal con destino a porteria, guarda 0 T
depédsitos de materia, y cuartos técnicos de instalaciones o similares, en los espacios

libres de las parcelas, los cuartos técnicos y cualquier tipo de construccion auxiliar

deberan integrarse arménicamente en el resto del edificio.

22 .2.- Por encima de la altura maxima reguladora solo podran instalarse remates de

caracter exclusivamente decorativo; quedan prohibidos ios castilletes y las cajas de
escalera que sobrepasen las altura maxima reguladora.
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Art. 23.- Altura libre de piso, cota de planta baja. Entreplantas y sétanos

23.1.- La altura del piso, es la distancia vertical entre las caras superiores de los

forjados de dos plantas consecutivas.

:\ SECRETARIA S
Art 24.- Patios ;

Si en cumplimiento de las mndigMe fluminaciony—\ié

industrial o cualquiera de los

ﬁ{%grg &dea altura con
ausE consiar qus el
sosumanto ha sido aprobado
almante por sste mo, Ayunta-

to 2% sesidn plenariz celsbrada el
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PG GENERAL,
g Tesulte

25.1.- El Ayuntamiento podra denégar o condicionar cualquier SHUaCIHH
» , g . L] - - w - - - WW
antiestética, inconveniente, o abusiva para la imagen del sector. El condicionamiento

de la actuacién podra estar referido al uso pormenorizado, fas caracteristicas de las
fachadas, cubiertas, la composicion, los materiales empleados y el modo en que se
utilicen, su calidad o su color, y la vegetacion plantada en los espacios libres.

25.2.- Se pondra especial cuidado en armonizar los sistemas en cubiertas, y la

composicion de los materiales, color y detalles constructivos.

25.3.- Se justificard en la memoria y en los planos de proyecto, la solucién adoptada
para armonizar y minimizar los contrastes introducidos en el disefio en relacién con el
medio que le circunda, especialmente en las zonas limitrofes del poligono; expresando

con claridad los materiales, sus tipos, colores y texturas.

25.4 .- El Ayuntamiento podra exigir la inclusion en la documentacion de los proyectos
con los que se solicite licencia, de un estudio de visualizacién del estado actual y

futuro.

25.5.- El nimero maximo de accesos o salidas que interrumpan la continuidad de ios

acerados sera igual al numero de linderos con fachada a vial.
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En parcelas con fachada superior a 30 m se permitiran dos accesos. Si la fachada es

superior a 50 m se podran permitir tres.

25.6.- Sera obligatorio vallar las parcelas cuando las ordenanzas posibiliten una linea
de edificacién retranqueada respecto a la alineacion exterior o, cuando la fachada
edificada no cubra la totalidad de la fachada de la parcela. Las vallas dispondran de

R

una altura inferior a dos (2) metrc?ﬁ {;e
cincuenta (50) centimetros de al}ﬁ’gﬁﬁg
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‘*v,_

£j§2%
SN 43 inents por este Himo. mymﬁ&m
i 11 sesidn plenaria celegrada e
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GRETARIO GENERAL,

En cumplimiento del EIA y la DIA, los proyectos de ’ef :. mmclu.ianlos:

siguientes requisitos: _ - S

26.1 - Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial habran
de decantarse y depurarse previamente en ia propia industria de manera que queden
garantizados los niveles de DBQO, de residuos minerales, etc., similares a los de uso
doméstico y asumibles por los sistemas de depuracion.

26.2.- Las instalaciones industriales que viertan aguas residuales dispondran, para la
toma de muestra y mediciones de caudales u otros parametros, de una arqueta o
registro de libre acceso desde el exterior. Las instalaciones cuya produccién de aguas

residuales tengan parametros gsumibles P AT Yerter. din
y %gﬁ:;@ HEN O
Cﬁ“ A

H{‘Zﬁi\k if: Farg %\ el mnsiar que af
P Wressots documenio ha sido aprobado
15 f‘mié “memﬂ por este Himo. Ayunta-

Rkt S
A ';I . WAL,
N, / 13 B

hidraulico interpuesto.

26.3.- Se debera especrflca f

%,m
XN

los mismos en funcién de su

enterradas.

26.5.- Se debera detallar la naturaleza de las actividades a implantar, asi como los
indicadores o valores minimos de los verlidos, que se deberan determinar en funcion
de las caracteristicas técnicas previstas para ias instalaciones de depuracion, y de las
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emisiones a la atmosfera, conforme a lo establecido en el Decreto 74/1996, de 20 de
febrero por el que se aprueba el Reglamento de la Calidad del Aire.

26.6.- Toda actividad que se vaya a implantar en el poligono industrial debera disponer
de medio propios de prevencién y extincidn de incendios adecuados a sus

caracteristicas.

26.7.- Las actividades gque se vaya a implantar en el poligono industrial y sean
susceptibles de producir riesgos ambientales, deberan elaborar un Plan Emergencia

Exterior,

G é*z Cer f*am:%ar q“e el
Es nanio e @&aﬁm aprobado
“’?émc% poresis Himo. Ayunia-

gl '. segt fft”? plenaria celebrada el
. _aluro )

“SECRET,
Art. 27.- Salientes y Marqﬁ{é‘i as

marquesinas solo se permiten si estan incluidas en el proyecto del edificio en las obras-
de nueva planta; su altura maxima libre de contar desde cualquier punto de la acera

sera de trescientos cuarenta (340) centimetros, las marquesinas y salientes no podran
verter por goteo a la via publica. Se separaran de la parcela colindante, una distancia
minima de un {1) metro. El canto de las marquesinas no excedera del quince (15) por

; k@)«ee%nz@mg%!%m&%@@m %

ciento de su menor altura libre, nir8ba®:
RLIGENCIA, Para hacer constar que e

% ‘\c@sm%ﬂ sooumento ha sido aprobado
e | \@BRRQIHvamente por este iitmo. Ayunia-

¥ & pianaria celebrads el
jl"? w al Piji’“zm % ) -

ie ntes a guince

suelo o planta primera.

Art. 28.- Portadas y muestré

(15) centimetros, con ninguna clase de decoraetenweﬁwiesw%eeaies‘“” cualquier otro

elemento.

2.- Los anuncios paralelos al plano de fachada tendran un saliente méximo de diez
(10) centimetros, debiendo ademas cumplir las siguientes condiciones:

2.1.- Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros materiales que no
rednan las minimas condiciones de dignidad estética.
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2.2.- Se podrén colocar anuncios en la coronacion del edificio que no podran ocupar
toda su longitud cuando se realicen con letras sueltas de trazo no superior a cinco (5)
centimetros, ni superen una franja de sesenta (60) centimetros de aitura. Los colores
de los anuncios armonizaran con los del resto de la fachada, no pudiendo sobresalir
por contrastes estridentes o inconvenientes a la estética urbana. Podran permitirse
signos comerciales o simbolos de firma que ocupen en superficie una circunferencia

de hasta dos (2) metros de diametro.
Art. 29.- Condiciones de los espacios libres de parcela

En los espacios libres de parcela podra realizarse la plantacién de una hilera de
arbolado, en proximidad a la linea de cerramiento de la parcela; la plantacién se
realizard con separaciones adecuadas a las especies arboreas elegidas, con
intervalos medios de siete (7) metros. Si se prevé aparcamiento en superficie, debera
disponerse arbolado frondoso en el mismo, en reticula adecuada a la disposicion de

las plazas.

En cualquier caso, los proyectos: e

. due gl
af';j{.! 1.«,(‘??"—.}4?&.&'5\}
Himo., Avunta
fla celshrads ei

espacios libres de parcela.

Art. 30.- Condiciones de seg
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TITULO CUARTO. Ordenanzas de zona.
CAPITULO L.- Disposiciones generales.
Art. 31.- Zonas

A efectos de la fijacién de las condiciones particulares de la edificacién y uso det suelo,
el Plan Parcial distingue las siguientes zonas de ordenanzas:

mﬂ
i ‘_‘w« i,

e RO

¢« Zona Industrial.

» Zona Terciaria. AN BOOUE

!
FEonstar gue ef |
erio ha side apm%a@f& E
poreste Wmo. Avonta- |

Plenaris celehrads al |
A Punie. MQ f

ETARIC BENERAL,

V.

1.- Constituye la base tipoldgica gue organiza el poﬂgenorSE‘Uﬂéﬁﬁ“a“satr&facer £ ———
gran demanda detectada en San Roque de empresas de diversos tamanos.

2.- Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de calificacion y usos del

suelo, con el ¢cédigo In, tanto para industria de cat. 5° como de cat. 6%y 73,

3.- Se adoptan dos tipologias edificatorias:

Parcelas In (6 y 7%). Tipologia Ti2 definida en las Ordenanzas del vigente PGOU,

Seccion 3. USO INDUSTRIAL. 2.2. Articulos 11, 12 y 13, salvo ias determinaciones

Art. 32.- Definicion

o

particulares siguientes:

Respecto a la altura maxima, sera de 9.50.

La alineacion a lindero plblico sera alineada a vial, en fodo o parte de su fachada,

- segun su longitud.

Edificacién entre medianeras para las parceias da-alascalies 2y 4.

Parcelas In (5%). Tipologia I3, N g?*‘*ﬁ%ﬁfﬁﬁm DE
i EM?X ‘5{?*# ﬁéﬁafﬁ j» ¥

Altura maxima 9.50 :

Alineacién vial en todo ¢ parte de su longi

LROQUE |
i onngtar Quﬁ' e;

Se e gido aprobado |
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4.- Su uso pormenorizado genérico es eliind)
Art. 33.- Condiciones de alineacién

!—’

1.- La edificacidn debera situar su linea de fachada sobre Ia a“ﬁ’t'f’é'étlﬁ*rr‘esd’éﬁor

marcada en el plano de Alineaciones y Rasantes.
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2.- La edificacién debera adosarse a los linderos laterales en las parcelas de la calle 2,

y en fa calle 4 siempre que su fachada sea igual o menora 20 m.

3.- El frente minimo edificable en el resto de los casos sera de veinte (20) metros.

sera de cinco (5) metros.

Art. 34.- Condiciones de ocupacion,

S

. :ﬂ‘é\%‘?"“’%

sera del 40%. T —
T T

2.- El aprovechamiento y edificabilidad tg;adﬁ cada una de las parcelas viene
"\ﬁ@@ TR

expresado en el Cuadro de Parcelari
Ordenacién, siendo en este extrem
edificabilidad maxima de las parcelas.:

CiAL Para h,‘m; mmzwﬁ i
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Art. 35.- Condiciones de volumen y forma de los edi

1.- La altura méxima de las edificacion sera de dos (2) plantas y nueve metros y medio
(9.5) hasta la linea de comisa, en un primer cuerpo situado entre la alineacion exterior

y el fondo maximo edificable de ia primera planta, en su caso.

2.- La altura maxima de la edificacién, sera de una (1} planta y nueve metros y medio
(9.5), hasta la altura de comisa, para la superficie ocupable del resto de la parcela.

3.- En el ambito de la presente zona no se permitira superar la altura maxima
edificable con instalaciones o elementos técnicos inherentes al proceso productive en
la zona comprendida entre la alineacion exterior y una lineas paralela interior, situada
a diez (10) metros de la misma, sin embargo en el resto de la zona ocupable podran
levantarse elementos, excepcionalmente y por razones técnicas justificadas por la
materia particular de la industria, con una altura maxima de quince (15) metros en el
diez (10) por ciento de dicha area.
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4.- La altura maxima edificable se medira desde la rasante del acerado hasta la

interseccion de la cara superior del forjado que forma el techo de Ia ultima planta con
el plano de fachada. En cado de que la cubierta fuera inclinada, la altura se medira
hasta la interseccién del faldén de cubierta del edificio con los planos verticales

exteriores 0 medianeros.

Art. 36.- Condiciones de usos. Usos permitidos

1.- En la zona de industria se permiten los siguientes tipos de usos y categorias de los
definidos en el capitulo primero del titulo tercero de las presentes ordenanzas.

¢ [ndustria en sus categorias ery7r

sectorizacion.

¢ Dotacional.

« Infraestructuras urbanas basiga:

2.- El uso de oficinas sélo se

«», complementaﬁo;gﬁwla :

ion plenana os
Funto

i 5&;? da el

alPunto_
SECRETARIQ GENERAL,

industrial © aimacenaje, quedando prohibido como uso exclusivo.

TCET: B —

3.- El uso dotacional es admisible en todas las parcelas. No se permite usos de acceso

publico en la zona asignada para las industrias de categoria 5.

;w mente poresta lmo., Avun

2 onstar guo o
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CAPITULO lll. Ordenanzas de la zona terciaria

Art. 37, Definicion

1.- Constituye la tipologia destinada al establecimiento de empresas de tamano
pequerio y medio de caracter terciario pero que tienen un caracter complementario a la
actividad industrial, teniendo ademas como mision en el presente PPO, el cualificar Jos
bordes del poligono en relacién con las zonas residenciales préximas.

Se adopta como tipologia edificatoria la T2 a1 de las Ordenanzas del vigente PGOU,
seccion 2. Uso Terciario, articulo 7 y siguientes.

ca%@

é:;v;da et

¢ Hotelero.

o Comercial.

s (Oficinas.

e Salas de reunion. m o

Py
e Salasde espectaculq%‘i
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;d( hﬁ@\,‘% t.;%" Iasiedy 12
wente he side ane
‘ﬂmEMQﬂéﬁ porests g m

W 80 sesitn plenaria ool el
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¢ Ocio recreativo.

¢ Tematico.

1.- En fa zona Te a edificacion deberd situar su linea de edificacion sobre la alineacion
exterior y colmatar hasta las medianeras.

2.- Podra dejarse un patio posterior con retranqueo minimo de cinco (5) metros.

Art. 39.- Condiciones de ocupacion, edificabilidad y aprovechamiento

1.- La edificacion podra ocupar la totalidad del espacio comprendido entre las
alineaciones exteriores y las medianeras o testeros.

2.~ La edificabilidad de la zona Te sera de 1.00 m*/m? de suelo de parcela neta
edificable. El aprovechamiento total de la zona en cada una de las manzanas viene
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expresado en el Cuadro de Parcelario, Usos y Edificabilidades de ia Memoria de

Ordenacion, siendo en este extremo vinculante.

También se refleja en el plano Parcelario. 4 Q‘j} oo |
) ey
ol R

Art. 40.- Condiciones de volumen y form ;5: _ .

metros y medio (7.5) hasta la linea de comisa.

2.- En la zona Te la planta primera ocupard el cusrenta por ciento (40%) de la
superficie edificada, como maximo, y su superficie computara a los efectos del caleulo

de edificabilidad y aprovechamiento.
Art. 41~ Condiciones de usos

1-Enla zona Te se permiten los usos terciarios descritos en el art. 37.

2 .- El uso dotacional se permite como uso compatible.
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expresade en el Cuadro de Parcelario, Usos y Edificabilidades de

Ordenacion, siendo en este exiremo vinculante.
También se refleja en el planc Parcelario.
Art. 40.- Condiciones de volumen y forma de los,

1- En la zona Te la altura méxima de la edificacion sera de dos (2) plantas y nueve

metros y medio (9.5) hasta la linea de comy

2- En la zona Te la planta primesa ocupard ef cuarenta por ciento (40%) de la

superficie edificada, como s su superficie computarad a los efectos del calculo
de edificabilidad y aprovechanto.
Art. 41.- Condiciones

1.- Enlazona Te sepermiten los usos terciarios descritos en el art. 37.

2.- El uso dotaci - se permite como uso compatible.

) & Y&Mﬁi‘{?ﬁﬁ?@ SF SAN ROQUE

63’%“2@ “:f;mﬁ“%m& i‘am @@c@@ apﬂ:}mda

‘,‘ 3 o -mﬁ : 6
EORETARIO GENERAL, ;

J\mwmm 4 gy U

‘.‘ f/ ; 3

s hacer constar gua o

Fdo.: Joaquin Bianco Ferrideﬁ Fdo.: Gloria Molina Hernandez

Peaninos mmswm&m
sems 07.FEB 2005 |

Y _amoaivers oee |

26



