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PLAN ESPECIAL -5.U.E.9- "LOS PASTORES SUR" PGMO - Algeciras

MEMORIA
1. ENCARGO Y OBJETO

El Excmo. Ayuntamiento de Algeciras, dentro de sus competencias
urbanisticas y de acuerdo con la legislacién aplicable promovid la Revisidn del
PGOU del municipio cuyo texto refundido databa del aino 1990. Esta Revisidn
del planeamiento general concluye el 11 Julio de 2001 con la resolucion de la
Consejeria de Obras PUblicas y Transportes de la Junta de Andalucia por la
que se aprueba definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacién de
Algeciras (PGMO), publicdndose dicha resolucién y las Normas Urbanisticas en
el B.O.P. n° 231 de 4 de Octubre de 2001, cuyas determinaciones, para el
sector objeto de este Plan Especial, fueron ratificadas con la aprobacion
posterior del Texto Refundido del PGMO por el Ayuntamiento-Pleno.

De esta manera, se hace necesario, para su desarrollo, plantear el Plan
Especial y, proponer una ordenacion de cardcter unitario e integrador con las
unidades de ejecucién 2.P.E.11 "ACCESO SUR " y 5.U.E.8 "SOTO REBOLO" y asi
poder resolver uno de las objetivos propuestos por el PGMO de Algeciras: la
prolongacién de la Avda. 28 de Febrero en San Garcia y su conexiéon con la
zona oeste de la ciudad, a través del sistema general viario y su conexidn con
la glorieta del ramal del Acceso Sur al Puerto de la Bahia de Algeciras,
completando de este modo uno de los ejes mds importantes, para el
desarrollo de la ciudad y su conexidon con la trama urbana existente. Asi se
consigue la coherencia y continuidad de las infraestructuras viarias propuestas
en el Plan Especial de la 5.U.E.8.

El encargo se hace por la sociedad propietaria y promotora de los
terrenos BAHIA TULUS, S.L. con el objeto y las finalidades determinadas en el
PGMO y de acuerdo con lo dispuesto en el art. 14 de la Ley de Ordenacidn
Urbanistica de Andalucia, de 17 de Diciembre de 2002, (LOUA), que establece:

"Articulo 14. Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales pueden ser municipales o supramunicipales y tener por objeto las
siguientes finalidades:

a) v

b) ...

c) Establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renaovacion, mejora, rehabilitaciéon o
colmatacion de las mismas.

VI SNB@era otras finalidades analogas.

—2—"l‘_os I5Iahés Especiales tendran por objeto:
a) Cualquiera de las finalidades del apartado anterior, cuando se formulen en desarrollo de

28038?&82(%%1?3'88 de Ordenacion Urbanistica.

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del Plan General
de Ordenacion Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenacion

L Zpormenorizada potestativa.

arquitectos cadiz
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4. Los Planes Especiales tendran el contenido necesario y adecuado a su objeto y deberan
redactarse con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacion y determinaciones,
que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen.

5. En ningun caso podran los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenacion del
Territorio ni a los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica en su funcion de instrumentos
de ordenacion integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecer.

Por ofra parte el objeto y finalidades de los Planes Especiales, asi como su
contenido viene regulado por el articulo 24 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Algeciras (NNUU), estableciendo en su apartado 4, que las
determinaciones minimas y contenido serdn las necesarias segin la finalidad
de que se trate, y en todo caso las establecidas por la Ley y sus Reglamentos,
(en este caso lo establecido en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico,
R.D. 2159/1978 de 23 de Junio, en virtud de lo dispuesto en la Disposicién
Transitoria Novena de la LOUA).

Asimismo el art. 24.5 de las NNUU puntualiza sobre el alcance de estos planes
especiales:

*5. La ordenacion pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los ambitos
en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma
Interior tendran el caracter de indicativa, debiendo dicho Plan Especial desarrollar los objetivos
establecidos para cada uno de ellos, respetar el uso global, el aprovechamiento urbanistico
total, la edificabilidad méxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de uso publico,
que se consideren minimas.”

2. AMBITO Y CARACTERISTICAS
2.1 Delimitacién y superficies

La delimitacién del dmbito sujeto a Plan Especial, segin el PGMO aprobado
definitivamente, tiene una superficie total asignada de 75.142 m2.

De acuerdo con el topogrdfico levantado al efecto para este Plan Especial, sin
variar la delimitacion propuesta por el PGMO, se ha obtenido una superficie de
76.185 m2, sensiblemente superior a la que figura en el PGMO.

Es decir la delimitacién propuesta se ajusta a la original, ajustando el dmbito a
los bordes de los viarios existentes, de manera que queden garantizados los

chsorios y la correspondiente dotacién de infraestructuras.

En défifitiva, la delimitaciéon del dmbito, se ajusta a la prevista en el PGOU, de

manera que puede obtenerse una unidad autdnoma con un sistema de viario,

que se conecte con la trama urbana actual, consiguiendo el objetivo
2803?1%’86%831@ propuesto por el PGMO.

arquitectos 1= cddiz
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2.2 Caracteristicas fisicas y ambientales

El dmbito objeto de planeamiento estd situado al Suroceste del ndcleo urbano
de Algeciras. Teniendo los siguientes limites:

Norte: Carretera Nacional 340- Cddiz a Barcelona. Ramal de acceso al Puerto
de Algeciras.

Sur: Unidad de Ejecucién 5.U.E.8 "Soto Rebolo" del PGMO de Algeciras.

Este: Sistema general de espacios libres.

Oeste. Unidad de Ejecucién 5.U.E.8 "Soto Rebolo” y Unidad de Ejecucion
2.P.E.11 "Acceso Sur" del PGMO de Algeciras.

El acceso principal lo tiene desde el enlace situado en el P.K. 102+400 de la
carretera Nacional N-340, Cadiz-Mdlaga, tomando a continuacién la red viaria
(sistema general) que se prolonga a través de Soto Rebolo hasta conectar con
la Avda. 28 de Febrero ya en San Garcia.

En la actualidad los terrenos, junto con los del sector de "Acceso Sur",
constituyen la zona no consolidada dentro de la trama urbana de la zona sur
de Algeciras y su desarrollo supondrd la consolidacién de la trama urbana de
esta zona de la ciudad.

El poligono que delimita los terrenos se presenta sensiblemente irregular, con
dos zonas diferenciadas.

La zona mdés al Este con una topografia mds deprimida, mds cercana a la
zona de la Barriada de la Juliana. Presenta un desnivel desde este punto vy el
extremo opuesto, de 6 metros aproximadamente en la zona mds desfavorable.
Es en esta zona donde la topografia se deprime donde se formaliza la
comunicacion con la unidad de ejecucién “Acceso Sur”, que es la zona
donde se concentran los equipamientos del antiguo Plan Parcial de San
Garcia.

La zona mas al Oeste, es una zona libre de edificacion que se sitia a una cota
superior, con un desnivel de 6 metros aproximadamente, ascendiendo hasta
el limite del sector.

Estas caracteristicas esenciales definen las principales criterios de ordenacién,
que se expondrdn en el apartado correspondiente, y que se manifiesta sobre
todo en la formalizacion de un gran espacio central, y con un eje que recorre
todo el recinto de Sur a Norte.

y__ls.da\cmgicién del eje principal Norte-Sur, y del vial transversal, son

determinantes para la formalizacion del conjunto, de tal manera que esta
estructura posibilita la disposicion de las zonas edificables. Esto provoca una

28036‘9(?)%%‘6’9 ordenacion en este borde de la ciudad, hasta ahora bastante
disperso.

arquitectos = cddiz
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2.3. Geologia

Los materiales estudiados pertenecen a la denominada Regidn |il.
Litoldgicamente, los materiales que predominan corresponden a arenisca,
arcillas y margas que se presentan en formaciones tipo Flysch, y arenisca
masivas de cardcter siliceo con intercalaciones de arcillas pizarrosas. Hay que
precisar qué los materiales van del Cret&cico hasta el Mioceno Superior y
estdn por lo general muy tectonizados.

En estaregion se incluyen otros materiales de cardcter predominantemente
detriticos, que corresponden a margas, arenisca calcdrea, conglomerados de
edad miocena, pliocena y conglomerados (terrazas aluviales), arcillas, limos y
arenas de edad cuaternaria.

Dentro de la denominada Regién I, los materiales que comprenden las
distintas zonas objeto de estudio estédn a su vez incluidas en una subdivisidn
denominada Area, en las que se fiene presente criterios de tipo litoldgico,
dentro de un contexto geotécnico. Asi pues, el drea que define la zona es la
denominada como Area i, que litolégicamente estd constituida por
materiales de cardcter detritico, conglomerados, arenisca calcdreas, arenas y
margas.

La morfologia corresponde a colinas onduladas, pendientes suaves y laderas
tendidas.

La capacidad portante de estos materiales es de baja a media, los asientos
serdn de magnitud media. Apoydndose en la discordancia erosiva angular del
flysch, aparece una serie fundamentalmente muy extendida en la zona. La
base transgresiva es una formacion conglomerdtica basta, con cantos y
blogues con matriz arcillo arenosa.

2.4 Usos, edificaciones existentes

Los terrenos son actualmente improductivos, estando los suelos sin uso alguno,
una vez que fue desapareciendo el uso agricola.

Las Unicas instalaciones existentes son los antiguas corrales de ganado,
formados por cercados de mamposterias de piedras, construidos por los
antiguos propietarios de la finca, que estaban a cargo de la explotaciéon
ganadera fundamentalmente de ganado bovino.

VI i cercado sirve a algunos propietarios de caballos como lugar de
; ra estos animales, que tiene a su alcance pasto gratuito.

No existen edificaciones de interés arqguitectdnico dentro del sector,

2803@%W%§iendo actualmente de forma arbitraria algunos cercados de
alambrada que sirven de limite entre la ciudad y el campo.

Arquitectos Fermin Alvarez Ruiz - Nicolés Moncada Garcia 5
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2.5 Infraestructura existente
Red viaria

Los terrenos se apoyan fundamentalmente en la Glorieta existente en el
enlace de la carretera nacional N-340 con el ramal de acceso al Puerto de
Algeciras, en el P.K. 102+400, estando parte de los taludes de dicha
infraestructura dentro del sector.

El acceso a la finca por el Este se materializa a través de la Bda. De la Juliana,
por el camino de servicio perteneciente al canal existente, que forma parte de
la red municipal de saneamiento, que atraviesa el sector por su mitad Norte en
direccion Oeste-Este. Por el Sur el acceso es a través de la unidad 5.U.E.8 "Soto
Rebolo", la cual se encuentra en avanzado estado de urbanizacién vy
edificacion. El viario principal (Sistema General de la red viaria) se encuentra
actualmente en ejecucidon y su prolongacién a través, de nuestro sector,
supondrd la futura conexion con la glorieta antes mencionada.

Los accesos por el Oeste son inexistentes dada que la dificultad topogréfica
VI %m\‘godo gue la finca sea actualmente practicamente inaccesible desde
resiaorientacion.

Abastecimiento de Agua

53080060507
En direccion Oeste- Este atraviesa la finca una red de abastecimiento de agua
de fibrocemento sanitario de didmetro 300 mm. Esta tuberia de
abastecimiento proviene de la barriada de Los Pastores y conduce el agua

arquittyéistar kddida. De la Juliana, pasando por nuestro sector.
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Saneamiento

El sector se encuentra atravesado por su mitad norte por el canal de aguas
pluviales y doble canal de aguas residuales, que atraviesa el sector de Oeste
a Este hasta atravesar la Bda. de la Juliana y desembocar los colectores de
residuales a la estaciéon de bombeo de El Saladillo y el colector de pluviales
hasta las aguas de la Bahia de Algeciras, en la dédrsena de El Saladillo.

La seccidn de esta galeria es rectangular, con un ancho de 4,00 metros y 1,50
m. de altura. Esta canalizacién central estd cubierta con una losa de hormigdn
armado y sirve para la canalizaciéon de las aguas pluviales. A ambos lados del
canal tiene adosados dos colectores de hormigdn de seccidn rectangular que
sirven para conducir las aguas residuales y tienen una seccién de 1,00 m. de
ancho por 1,20 m. de altura.

El estado de conservacion es bueno y la seccidn de los colectores es
adecuada para absorber los consumos del sector, ya que cuenta con
capacidad suficiente para garantizar la conexién de las redes del sector sin
provocar problemas en el servicio. De aqui que se propone mantener los
colectores existentes.

i Sctrica
VISADO

© - En-élperimetro del sector existen centros de transformacién situados en la
Urbanizacion Soto Rebolo (Unidad de ejecucién 5.U.E.8), los cuales se
conectar@n a los futuros centros de transformacion de nuestro sector. La
2803@plPfr@%istente en la zona proviene de la Subestacion Los Pastores, situada a
unos 500 m. del sector, junto a la interseccién de la carretera de Los Yankees

. _\_F(c;c()n ng;\_ll—A3'4O en el cruce de Los Pastores.
COLEGIC CRICIal

arquitectos = cddiz
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Existe actualmente una nueva linea de media tensidn, actualmente en
construcciéon que abastecerd a la Urbanizacién Soto Rebolo.

Ahora bien la demanda de energia eléctrica que se propone deberd ser
estudiada con la fraida de una nueva linea que garantice el servicio.

Se reservard suelo destinado a centros de tfransformacién, que tomardn la
energia de esta nueva linea de media tensidn.

2.6 Estructura de la propiedad

Los propietarios incluidos en el dmbito de la unidad de ejecucidon delimitada
en el Plan General, y sus respectivas superficies registrales son las siguientes:

- BAHIA TULUS, S.L. 75.270,00 m2

También debe tenerse en cuenta el dominio pUblico incluido en
el sector por el talud de la carretera nacional.

- Carreteras del Estado (dominio publico N-340) 915,00 m2
TOTAL AMBITO (Superficie real) 76.185,00 M2

ActUa como Unico propietario del sector BAHIA TULUS, S.L., en el que existe Ia
siguiente afeccidn por servidumbres legalmente establecidas:

- Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar
(Servidumbre del canal) 1.445 m2

VISADO

arguiiecic: o cadiz
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3. ANTECEDENTES

Los terrenos incluidos en el dmbito de la unidad de ejecucién 5.U.E.9 "Los
Pastores Sur” pertenecian antiguamente al Plan Parcial de "San Garcia".

En dicho Plan Parcial se identifica la parcela R-10, préxima a la Glorieta de la
N-340, sobre la cual se localizaba el diez por ciento del aprovechamiento
medio correspondiente al Plan Parcial de San Garcia.

Posteriormente se firmoé un convenio urbanistico con el Excmo. Ayuntamiento
de Algeciras por el cual se permutaban estos aprovechamientos urbanisticos
por los correspondientes a La Arrejanosa.

En dicho convenio se especifica que el coste del sistema general viario
(Conexidn de la Avda. 28 de Febrero con la N-340), eje fundamental del
antiguo Plan Parcial de San Garcia, seria a cargo del Excmo. Ayuntamiento de
Algeciras.

Posteriormente, (abril de 2002) una vez aprobado el nuevo Plan General, se
redacta por parte de los servicios técnicos del Ayuntamiento, "el Proyecto de
Urbanizacién de Conexidn de la Unidad de Ejecucién 5.U.E.8- SotoRebolo con
cruce de Los Pastores de la 5.U.E.9 Los Pastores”, con intencidén de adelantar la
ejecucion del sistema general de la red viaria y de esta manera ejecutar una
infraestructura de comunicaciones fuertemente demandada por todos los
sectores sociales de la ciudad.

Se obtiene, incluso, la autorizacién del Ministerio de Fomento para la conexién
con la Glorieta de la N-340 en el P.K. 102+400 M.D. por resolucidn de la
Demarcacién de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental con sede en
Sevilla de fecha 10 de Noviembre de 2003 (Expte. 88/03), en base al proyecto
redactado por el .C.C.P. Municipal.

VISAD

arquitectos ¢
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Debido a que no se disponia de forma inmediata de los terrencs, el proyecto
no se ejecuta. Se propone por la propiedad diversas alternativas al
Ayuntamiento para que sea posible la gjecucidn de las obras, pero estas no se
llevardn a cabo pese a las negociaciones estaban muy avanzadas para la
materializacion de las obras.

Ya a principios de 2004 es cuando se producen los primeros estudios previos al
Plan Especial, que culminardn con un Avance de dicho Plan Especial en
noviembre de 2004, donde se analizan diversas alternativas a la ordenacién.

Estos avances y estudios previos no se presentan oficialmente en el
Ayuntamiento, pero sirven como documentos de trabagjo con los servicios
técnicos municipales (planeamiento) y con los distintos servicios y organismos
implicados (Emalgesa, C.H.S. hoy Mancomunidad de Municipios del Campo
de Gibraltar, Sevillana-Endesa y Carreteras del Estado). Asimismo se lleva a
cabo la coordinacion de la ordenacidn, con los terrenos de la unidad de
ejecucioén 2.P.E.11 "Acceso Sur'" manteniendo diversas reuniones con el equipo
redactor del Plan Especial de dicho sector.
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AVANCE PLANO DE AUNEACIONES Y SUPERFICIES OPCION A PLANO N° 4.1
PLAN ESPECIAL DE LA 5.U.E.? "LOS PASTORES SUR" ALGECIRAS
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VISADO

2803080060507
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3.1 De planeamiento
EL PGOU DE ALGECIRAS

El presente documento formula el Plan Especial para la unidad de ejecucién
5.U.E.9 "Los Pastores Sur", en desarrollo de las previsiones del PGMO de
Algeciras, el cual fue aprobado por Resolucion de la Consejeria de Obras
PUblicas y Transportes de la Junta de Andalucia de 11 Julio de 2001, por la que
se aprueba definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacién de
Algeciras [PGMO), publicdndose dicha resolucién y las Normas Urbanisticas en
el B.O.P. n° 231 de 4 de Octubre de 2001. Posteriormente fue aprobado por el
Ayuntamiento-Pleno el Texto Refundido, ratificando las determinaciones
urbanisticas para este sector.

LA ORDENACION PROPUESTA

Propone la ordenacion del conjunto del sector mediante la articulacién del eje
estructurante que supone la prolongacién del vial de Soto Rebolo hasta la
conexion con la Clorieta de la N-340 en el P.K. 102+400 M.D. Por ofro lado
localiza los espacios libres publicos en el entorno de la conexidén del viario
principal con la glorieta de la N-340 y en la margen derecha de la futura
remodelacién de la carretera nacional, junto al lindero Oeste del sector.
Asimismo, establece la conexidn viaria, a menor rango, con la unidad de
ejecucion de Acceso Sur (2.P.E.11) con un viario que proviene desde las
proximidades de la Subestacién eléctrica, junto a la carretera de Los Yankees.

- Determinaciones urbanisticas del Area sujeta a PERI

Las determinaciones urbanisticas establecidas por el PGMO, que deben ser
desarrolladas por el presente Plan Especial, son las siguientes:

- Superficie dmbito (segun topografico): 76.185,00 m2
. Superficie a efectos de edificabilidad: 75.142,00 m2

-La unidad de ejecucion objeto de la actuacién se ubica en un suelo
clasificado como urbanizable transitorio (s/ Resolucion de la C.O.P.T. de
11/07/2001) con una superficie de 75.142 m2., y con las siguientes
determinaciones urbanisticas:

VI SA DO Aprovechamiento tipo: 0.35 UA/m2.

N° mdximo de viviendas: 200.
Coeficiente de edificabilidad: 0.35 m2/m2.

2803080060507 Maxima edificabilidad: 26.299 m2.

Sistema de Actuacion: Compensacion.
Coeficiente de Homogeneizacion: 1.

SR -_’;;--_ =Ty,

arquirZond - deizordenanza: Residencial mixto Unifamiliar en Hilera y Colectiva en

- Blogue Horizontal en Manzana Compacta.
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Las tipologias aplicables al sector de acuerdo con lo dispuesto en el
Plan, son las definidas en las Normas, es decir:

Vivienda Unifamiliar aislada

Vivienda Unifamiliar pareada

Vivienda Unifamiliar adosada o en hilera
Colectiva en bloque horizontal
Colectiva en bloque vertical

Colectiva en bloque aislado

(Para la tipologia de bloque horizontal se establece una proporcién de
1 vivienda/120 m2 de suelo, de acuerdo con las determinaciones
complementarias de la ficha de planeamiento).

Las condiciones de edificacién (retfranqueos, ocupacién y alturas) serdn
las fijadas por el Plan Especial, para todas las tipologias. Las condiciones de
parcela y frente minimo son las fijadas por el PGMO.

- Condiciones de ordenacion: Se cederdn gratuitamente al Ayuntamiento los
espacios libres publicos con un minimo de 6.604 m2, resultando un suelo neto
edificable de 55.130 m2. Las cesiones correspondientes al aprovechamiento
medio se encuentran ya efectuadas.

- Aparcamientos: Se dispondrd, anejo a la red viaria un minimo del 50% del
total de plazas de aparcamientos publicos, a razén de 1 plaza por cada 100
m2 de techo edificable, tal y como establece el art. 17.1.2° a) de la LOUA, que
establece:

a) En suelo con uso caracteristico residencial, ....... ademas, entre 0,5 y 1 plaza
de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

En nuestro caso se dispondran entre ( 26.299/100 =) 263 plazas maximas, y (263
x 0.5=) 132 plazas minimas de aparcamiento publico, en la red viaria.

. Determinaciones complementarias: Aplicacion del articulo 24.5 de las NNUU,
es decir:

" La ordenacion pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los ambitos

en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma
Interior tendran el caracter de indicativa, debiendo dicho Plan Especial desarrollar los objetivos
establecidos para cada uno de ellos, respetar el uso global, el aprovechamiento urbanistico
total, la edificabilidad maxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de uso publico,

WVI ideren minimas.”

s Condiciones de uso: Son las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccién 5° de
las NNUU, es decir:

280308 aspatcelas de uso privado tendran la calificacion establecida en el Plan, siéndoles de
aplicacién las condiciones de regulacién de compatibilidad establecidas en las presentes
Normas, Titulo VI. Condiciones Generales de Uso e Higiene, con la particularidad de que en

- rlos uses no residenciales permitidos las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en el

arquitinterior gedg parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario.

Arquitectos Fermin Alvarez Ruiz - Nicolds Moncada Garcia 12
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2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:

B. Actividades econémicas servicios privados

- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.

- B3. Hosteleria, excepto B.3.XI.
- B4. Oficinas.
- B5. Comercio.

D. Equipamientos y servicio publicos. Excepto D6

E. Espacios libres.

F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

Ficha de planeamiento del PGMO:

v en Blocue Hoazantel en

SUPERFICIZ DE LA ULE : 75.142 m2
N® MAXMO DE VIVIENDAS: 200
!COEF!CIENTE DE ECIFICAT'LIDAD; 0,35 m2/m?2
=

[ UNIDAD DE EJECUCION: 5.UE9 PASTORES,
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,35 U2

MAXMA EDIFICABILIDAD: 26 299 m2
SISTEMA DE ACTUACION; Campensacin

COEFICENTE HOMOGENEIZACION: |

| CONDICIONES OF EDIFICACION |
— | FRENTE AETANGUED
earirarel PARCELA | )
RoLaEw MINNANY | M;ﬁﬂ Fochods | Forda | Lowrel | COepocie [ Al
T | Alada ma_ |15 JPF | WPE | oPE | 4P o
UNFAMILWR | Poreado 240 13 o/ RE | o/BE P.E, /P P
Hilers 120 [T wf PE. Y P v/ PE, (14
Sloque Ver'e 400 oPE | P ¢PE o BE. o
COLECTIVA | Bisaus Al 400 t/ P.E 32 1f P.E. ol PE. 1/ P,
) 400 ¢PE | WP P i 4P,
ACTIVIDAD | Abero s/ PE | WP /P 3P 2
1CONOMIC [ Cenpig. JFE | wPE | wPE | o/PE | ub
MORFCLOGHA Marmora Corpocto, Cermado, Abisro y Martano con Eddenzion Alilada
| CONDICIONES DE ORDENACION 2|

Sus'o Nalo Edi Mirimo Espacios Lhies

Minimo Equipor'ario

Piblicn Privodo

Pablico Prvada Mie'ma Cesise Aprovechominia

55.130 6404 cesorcs ya cfactuados
== PROGRAMAGION 11 CRETVOS |
PLATOEPICGR. | NIcio ] FINAL Atpguror lo cohetercs y ki confruidod de los
PLAN ESPECAL n i infro sty ciras viatios can el P.E. ds la SUEB,
PROYECTO URBANZACION 2 12
EJECUCCN URIANIZACION [\ i1
| CONDICIONES OE USO | [ DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS |

¢ oz regulados en al Tdn X, Capiula [, Ssccian 57 de
121 Nomat Urboaistizas.

[Apicocdn dal Aevle 245 de o5 Noweas
Utborighzos
Para lo *pokogio B~ o estableca vno proporcion de !

wivierdo/1 20 m2 quels,

VISADO

arquitectosd=cddiz
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Plano de ordenacion del PGMO:

PGMO - Algeciras

VISADO

2803080060507

arquitectoscs cddiz
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3.2 Actuaciones realizadas en el Ambito.
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

La ordenacién propuesta, no estd sometida al procedimiento de Evaluacién
de Impacto Ambiental, de acuerdo a lo previsto en la Ley 7/1994, asi como all
Reglamento que lo desarrolla, al no suponer modificaciones en la clasificacion
del Suelo. Debe tenerse en cuenta que el PGMO aprobado definitivamente,
que incluye este suelo, fue sometido en su tramitacién, a la Evaluacion de
Impacto Ambiental, produciéndose Declaracién de Impacto Ambiental viable
y favorable antes de su aprobacién definitiva.

No obstante, se incorpora a este documento de Plan Especial, las medidas
correctoras que suponen una mejora del medio ambiente urbano, de acuerdo
con los criterios del PGMO.

Prescripciones de correccién, control y desarrollo ambiental del planeamiento
Medidas correctoras de impactos

Se enumeran las distintas medidas correctoras, con la intencién de paliar sobre
todo los efectos negativos de la ejecucidon de las obras de urbanizacion vy
edificacion. Asi como de las posibles actividades econdmicas que se
implanten.

Medidas correctoras de impacios sobre atmdsfera

Se prevé la aplicacidn de la medida correctora consistente en el riego
periddico del viario, no asfaltado sobre el que se produce el trasiego de
vehiculos, con el objeto de minimizar las emisiones de polvo que produce esta

actividad.

Ante la previsible contaminaciéon atmosférica por vertido de las actividades
que se instalen, se les exigird el cumplimiento de su normativa especifica.

Medidas correctoras de impacios sobre suelo

Para paliar los impactos negativos sobre el suelo se prevén dos tipos de
medidas correctoras:

VI SADO -Mantenimiento de zonas verdes.

-Mantenimiento de las dreas de circulacidon de vehiculos y

peatonales.

2803080060507 _ '
Medidas correctoras de impactos sobre las aguas subterrdneas

Bara-garantizar la no afeccion al acuifero se prohibird la apertura de pozos

Arquitectos Fermin Alvarez Ruiz - Nicolds Moncada Garcia 15
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Con ello se considera improbable el afloramiento o contaminacion del
acuifero.

Medidas correctoras de impactos sobre la vegetacion.

Las medidas correctoras descritas, para los impactos sobre el suelo tienen
también sus efectos sobre la vegetacion.

Se estudiard adecuadamente en el Proyecto de Urbanizacién la arboleda a
plantar en las zonas verdes y embellecimiento de las vias rodadas, conforme al
tipo que se propone en este Plan Especial. Se dispondrd la arboleda necesaria
en las vias publicas conforme a lo indicado en los planos de ordenacion.

Medidas correctoras de impactos sobre la fauna

No se prevé medidas de impacto sobre la fauna, por no tratarse de un suelo
rustico.

Medidas de control y seguimiento

Con el fin de garantizar el cumplimiento de las medidas correctoras
programadas con el objeto de paliar o minimizar los impactos negativos que
previsiblemente puedan generar la modificacion proyectada, se exponen las
medidas de Vigilancia Ambiental, que consistirdn basicamente en:

- Control urbanistico con aplicacién del reglamento de
Disciplina Urbanistica

- Mantenimiento de las zonas verdes.

- Mantenimiento de las infraestructuras bdsicas,
principalmente de las redes de saneamiento.

- Exigencia a las actividades de las medidas correctoras
impuestas en sus licencias.

Estas medidas deben ser ejecutadas de una manera precisa y real, que
permita la eliminacion de posibles incidencias ambientales negativas en el
desarrollo urbanistico.

Las medidas correctoras que se proponen son |as siguientes:

vlSAQQeomien’ro de desarrollo y los proyectos de urbanizacion, deberdn
~ contemplar las determinaciones urbanisticas y medidas ambientales que asf se
recogen en el presente documento de planeamiento.
2803080060507 . . L
2.- El planeamiento de desarrollo y los Proyectos de Urbanizaciéon, deberdn
contemplar el fratamiento de fachadas a los nuevos bordes urbanos, asi como
cocestablecer el sistema de recogida de los residuos solidos urbanos, incluyendo la
arquitprevisiénlizde zonas destinadas a la ubicacidn de contenedores para la
recogida selectiva de residuos sélidos urbanos.
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3.- El control y seguimiento de las medidas contempladas y recogidas en los
documentos de planeamiento, quedan sujetas a los actos de disciplina o/y al
control por las ordenanzas municipales de la diferentes actividades a
desarrollar. Asi mismo se observard el cumpliendo de los niveles de ruidos y
vibraciones que establece el Decreto 74/1996 de 20 de febrero, por lo que se
aprueba el Reglamento de calidad del Aire.

En este sentido, las ordenanzas municipales deberdn adaptarse al modelo tipo
de ordenanza municipal de proteccién del medio ambiente, contra ruido y
vibraciones aprobado por Orden de 3 de septiembre de 1998, de la Consejeria
de Medio Ambiente.

Prospeccién arqueolégica superficial

Sobre los terrenos no es necesario realizar una prospeccion arqueoldgica, ya
que no se detectaron vestigios arqueoldgicos, que en principio, condicionen
el desarrollo y ejecucién del Plan Especial.

Avance de la revision del PGOU.

En la actualidad se encuentra en proceso de contratacion la redacciéon de la
Revision del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Algeciras, no
siendo previsible que dicha revision alcance a estos suelos, dado que se
cumplirén los plazos previstos en el vigente PGMO.

La nueva imagen de la civdad

A lo largo del tiempo, ha existido un proceso de urbanizacidn expansivo de los
terrenos de la Urbanizacidn San Garcia. No obstante ha sido con los suelos
limitrofes, con la urbanizacién Soto Rebolo, cuando el proceso de crecimiento
ha estado préximo a su colmatacién. Esto ha traido consigo unas débiles
estructuras urbanas que no contribuyen a la formalizacién de la ciudad.

De los objetivos previstos en el mismo, se deduce la enorme importancia que
tiene el desarrollo del dreq, para la articulacién de la imagen de la nueva
ciudad, que se proyecta.

Se pretende conformar la nueva fachada sur de la ciudad, conforme a
criterios mds contempordneos, en torno a una sucesién de grandes espacios
publicos que, junto a la unidad de ejecuciéon 2.P.E.11 "Acceso Sur", ayudardn

VI Sﬂjﬂf@r la ciudad, con una imagen mdas acorde con los nuevos tiempos.

2803080060507

LOLEGIOD ORICIA
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4. CRITERIOS Y OBJETIVOS

De los antecedentes descritos anteriormente, habiendo sido analizados los
determinantes y necesidades, las condiciones topogrdficas y de soleamiento y
los objetivos establecidos en el PGMO, se propone para su desarrollo la
ordenacion urbanistica reflejada en los planos del presente Plan Especial,
desarrollada de acuerdo con las premisas que se exponen a continuacion:

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

- Se ha de hacer referencia especial a la posicidon de los terrenos en relacidn a
la civdad, y la funcidn que debe desarrollar como imagen de la nueva
ciudad, y su desarrollo hacia el Sur, creando un nuevo acceso que se
convertird en el eje principal de toda la zona.

- Se plantea la solucion de continuidad, entre los distintos bordes de la trama
urbana. De tal manera que se soluciona la relacién Norte-Sur mediante la
infroduccion del viario en este sentido (sistema general de la red viaria), asi
como la infroduccidn de un gran eje cenfral que conecte la carretera de Los
Yankees con La Juliang, a través de esta unidad y la 2.P.E.11.

En relacién con los antecedentes:

- Desarrollar la ordenacién de acuerdo con las previsiones del PGMO de
Algeciras, de forma que la imagen final resulte necesariamente coherente y
urbanisticamente unitaria.

Tener en cuenta las recomendaciones del estudio de Impacto
medioambiental, vinculado al trdmite del PGMO, en cuanto a la implantacion
de las zonas verdes y su integracidn en la estructura urbana existente.

En relacién con la ordenacién propuesta:
Disefiar la implantacion de las parcelas residenciales para obtener las
mejores condiciones de soleamiento y crientacién, conformando una unidad

con las condiciones del nuevo viario.

- Prever los espacios libres pUblicos necesarios, que como minimo serd el
establecido en el PGMO.

VIS@SQ:Qr un sistema viario, tanto rodado como peatonal, que permita asi
mismo integrar el desarrollo urbanistico del drea en su entorno, pero de tal
manera gue su coste sea asumible por el aprovechamiento establecido para

280318 HHIA3E,
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5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION Y PROCEDENCIA
5.1. Alternativas de Ordenacién

Durante la fase de redaccion del Plan Especial se han ido planteando distintas
alternativas para formalizar la ordenacién definitiva. Siempre teniendo en
cuenta los objetivos del PGMO. (Asegurar la coherencia y la continuidad de
las infraestructuras viarias con el Plan Especial de la 5.U.E.8 "Soto Rebolo”).

5.2. Descripcién

Todo el desarrollo de los criterios antes expuestos se formaliza en el plano de
zonificaciéon, y en la propuesta final del plano de ordenacion, formalizdndose
segun los siguientes conceptos:

La continuidad de un gran eje que se desarrolla desde la Avenida 28 de
Febrero hasta la Glorieta de El Saladillo, que sirve como elemento articulador y
organizador de todo el conjunto, considerado como sistema general.

De esta manera se soluciona la relacidén Norte-Sur, confluyendo con el viario
Oeste-Este, en una glorieta interior al sector, que resuelve tanto el conflicto
viario como la transiciéon espacial hacia la carretera nacional.

Creacién de nuevas fachadas, por lo tanto hacia estos viales, al objeto de
crear frentes cualificados, aunque no continuos al viario.

Disposicion de los espacios libres publicos en la zona norte del sector, tal y

como dispone el PGMO., prolongdndose por el limite Oeste del sector, hasta el

sur del mismo.

Agrupacion de las zonas residenciales en la mitad sur del dmbito, situando los

usos terciarios (actividades econdmicas) mdés al Norte, y en contacto préximo

con el acceso sur de la ciudad.

Asignacion de alturas de edificacidn necesarias para dar cabida al

aprovechamiento asignado, teniendo en cuenta los usos y edificios existentes.

5.3. Procedencia de la formulacién

La posibilidad para la formulacién y aprobacion de Planes Especiales, se
Vlsmg el artficulo 14.1 c) y 14.2 a) de la ley 7/2000 de Ordenaciéon

o3 de Andalucia, con la finalidad de desarrollar determinaciones de

los Planes Generales.

2803588l BEgsente caso la redaccién del Plan Especial corresponde a la iniciativa
privada, por lo que el documento se elevard a la Administracion actuante, el
Excmo. Ayuntamiento de Algeciras para su tramitacion y aprobacién.

(ANt

arquitecios = cadiz
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Su contenido documental viene regulado en el articulo 19, estructurado en:
Memoria, Normas Urbanisticas y Planos y demds documentacion grafica. Al ser
un plan de iniciativa particular deberd contener identificacion completa y
precisa y la fundamentacién de su viabilidad técnica y econdmica. Las
normas contendrdn las determinaciones de ordenaciéon y de prevision de
programacion y gestién, con el grado de desarrollo propio del objeto vy
finalidades del instrumento de planeamiento.

En el art. 14.4 se establece que los Planes Especiales tendrdn el contenido
necesario y adecuado a su objeto y deberdn redactarse con el mismo grado
de desarrollo, en cuanto a documentacién y determinaciones, que los
instrumentos de planeamiento que complemente o modifiquen

En ningUn caso el Plan Especial puede sustituir al Plan General en su funcién de
instrumento de ordenacion integral del territorio. Desarrollan y complementan
las determinaciones del Plan de Ordenacién Urbana, pudiendo modificar las
pertenecientes a su ordenacion pormenorizada potestativa, por lo que no
podrd clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecerse.

El presente Plan Especial desarrolla determinaciones establecidas en el PGMO,
ajustdndose a las mismas. En los apartados correspondientes se justifica su
viabilidad técnica y econdmica, habiéndose incluido el contenido necesario
para establecer la ordenacion detallada de un drea sujeta a una operaciéon
de reforma interior. En consecuencia resulta totalmente procedente su
formulacion.

6. SINTESIS DE LA ORDENACION Y CUADROS DE CARACTERISTICAS.
- Zonificacién

La ordenacion propuesta en el presente documento tiene la siguiente
distribucién zonal con sus correspondientes superficies:

Residencial Colectiva.........coooveveviiiinninnnen.. 27.373,00 m2
Actividades econdmicas............ccceevenvnnnnnn. 18.392,00 m2

Espacio Libre PUBIICO ........covvvviiiiiiinn 7.324,00 m2

Sistema General Viario ( Dominio Publico)..... 915,00 m2

VISA phema de Infraestructura (Candl................ 1.445,00 m2
JO s s R 20.568,00 m2

Sistema local de infraestructura (C.T))........... 168,00 m2

TOTAL 76.185,00 m2

arquitectos:= cadiz
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-Cumplimiento dotaciones establecidas por el PGMO

PGMO RiE:
Espacios Libres PUblicos 6.604,00 m2 7.324 m2
Suelo Neto Edificable 55.130,00 m2 45.765 m2

Tal y como se puede comprobar, la superficie de los espacios libres publicos es
mayor que el previsto en el planeamiento general.

Sin embargo la extensién de suelo neto edificable es menor que el previsto en
el Plan General y ellos es debido a las infraestructuras existentes y proyectadas,
ya gue se ha aumentado el suelo destinado a viario publico, puesto que era
preciso resolver funcionalmente la red viaria proyectada, asi como dotar de
aparcamientos publicos y acceso publico a las manzanas edificables
disenadas. Para ello se ha proyectado una glorieta, al objeto no solo de
resolver la interseccidn sino de resolver el acceso adecuadamente al sector
2.P.E.11. También debe tenerse en cuenta que se ha aumentado la superficie
de los espacios libres publicos, respecto al previsto por el PGMO.

De esta forma se consigue mejorar las condiciones espaciales del dmbito, con
una idonea disposicion de las piezas edificatorias, formalizando un gran
espacio libre en la entrada del sector.

Esto nos lleva a respetar las alturas establecidas en el Plan, con una altura
mdxima de cuatro plantas.

- Aprovechamiento edificatorio

El aprovechamiento total asignado al Area asciende a 26.299 m2. De acuerdo
con las condiciones de ordenacion de este Plan Especial se disponen 20.999
m2 para uso residencial, y 5.300 m2 a actividades econdmicas, aungue se
plantee la posibilidad de compatibilizarlo con otros usos, siempre en el dmbito
de las competencias de los Planes Especiales, en el establecimiento de las

VI gwpciones propias en desarrollo del Planeamiento General y de

dd™con lo dispuesto con las condiciones de uso reguladas en el Titulo X,
Capitulo I, seccidn 5 de las NNUU del PGMO.

arquitectos uecadiz
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- Asignacion del aprovechamiento

En el cuadro anexo se adjunta cuadro de caracteristicas de la ordenacién
urbanistica, en el que se detallan las determinaciones de cada una de las
manzanas o parcelas definidas en la ordenacion.

La asignacion de los aprovechamientos correspondientes a cada una de las
manzanas, de acuerdo con la ordenacion proyectada, es la siguiente:

CUADRO DE CARACTERISTICAS 5.U.E.9

MANZANA SUPERF. TME e=m?/m? TIPOLOGIA ALTURAS N° VIVIENDAS

BV1 9740 7559 0,776 Resid. Colect.Bloque IV 72
BVv2 8566 6720 0,784 Resid. Colect.Bloque IV 64
BV3 9067 6720 0,741 Resid. Colect.Bloque IV 64
TE1 5826 1800 0,309 Activid. Econémicas Il

TE2 4068 1500 0,369 Activid. Econémicas v

TE3 8498 2000 0,235 Activid. Econémicas v

YA 4404 Espacio Libre Publico

V2 754 Espacio Libre Publico

ZV3 731 Espacio Libre Publico

ZV4 1435 Espacio Libre Publico

S.Infraestr. 1445 Canal de saneamiento

S.GV. 915 Dominio Publico Carreteras

Viales 20568 Red Viaria

S.Local Inf. 168 Centros de Transformacién

Resumen:

Suelo Neto Edificable 45.765 m2

Total Espacios Libres Publicos 7.324 m2

VISND@S Suelo: 76.185 TME:26.299 e=0,345 maximo viviendas= 200

TME = Techo maximo edificable (m2)
2803esodnatice de edificabilidad (m2t/m2s)
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Plazas de aparcamiento

Al aire libre, en el viario, se disponen 235 plazas de aparcamiento publico,
cumpliéndose el Standard minimo establecido en la LOUA (entre 0,5y 1 plaza
por cada 100 m2 de techo edificable de cualquier uso), y se prevé la
creacién, como minimo, de 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda o
apartamento y 1 plaza mdas por cada 100 m2 de local destinado a usos
terciarios (actividades econdmicas y equipamientos y servicios publicos), en el
interior de cada manzana.

La dotacién de aparcamiento publico estd comprendida entre los pardmetros
establecidos en la LOUA, cumpliéndose esta con la disposicidn de 50% minimo
de plazas de garaje en el exterior en relacién al nUmero de viviendas, y de una
plaza cada 100 metros de uso terciario.

Las plazas privadas se dispondrdn en el interior de las manzanas o parcelas
edificables en superficie o bajo la rasante del terreno, en aparcamiento
puUblico subterrdneo o privado, bien en edificio exclusivo o asociados a la
edificacion.

7. INFRAESTRUCTURA.

7.1. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE:
Intfroduccién.

La red de distribucion de agua potable, tiene como finalidad la
de garantizar que en todos los puntos de la misma exista el caudal preciso, la
presion suficiente y la calidad del agua requerida, evitado cualquier posible
contaminacién desde su recogida en el punto de toma, hasta el punto de
consumo.

En la actualidad el consumo estd asegurado en toda la zona con
la infraestructura existente. Ahora bien la incorporaciéon de las dos unidades,
tanto la 5.U.E.9 como la 2.P.E.11, "Acceso Sur”, a la demanda de este servicio
hace necesario la reestructuracién de toda la red.

En nuestro caso debemos partir de la tuberia de abastecimiento
VI Wﬂe didmetro 300 mm. de fibrocemento sanitario que cruza nuestro
C de el oeste, segun determinaciones de Emalgesa. Dicha tuberia serd
sustituida por otra de nuevas caracteristicas para el abastecimiento de toda la
zona, hasta llegar a la unidad de ejecucién "Acceso Sur" junto a la Bda. De La

28030903RGs507 . .. . .
Ademds serd necesario conectar nuestra nueva red a la existente
en la Bda. Del Saladillo, que discurre justo al ofro lado de la carretera nacional
~12EN-340, de manera que la red guede mallada.
arquitectos - cadiz
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El cruce de la carretera se efectuard mediante penetracién mecdnica
subterrdnea (topo), para no interrumpir el tréfico rodado, vy se solicitard la
autorizaciéon preceptiva al Ministerio de Fomento.

Con esta nueva red se considera suficientemente garantizado el
abastecimiento para abastecer a toda la zona.

Material a utilizar.

El material a emplear en la red serd tuberia de fundicién duictil de
la clase K9.

Los diadmetros normalizados a utilizar en las tuberias son los

siguientes: 50, 60, 70, 80, 100, 125, 150, 200, 250, 300, 400, 500, 600, 700, y 800
mm.

Las juntas que se prevén son:

Junta eldstica flexible para uniones de tuberias.
Unién con bridas para piezas accesorias.

Cavudales.

El consumo se fija en 400 litros por habitante y dia, siendo la
proporcién por cada vivienda de 4 habitantes.

Para el uso distinto al de residencial, se le asigna los siguientes
consumos de cdlculo:

Actividades econdmicas: (1 hab. cada 10 m2 de techo):

200 I/s/hab. dia.

Riego de zonas verdes: 51/m2. dia.
Riego de zonas libres: 1,51/m2. dia.
Riego de viales: 1,51/m2. dia.

Dotacién para infraestructura: 0,2 1/s. dia.

Con estos caudales se obtienen lo consumos de cada manzanag,
necesarios para llevar a cabo el célculo de la red.

Velocidades en las conducciones.

Se adoptan como velocidades recomendables las siguientes:
VISADO Vmin.=0,5m/s
VYVmax.= 5,0 m/s

Presiones de consumo.

Presiones mdaximas: 8 atm
Presiones minimas: 25 m.c.a.

arq I_.:.|1_'< tos Cédiz
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Didmetro minimo.

Se establece, para las redes generales, como didmetro minimo el
de 100 mm, para tuberias de abastecimiento de fundicién ddctily 110 mm. en
polietileno.

Predimensionado de la red.

El predimensionado de la red se define en la documentacion
grafica adjunta.

7.2. HIDROLOGIA Y DRENAJE:
Infroduccién.

Se plantea la recogida de aguas pluviales mediante un sistema
de drenaje fransversal y longitudinal, que transcurrird por los viales de la
urbanizacion.

En la actualidad la red de drenaje estd canalizada por el punto
mas bajo del terreno mediante el canal de hormigdn existente, construido en
su dia por la Administracién, cuyas caracteristicas se han descrito en Ia
memoria informativa. Dicho canal, con capacidad suficiente, serd el colector
donde se acometa la red de pluviales de la urbanizacidn. La seccidn de esta
galeria es rectangular, con un ancho de 4,00 metros y 1,50 m. de altura. Esta
canalizacién central estd cubierta con una losa de hormigdén armado y sirve
para la canalizacion de las aguas pluviales. A ambos lados del canal tiene
adosados dos colectores de hormigdn de seccién rectangular que sirven para
conducir las aguas residuales y tienen una seccién de 1,00 m. de ancho por
1,20 m. de altura.

La introduccion de la red con las secciones sefaladas en la
documentacion grafica, hace solucionar el problema, de tal manera que toda
la superficie a urbanizar se recoge en un colector que transcurre bajo el viario
principal hasta llegar al colector general, situado al Norte del sector.

Para ellos se debe partir del estudio de las diferentes dreas
vertientes, que afectan al Sector, y considerando que las cuencas perimetrales
estan bien drenadas por las redes de drenagje.

Se debe determinar la precipitacién de referencia, que nos

VI Sﬂtﬁ@olculor los caudales a conductr.

Se debe plantear la red de aguas pluviales, considerando Ila
precipitacion correspondiente a un periodo de retorno de 25 afos.

2803080060507

Material a utilizar.

COEzos R sy Los materiales a emplear en conductos y elementos
arquitgompledigntarios de la red de saneamiento, deben ser capaces de soportar
los esfuerzos a los que van a ser sometidos durante su almacenamiento,
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transporte, acopio en obra, montaje, y durante su funcionamiento. Para ello
deben poseer una serie de caracteristicas.

En este caso el material a emplear para los tubos de las distintas
conducciones es el PVC, (Policloruro de Vinilo), del tipo Sanecor, color teja.

La vida util estimada de las tuberias se calcula en 50 aios,
aunque nos ofrece una buena proyeccién de futuro.

Lo didmetros de la serie normalizada para tubos de PVC, son 110,
125, 160, 200, 250, 315, 400, 500, y 630 mm.

Para la junta de unién de las tuberias de PVC, se empleard junta
elasticas labiadas.

Datos pluviométricos.

Se debe tomar los datos de las estaciones pluviométricas de la
zona, que se consideren la mas representativa.

Precipitacion de cdlculo.

Tomando como referencia las precipitaciones correspondientes a
los periodos de retorno minimos, los valores son los siguientes:

Periodo de 25 anos 50 anos 100 anos 500 afos
retorno
P, max en 24 h 162 187 202 248

Cavudales y cuencas.

Se identifican un total de 2 cuencas distintas, considerando un
caudal de 20 m3/s y km, con un resultado aproximado para la cuenca 1 entre
0.87-1,35, y para la cuenca 2 entre 1,06-1,65 m3/s.

Predimensionado.

Las velocidades aconsejables oscilan entre 0,3 m/s 'y 5 m/s.

VI SADO El didmetro minimo debe ser de 400 mm., de acuerdo con las
< recomendaciones de Emalgesa.

Los diGmetros de los tubos a emplear oscilan entre 400 mm y 600
2803/vN@SATo normal general, el dimetro 400 mm., se emplea en las redes
transversales y el didmetro 600 mm. en la red longitudinal.

COWRGED CRICAL

arquitectos iz cadiz
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7.3. RED DE SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES:
Infroduccién.

El frazado en planta de la red prevista, que se detalla en planos
de proyecto, discurre bajo calzada o acerado, evitando los espacios libres,
dejando el suficiente margen de separacién entre unos usos y otros.

En la actualidad el vertido estd asegurado en toda la zona con la
infraestructura existente, ya que junto al canal de pluviales, existen dos
colectores a ambos lados del mismo, de las mismas caracteristicas
constructivas. Laincorporacion de las dos unidades, la unidad de ejecucion
5.U.E.9 "Los Pastores Sur" como la 2.P.E.11 "Acceso Sur”, a la demanda de este
servicio, hard necesario el estudio de toda la red en su conjunto. Se plantea,
por tanto la nueva red, con estas premisas, con las secciones de referencia,
que se detallan en la documentacién grdéfica.

Material a vtilizar.

Los materiales a emplear en conductos y elementos
complementarios de la red de saneamiento, deben ser capaces de soportar
los esfuerzos a los que van a ser sometidos durante su almacenamiento,
transporte, acopio en obra, montgje, y durante su funcionamiento. Para ello
deben poseer una serie de caracteristicas.

En este caso el material a emplear para los tubos de las distintas
conducciones es el PVC, (Policloruro de Vinilo), tipo Sanecor, color teja.

La vida Uil estimada de las tuberias se calcula en 50 afios, lo que
nos garantiza una buena proyeccién de futuro.
Los diGmetros de la serie normalizada para tubos de PVC, son 110,125,

160, 200, 250, 315, 400, 500, y 630 mm.

Para la junta de unidn de las tuberias de PVC, se empleard junta
elasticas labiadas.

Hipétesis de cdlculo.

Son necesarios una serie de datos previos, que son los que

Vlg‘ﬂCB’@ en definitiva el comportamiento de la misma.

Caudales:

2803080060507 El caudal de aguas residuales que circula por la red de

saneamiento de aguas residuales, es funcion de las necesidades servidas con
lared de abastecimiento. Este caudal es suma de los caudales de aguas

. edomésticas y aguas de actividades econdmicas. En nuestro caso, no existe
arquithingunddizdustria en el sector, por lo tanto el caudal total a conducir se reduce

al de aguas domésticas, y aguas correspondientes a actividades econdmicas.
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Por tanto, el caudal base de cdlculo de la red de saneamiento de aguas
negras, se considera de 400 litros por habitante y dia.

Para el cdlculo de habitantes, se considera una proporciéon de 4
habitantes por vivienda.

Las manzanas de uso distinto al residencial, tiene asignado los
siguientes consumos de cdiculo:

- Uso actividades econdmicas(1 hab/10 m2 techo): 200
I/s/hab.dia
- Dotacién para infraestructura: 0,2 /s. dia.

Punto de vertido:

Como vertedero final de la red de saneamiento proyectada, se
establece un pozos de registro de la red de saneamiento de aguas fecales
proyectada que serd del que parte la red para acometer al canal de aguas
residuales que discurre paralelo al colector de aguas pluviales, descrito en la
memoria informativa, el cual se establece como punto de vertido del

colector de fecales proyectado, que discurre hacia la estaciéon de bombeo de
la zona.

Velocidad en las conducciones:

En lo que respecta a las velocidades aconsejables en los tramos
de lared, es necesario cumplir una serie de limitaciones:

- Velocidad méxima: se establece el limite inferior de velocidad
en 0,3 m/s., ya que por debajo de esta velocidad, podrian
tener lugar procesos de sedimentacion y estancamientos.

- La velocidad mdxima se establece en 5 m/s., para evitar
fendmenos de erosidon y ruidos.

Didmetro minimo:

En el cdiculo de las tuberias es necesario fijar unos didmetros
minimos, que eviten que la materia sélida que pueda introducirse en ellas
obstruyan éstas. Por tanto, teniendo en cuenta las recomendaciones de la
empresa encargada de la explotacion y mantenimiento técnico de las

VI $Ae@mlgeso), la seccidén de las conducciones previstas tendrd un didmetro
inimo de 315 mm, (diGmetro interior 298 mm)

2803080060507 Calculo de lared.

Se obtiene un predimensionado para la red de saneamiento de
~oieresidugieside 315 mm. como minimo tal y como se define en la

arquitdecunaéditacion grafica adjunta. El resto de los didmetros se ha calculado con
'los mismos criterios, resultando estar sobredimensionadas.
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7.4. RED DE MEDIA Y BAJA TENSION:
Introduccioén.

La red electrica actual, evidentemente, se hace insuficiente para
atender la demanda de energia eléctrica que se propone. Por ello se tiene
que proyectar una nueva red que desde la Subestacién, garantice la
totalidad de la demanda que se ha de plantear, tanto para nuestro sector
como para la unidad de ejecucién 2.P.E. 11 "Acceso Sur”.

Conducciones.

El conductor serd enterrado, estando compuesto por tres
conductores unipolares de Al. de 240 mm2 de seccidn, y aislamiento de
polietileno reticulado para tensidon de servicio de 20 Kv, con pantalla de Cu,
del tipo radial de 16 mm2, siendo la cubierta exterior de PVC. La identificaciéon
del conductor y fabricante ira grabada en la cubierta.

Como regla general la seccidn de los conductores se elegird en
funcién de la capacidad para soportar la potencia de cortocircuito en el
tiempo que dura la desconexidn del sistema, y de la capacidad de transportar
la potencia demandada, sin sufrir calentamientos indebidos, y sin superar la
densidad de corriente admisible, ni caidas de tensidn y potencia admisibles.

Centros de transformacion.

Se prevé la necesidad de 4 centros de transformacién, cuyo
emplazamiento se plantea en el centro de gravedad de las cargas de las
manzanas, al objeto de que su funcionalidad se optimice.

El sistema que se propone es el modular, que se basa en la
combinacién de piezas de hormigdn prefabricado.

Estos centros deben de cumplir con el Reglamento sobre
condiciones técnicas y garantias de seguridad en centrales, subestaciones y
centros de transformacién, Normas Bdsicas de la Edificacion MOPT y Normas
Particulares de la compania suministradora.

Media tensién, estimacién de potencia.

Se establecerd una estimacion de potencia para cada vivienda
VI Sﬁnfr@lemo de 9.200 w, pero sin tener en cuenta los coeficientes de
| dad definidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién.
(Consideramos el caso mdés desfavorable: la conversidon de todas las viviendas
posibles en apartamentos, es decir 300 unidades)

2803080060507

La carga para actividades econdmicas se establece en 120
vatios por metro cuadrado, sin el coeficiente de simultaneidad definido en el
~.rReglamento Electrotécnico de Baja Tensién.
arquitectosoe cddiz
De ahi que se estime una potencia de:
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-Viviendas o apartamentos............. 9.200 x 300 Uds= 2.760.000 w
-Terciario...covveivvviiie e, 5300 m2x 120 w/m2= 636.000 w
-Espacios libres publicos y privados.........ccecvvvvveevsennnn.. 700.600 w
-Red viaria, elCiumsssssmsimimssimesis st issmmmmmssnsssnnmassss 171.424 w

Sin aplicar los coeficientes de simultaneidad correspondientes, segin el
Reglamento Electrotécnico para Baja Tensidn, esto suponen 4.268,02 KVA
maximas necesarias.

Alumbrado Puéblico.

Se plantea lared de alumbrado publico del viario y zonas verdes,
con los siguientes niveles de iluminacién y uniformidad:

Acceso: 20 lux/0,40
Distribucidn: 15 lux/0,30
Servicios: 10 lux/0,25

Peatonales: 6 1ux/0,14

Debiéndose de adaptar a las Normas Generales de Urbanizacién dispuestas
en el Titulo VIl , Capitulos |y Il incluidas en las NNUU del PGMO de Algeciras.

Ademdas las redes deben de partir de los centros de
transformacidn, de la red de baja tensidn, bajo tubo de PVC de didmetro 90
mm, rigido, de interior liso, enterrados en zanjas sobre cama de arena de 10
cm. De espesor, con cobertura minima de 0,60 m. sobre la generatriz del tubo
mas elevado y bajo acera en general.

Si'la red discurre bajo calzada a aparcamiento, el tubo se
protege mediante hormigdn en masa tipo HM-20.

Adosados a los puntos de luz, y en los cambios de direccidn se
construyen registros mediante arquetas para cambios de seccidn y direccidn.

Los elementos de alumbrado estan constituidos por Ildmparas de
vapor de sodio de alta presion, de 150 y 100 w, encastrada en luminarias de
metacrilato estancas, sobre columnas de altura igual a 10,00 metros de
fundicién o PVC.

Los puntos de luz estdn equipados con reactancia de doble flujo

VI S(jﬁlﬁ@:s mediante circuito independiente (2x6 mm?2)

Los circuitos serdn servidos  por conductores de Cu de tipo RV
para 0,6/1 Kv, con aislamiento e polietileno reticulado (XLPE), con seccidn
28035&%@(8‘850 el neutro en secciones superiores a 6 mm?2.

Los circuitos se calculardn para una caida de tensién no superior
eQl3%:4{12:Y), y comprueban para la intensidad méxima admisible para cada
arquitsecciciadiz
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ORDENANZAS

El presente Plan Especial de Reforma Interior, constituye un instrumento de
Ordenacion que desarrolla y completa al Plan General vigente, siendo este de
aplicacién en todos aquellos aspectos en los que no sea contradictorio con
aquel.

El capitulo relativo a las Ordenanzas estructura su contenido en los siguientes
apartados:

- Generalidades y Terminologia.

- Régimen Urbanistico del Suelo.

- Normas de edificacion.
Generalidades y terminologia.
1.- Objeto y fundamento.
De conformidad con lo dispuesto en el art. 19.1b) de la ley 7/2002, se redactan
las presentes Ordenanzas con objeto de reglamentar el uso de los terrenos, las
condiciones de las edificaciones publicas y privadas, y cuantas actividades se
realicen en la ejecucion del Plan, incluso las de cardicter provisional.

2.- Contenido y régimen subsidiario.

Su contenido contempla las exigencias de la ley 7/2002, y tiene en cuenta, en
lo que fuere aplicable, las determinaciones del Plan General de Algeciras.

Lo no previsto en ellas se regulard por las Normas Urbanisticas de caracter
general del Plan General.

3.- Ambito de aplicacién.

Su campo de aplicacion se circunscribe al drea expresada gréficamente en
los documentos de Planos de informacién y de Ordenacion.

4.- Conocimiento obligado de las ordenanzas e infracciones al Plan.

Las presentes Ordenanzas serdn de inexcusable cumplimiento para todo
promotor de edificacidén o urbanizacién, por el solo hecho de solicitar la

v|$:£me obras, conforme a lo establecido en las Disposiciones Legales
gertess

5.- Vinculacién de documentos.
2803080060507 . i i .
Todos los documentos del presente Plan Especial, tendrdan cardcter vinculante,
en especial los correspondientes a las Ordenanzas Reguladoras y a los Planos
- ede Ordenacion. Los planos de infraestructuras propuestas tienen cardcter
Jtindicatiédiz pudiendo el Proyecto de Urbanizacién proponer soluciones distintas,
siempre que sean suficientemente justificadas técnicamente.
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6.- Terminologia.
A efectos de estas Ordenanzas, los diferentes conceptos tendrdn el significado
que se expresa en los apartados correspondientes de la Norma Urbanistica del
planeamiento vigente.
Régimen Urbanistico del Suelo.
1.- Cadlificaciéon del Suelo.
El suelo correspondiente al presente planeamiento de reforma Interior se
califica conforme al plano de zonificacién de los planos de proyecto, en los
siguientes conceptos:

Residencial Colectivo

Actividades econdmicas

Espacio libre publico

Viario rodado y peatonal

Dotacional

Las definiciones y usos pormenorizados correspondientes a cada
concepto, serdn las aplicables al Plan General vigente en su caso, salvo en los
aspectos derivados de las presentes Ordenanzas y Normas Urbanisticas.
2.- Estudios de Detalle
Aungue el presente Plan Especial tiene un nivel de determinaciones
eqguivalente al de Estudio de Detalle, podran formularse estos con los siguientes
objetivos:

Completar las alineaciones y rasantes.

Adoptar o reagjustar las alineaciones y rasantes.

VI SAQQCisor o reqjustar los volUmenes.

En este Ultimo caso el alcance de su dmbito deberd coincidir al menos
28038%@65%@ una manzana completa definida en el PERI, no pudiendo alterar
sustancialmente las determinaciones de este, exigiendo en caso contrario su
modificacion total o puntual.
COLEGIT GRICIAL
arquil

ectos - cadiz
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En cuanto a su contenido y documentacién se estard a lo dispuesto en la Ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico y en el art. 25 de las NNUU del PGMO vigente.

Se prevé la redaccién de un Estudio de Detalle sobre el dmbito de las
manzanas afectadas, siempre que se requiera un trasvase de volumen de una
a otra mayor del 10 % del volumen total asignado al dmbito delimitado por las
manzanas afectadas. Se considerard que no se produce alteracién sustancial
de las determinaciones del Plan Especial, siempre que el volumen a trasvasar
no sea superior al 15 % del total asignado al dmbito delimitado por las
manzanas afectadas. Si fuera superior al 15 % serd necesario efectuar dicho
trasvase de volumen mediante modificacién puntual del Plan Especial.

3.- Parcelaciéon

Cualqguier subdivision de cada una de las manzanas o parcelas definidas por la
red viaria o peatonal establecida por el PERI, exigird la redaccién del oportuno
proyecto de parcelacion, que tendrd en cuenta el necesario tratamiento

conjunto de los frentes de fachada.

En cuanto a su contenido y documentacion se atenderd a lo dispuesto en el
art. 66 a 68 de la Ley 7/2002, y como minimo el siguiente:

- Plano de parcelacion con delimitacion de los perimetros de las zonas
correspondientes a cada unidad, asi como los espacios de uso pUblico y su
correspondiente fratamiento, ya sea pavimentado o de jardineria.

- Cuadro de caracteristicas de las edificaciones, con expresion de usos,
superficies de parcelas, superficies construidas, volimenes y numero de
viviendas.

- Cuadro resumen general de estas caracteristicas.

- Cédula urbanistica de cada parcela.

4.- Proyecto de Urbanizacién

El Gmbito correspondiente al presente PERI, deberd ser objeto de un Proyecto
Unico de Urbanizacion.

VISArglmo de urbanizacién, incluird el tratamiento completo de las zonas
otes y de todos los espacios libres del dmbito y ademas el mobiliario

urbano, jardineria y arbolado. Entendiéndolo desde el aspecto espacial-
urbano, de forma tal que le confiera la entidad de proyecto arquitecténico y

28030%¥REMEra decoracion del espacio publico. Ademds contendrd la definicion
de los elementos técnicos descritos en el art. 98 de la Ley 7/2002.

.z Por lo-tanto deberd cuidarse especialmente el cardcter urbano residencial del
arquitdreq, gididantegracion en la estructura urbana circundante, la presencia y
cdrdcter de las edificaciones, y su vocacién de espacio urbano
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complementario. En este sentido serd fundamental el disefio y unidad de todos
los elementos de la urbanizacion, pavimentacién, alumbrado publico, etc...

El Proyecto de urbanizacion podra efectuar aquellos ajustes constructivos que
fuesen necesarios, en razén a lo antes mencionado y a la idoneidad funcional
y diseho ambiental de drea. Ello no podrd suponer disminuciéon alguno o de la
totalidad de los espacios libres publicos, red viaria, o de los posibles
equipamientos, ni incremento de superficie de las parcelas edificables.
Tampoco podrdn contener determinaciones sobre ordenacién ni régimen del
suelo.

La documentacién minima se atendrd a lo dispuesto en el art. 98.3 de la
mencionada Ley 7/2002, y el contenido a lo establecido en el Titulo VIl de las
NNUU del PGMO vigente.

Normas de edificacion
1.- Condiciones técnicas generales.

Serdn de aplicacion las contenidas en el Plan General vigente, debiendo
llevarse a cabo toda la actuacion edificatoria sobre las alineaciones
establecidas por el Ayuntamiento, en correspondencia con las que se derivan
del presente Plan Especial.

Durante la realizacion de las obras se tomardn las debidas protecciones en las
aceras y vias peatonales para el paso de vehiculos al interior de la parcela.

Cualquier desperfecto que se produzca en la via publica deberd ser restituido
perfectamente.

Los accesos rodados a parcelas deberdn quedar definidos en el proyecto de
urbanizacién, evitando situarlos en puntos que afecten negativamente a la
funcionalidad viaria, teniendo en cuenta las previsiones que al respecto se
hacen en el presente Plan Especial. Los accesos en rampa no afectardn en
absoluto a las rasantes, longitudinales o transversales, de los viarios pUblicos
peatonales o rodados, incluyendo los espacios libres publicos.

2.- Condiciones comunes de edificacion.
Toda la edificacion prevista en el presente planeamiento corresponde a la

VIM ig~de edificacion abierta, segin alineaciones definidas por los
r ﬁ 0s a vial establecidos en el presente Plan Especial.

Las alineaciones exteriores de edificacidn correspondientes a frentes de

2503SIRMEN s Viarios, de espacios libres, peatonales o al limite del drea de
planeamiento, serdn por tanto vinculantes, debiendo la edificacién situarse
dentro del "drea de movimiento" definido por los retranqueos.

CANEGICY CRHOIAL

arquilCada adinzana o parcela definida por el sistema viario o peatonal debe ser
objeto de un Unico proyecto de edificacién, admitiéndose la posibilidad de un

Arquitectos Fermin Alvarez Ruiz - Nicolds Moncada Garcia 34



PLAN ESPECIAL -5.U.E.9- "LOS PASTORES SUR" PGMO - Algeciras

anteproyecto u estudio previo que defina al menos el tratamiento exterior,
ademds del correspondiente Proyecto de Parcelaciéon, para su edificacidon
parcial, y de un Estudio de Detalle, si se considerase preciso.

3.- Condiciones generales de volumen.

Serdn de aplicaciéon las condiciones de volumen establecidas en el Plan
General vigente.

En la cubicacion del volumen legal, se excluyen las construcciones por debajo
del forjado de la primera planta habitable y las abiertas por lo menos en tres
lados. En el caso de plantas en semisdtano, parcialmente subterrdneas o que
resuelvan el desnivel enfre dos calles, no se computard como volumen
edificable, ain cuando pueda disponer de iluminacidn y ventilacién cenital,
siempre que los locales resultantes solamente sean ufilizados para usos y
servicios comunes y garajes, no de habitacion.

Cuando la planta baja sea total o parcialmente didfana el espacio abierto
correspondiente no computard en el volumen del edificio, siempre que se
incorpore a zona de paso, o a viario publico o privado.

Se permite la construccion de entreplantas en las condiciones establecidas por
el planeamiento general vigente, debiendo tener siempre el acceso por el
local de planta baja donde se desarrolla. En todos los casos contabilizaran
como superficie construida a efectos del codmputo de edificabilidad.

3.- Condiciones de uso.

Las condiciones de usos son las reguladas en el Titulo X, Capitulo I, seccién 5°
de las Normas Urbanisticas, es decir:

3.1. Las parcelas de uso privado tendrdn la calificacion establecida en el Plan
Especial, siéndoles de aplicacién las condiciones de regulacion de
compatibilidad establecidas en las presentes Normas, Titulo VI. Condiciones
Generales de Uso e Higiene, con la particularidad de que en los usos no
residenciales permitidos las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en
el interior de la parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes
en el viario.

3.2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:

VI S(Aﬂ des econdmicas servicios privados
* ¥l

es industriales y artesanales de servicios.
- B3. Hosteleria, excepto B.3.XI.
- B4. Oficinas.
28030830 5@BErCIo. L
D. Equipamientos y servicios publicos. Excepto Dé
E. Espacios libres.
- =FyRedes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas.

48
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En cuanto a su compatibilidad con los usos residenciales cabe considerar los
usos admisibles, limitados y prohibidos, definidos en el PGMO.

Cuando una actividad comprenda varios de los usos contemplados en el
PGMO, y siempre que fuesen compatibles entre si, cada uno de los mismos
debera cumplir las condiciones que se determinan en las ordenanzas
generales de uso, ademds de las que les sea de aplicables de las ordenanzas
particular correspondiente.

A estos efectos se establece como referencia las Normas Particulares de
Viviendas colectivas, equipamiento y garaje aparcamiento del Plan General
vigente.

Dentro de las parcelas destinadas a actividades econédmicas es compatible, como uso
alternativo, el D. EQuipamientos y servicios publicos, con las limitaciones
establecidas en las NNUU

Condiciones particulares del drea

1: La tolerancia dimensional de las zonas edificables y de los ejes viarios,
con los criterios que para ellos desarrolla el Plan Especial, es de + - 5%, siendo
vinculantes los criterios que para ellos desarrolla el Plan, siendo vinculantes los
puntos de conexidn con las vias y el entorno.

2: Se permitird una 5° planta con una ocupacion maxima del 30% de la
4°, en las manzanas edificables con altura IV (cuatro plantas). permitiéndose
la aparicién de viviendas en &tico, con o sin dependencia de la planta
inmediata inferior.

3: Las cesiones cormmespondientes al aprovechamiento medio estan ya
efectuadas.

4: Serd de cargo del Ayuntamiento, de acuerdo con el convenio
suscrito, la ejecucion del sistema general de la red viaria completa (viario A),
con latitud de 20 metros.

5: Se posibilita el incrementar el  volumen de usos terciarios en
detrimento del uso residencial, reduciendo o no el nimero de viviendas,
siempre que ello no suponga un incremento del volumen total del drea.

Catdlogo de la edificacion
No existen edificaciones de interés dentro del sector, ni indicios de que

1. restos arqueoldgicos, dignos de ser catalogados. El PGMO no incluye el
VISADQ entro del perimetro de la ciudad antigua o centro histdrico.

Caldlogo de la vegetacion

La urbanizacién asi como la edificacién, no afecta a ninguna especie
— =% o arbusto) que este protegido por el PGMO o por la legislacién sectorial.
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NORMAS PARTICULARES:
USO RESIDENCIAL COLECTIVO
Articulo 1. Uso Residencial y tipologias edificatorias, definicién.

El uso Residencial es aquel que tiene por finalidad proporcionar alojomiento
permanente a las personas. Se le denomina en este Plan Especial 'Residencial
Colectiva en Bloque", y sus caracteristicas son:

1. Latipologia de la edificacién es la de vivienda colectiva en bloque
aislado pudiendo plantear en todo caso la tipologia de bloque vertical
con morfologia de manzana cerrada con patio interior, segin las
condiciones de edificacidn de las presentes normas.

2. Se tfrata de una edificaciéon exenta retranqueada de los viarios la
distancia establecida en los planos de ordenacion, cuya posicion
dentro de la parcela o manzana viene determinada por el "drea de
movimiento" delimitado por los retranqueos.

3. Vivienda plurifamiliar en bloque aislado. Viviendas en edificacidn
colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mds de una
vivienda agrupadas con acceso comun.

Articulo 2. Condiciones generales de la edificacion residencial:
Condiciones de parcela

1. Las unidades de intervencion a efectos edificatorios son las parcelas
determinadas por el Plan Especial, o posterior Estudio de Detalle o proyecto de
parcelacion.

2. No se admitiran proyectos parciales sobre una misma manzana o unidad
edificatoria sin la previa redaccion de, al menos, un Estudio de Detalle;
debiendo definirse en el mismo el dmbito superficial del suelo al que queda
asociado cada volumen edificatorio.

3. Parcela minima. La parcela minima para nuevas parcelaciones serd de 400
m2., permitiéndose segregaciones de parcelas que cumplan dicho requisito,
las condiciones de un frente minimo de 15 metros, asi como permitir inscribir en
ella un circulo de 15 metros de didmetro.

VI s.&bQQciones de parcelas. Se permiten la agrupaciéon de parcelas
contiguas y su ordenacioén unitaria.

2802080060507 L
Condiciones de la edificacion:

' =’liLas=edificaciones se dispondrdn ordenadamente dentro de la unidad
srquitedificateiia o manzana, entendiendo la edificacidn como limite del volumen
construido, incluido los cuerpos salientes; y permitiendo la aproximacion a
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todas sus fachadas exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un
espacio de maniobra que conectard directamente con la via publica. Si el
acceso dispone de puerta o cancelq, la solucidén constructiva de la misma
permitird su facil y répido franqueo. El ancho del espacio de maniobra serd
superior a 3 metros. Si existen plantas bajo el espacio de maniobra, su
estructura se proyectard considerando las cargas del vehiculo para extincion
de incendios.

2. Posicion de la edificacién. Los planos de fachada de la nueva edificacidon
guardardn las separaciones minimas a la alineacién exterior, a la edificacién
colindante y alinderos de parcela que se regula en los apartados que siguen.

2.1 Posicién respecto a la alineacion exterior.

a) La edificacion guardard, respecto a la alineacidn exterior, una
separacion igual o superior a la indicada en los planos de ordenacion.

b) El espacio libre resultante del retranqueo podrd adscribirse a usos de
jardin o aparcamiento en superficie. Podrdn instalarse en el mismo
construcciones destinadas a porteria o garitas de vigilancia con
dimensiones maximas en planta de 2,5 metros por 3,5 metros y altura de
coronacion inferior a 3,5 metros.

2.2. Posicidn respecto a la edificacion colindante.

a) La nueva edificacién se dispondrd de modo que sus planos de
fachada guarden una separacién igual o superior a la mitad de su
altura, respecto de los planos de fachada de los edificios existentes en
parcelas colindantes. Esta separacion podrd reducirse en el modo y
supuestos contemplados en el epigrafe b) apartado 2.3 de este Articulo.

b) La nueva edificacion respetard una separacion al lindero igual o
superior a la mitad de su altura con minimo de cinco (5) metros.

c) La nueva edificacion podré adosarse a uno de los linderos de
parcela cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:
- Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario.
Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que
una de las construcciones colindantes sea ya medianera.
-Cuando exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes,
que deberdn inscribirse en el Registro de la Propiedad, siendo
VI SA ch:ept_i}/c la cons_’rruccién simul’rd_n’ec o la constitucién formal de I_o
B omfigacion de realizar la construccion de acuerdo con la ordenacién
- aprobada o con un proyecto unitario.
En todos los casos de edificacién respetard las separaciones minimas a

280308006d96yes’ron’res linderos.

2.3. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela:

= ._,—l 3

s ~d@jflicuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden
continuidad fisica, deberdn respetar una separacién entre sus planos de
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fachada igual o superior a la mitad de la mayor de sus alturas de
coronacion, con minimo de 5 metros.

b) Podra reducirse el valor de la separacion hasta la tercera parte de su
altura con minimo de 4 metros, en los siguientes casos:

» Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.
* Cuando todos los huecos en una 0 ambas fachadas correspondan a
piezas no habitables.

¢) Cuando no exista solape entre las construcciones, el valor de la
separacién podrdn reducirse hasta un tercio de su altura con minimo
de 4 metros.

d) Cuando el solape entre las directrices de ambos bloques tenga en
planta una dimension inferior a ocho 8 metros, podré reducirse el valor
de la separacién hasta las tres cuartas partes de su altura, con minimo
de 4 meftros.

e) Cabrd, asimismo, reducir la separacién entre edificios, respetando
siempre los valores minimos absolutos, cuando por la disposiciéon y
orientacién de las construcciones se demuestre que es posible hacerlo,
gorantizando una correcta iluminacion y soleamiento. Se entenderd
como nivel minimo de asoleo el que la fachada sur disfrute de un
soleamiento superior a dos horas diarias con la posicion del sol
comrespondiente al 22 de diciembre. La reduccion de la separacion
requerird aprobacioén del Consejo de la Gerencia Municipal de
Urbanismo.

3. Cota de origen y referencia. La cota de referencia de la planta baja no se
situard a mds de cien (100) centfimetros sobre la rasante de la acera en el
punto medio del frente de parcela.

4. Ocupacion mdaxima. La ocupacion maxima serda la que se especifica para
cada una de las manzanas, delimitada por las "dreas de movimiento”
constituidas por la envolvente de las separaciones minimas a linderos
establecidas en los planos de ordenacién.

5. Altura mdxima y nimero méaximo de plantas. La altura de los edificios que se
proyecten se gjustard al nOmero mdéximo de plantas que se establecen en los
planos correspondientes.

6. Por encima del Ultimo forjado, todos los cuerpos de la edificacion habitables
deberdn quedar bgjo sendos planos tedricos inclinados sobre la horizontal
~ono méaximo 30° (50%) a partir de las aristas superiores de las fachadas
VISADO ores en su encuentro con los forjados de la Ultima planta o plano de
i1 méaxima, con las limitaciones de ocupacion y uso establecidas en las
. -1.as Particulares de este Plan Especial, con una ocupacion mdaxima del 30%
2 4° en las manzanas edificables con altura IV (cuatro plantas),
.~ itiéndose la aparicién de viviendas en atico, con o sin dependencia de la

_ edria inmediata inferior.
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Para la construccion de esta 5 planta, se deberd respetar la estructura y
volumetria de la edificacién y garantizar que dicho dtico no superard el
volumen capaz limitado por los planos de fachada y cubierta con una
inclinacion maxima de 30 grados, sin que ello implique una desvirtuaciéon de la
forma de la cubierta o suponga un aumento de la altura total de la
edificaciéon asi disenada.

7. S6lo se permitirdn la construccidon de entreplantas en las plantas bajas de
altura igual o superior a 4,50 metros y que cumplan con las limitaciones
establecidas en las Normas Urbanisticas del PGMO.

8. La documentacién gréfica sefnala la ordenacién, y se fijan alturas y
alineaciones obligatorias (exteriores e interiores), por lo que estas
prescripciones especificas y particulares, primardn sobre las generales que le
pudieran ser de aplicacion por la zona o subzona de Ordenanzas en que se
encuentra.

9. Salientes y vuelos. Se admite rebasar la linea de edificacién o "drea de
movimiento" con balcones, miradores, balconadas, sujetos a las siguientes
condiciones:

a) El saliente maximo serd de cien (100) centimetros.

b) Puesto que la composicidn de la edificaciéon es libre, los salientes y vuelos de
los planos de fachada, solo tienen la limitacién del punto a) fuera del "drea de
movimiento”.

Condiciones de edificabilidad:

La superficie edificable total o superficie méxima construible en cada una de
las parcelas o manzanas serd la resultante de la aplicacion de los pardmetros
de edificabilidad establecidos para cada una, de acuerdo con el cuadro de
caracteristicas de la ordenacién, sin que para dicho cdlculo puedan tenerse
en cuenta las posibilidades de construccidn por encima de las alturas maximas
permitidas ni las de las entreplantas.

Condiciones estéticas:

1. La composicidn de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio
son libres en el dmbito de esta zona.

2. Los cerramientos de parcelas y vallados no podrdn superar los 0,75 mts. de
altura de parte ciega, pudiendo a partir de esta altura colocar reja hasta 220

Vls ti m)s de altura total. Si se colocara tela metdlica esta deberd ir
s, m ada inexorablemente de setos vivos tupidos.

3. Se permiten el adosamiento por las medianeras en las tipologias de bloque
2803880060507

4. La fachada de mayor longitud del edificio no podré rebasar una dimensidén
~nirdesetgnta metros, sin considerar en la medicién los salientes y vuelos
rquitadmiticidiz
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5. Los espacios libres de parcela podrdn destinarse a jardin, instalaciones
deportivas descubiertas o aparcamientos en superficie o subterrdneos. En este
Ultimo caso, el aparcamiento deberd disponer de arbolado frondoso. Los
espacios libres deberdn arbolarse al menos en un cincuenta por ciento de su
superficie. Cuando la edificacion se destine en planta baja a usos comerciales,
la rasante del terreno en la banda correspondiente al retranqueo no tendrd
solucion de continuidad con la de la acera.

6. La orientacion de los volumenes edificatorios de uso residencial serd tal que
permita la ventilacidon natural, o bien que queden dispuestas las viviendas con
doble ventilacién al exterior. Todas las piezas habitables deberdn ser exteriores,
debiendo tener huecos a espacio publico, a espacios libres de parcela
exteriores a la edificacion o a espacio libre interior que cumpla las condiciones
impuestas en las presentes Normas.

Seguridad frente a incendios:

La edificacion se dispondrd de forma que permita la aproximaciéon a todas sus
fachadas exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un espacio de
maniobra que conecte directamente con la via publica. Si existen plantas
bajo dicho espacio de maniobra, su estructura se proyectard considerando las
cargas oportunas en este sentido.

Condiciones de uso:

1. Las parcelas de uso privado tendran la calificacion establecida en el Plan,
siéndoles de aplicacion las condiciones de regulacion de compatibilidad
establecidas en las presentes Normas, Titulo VI. Condiciones Generales de Uso
e Higiene, con la particularidad de que en los usos no residenciales permitidos
las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en el interior de la parcela,
sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario.

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:

B. Actividades econdmicas servicios privados

-B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.

-B3. Hosteleria, excepto B.3.XI.

- B4. Oficinas.

-B5. Comercio.

D. Equipamientos y servicio publicos. Excepto D6

E. Espacios libres.

F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas.

VI%&QCQde aparcamientos: Se dispondrd de una plaza de aparcamiento por
~~ vivienda o apartamento y una por cada 80 m2 de uso terciario, en el interior de
la parcela o manzana. Se regird, de acuerdo a las condiciones establecidas

2803 6’%86%138900mien’ros puUblicos.

USO ACTIVIDADES ECONOMICAS.

arquitectosc=cadiz
Arficulo 3. Uso de actividades econémicas, definicién, tipologias edificatorias y
usos dominantes.
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El uso de actividades econdmicas es el caracteristico de los locales de servicio all
publico que se destinan al alojamiento temporal, comercio, compraventa,
servicios, gestion y  oficinas, entre ofros, siempre compatibles con dreas
residenciales.

Se denominan asi aquellas dreas o enclaves destinados a actividades
relacionadas con el sector terciario e industriales y aquéllas que adscritas a las
mismas, se sitban en el interior de la trama urbana, dentro o en la proximidad
de las zonas residenciales.

La tipologia asociada es el de edificacion adislada. Edificacion en edificio Unico
con tipologia de edificacion aislada siendo susceptible la subdivisidn en unidades
independientes. Tipologia en que la unidad parcelaria es susceptible de ser
desarrollada en edificacion en bloque aislado o en manzana de acuerdo a las
limitaciones establecidas en estas normas.

Por la compatibilidad de usos se dividen en:

- Actividades Econdmicas y de equipamiento privado de cardcter genérico,
Equipamiento privado y servicios publicos

- Industrial.

Articulo 4. Condiciones comunes a todas las manzanas o parcelas.
Condiciones de parcela:

1. La unidad minima de intervencién a efectos edificatorios es la parcela
catastral de forma y dimensiones recogidas en los planos. Ninguna parcela
serd inedificable por razén de su forma y dimensiones, si dicha situacién fuera
anterior a la aprobacion definitiva del Plan, y cumpliendo las restantes
condiciones particulares de la zona.

2. No se admitirdn proyectos parciales. Todos los proyectos serdn unitarios, es
decir, tendrdn por objeto parcelas o manzanas completas.

3. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones se establecen
las siguientes condiciones, que habrdn de satisfacer las parcelas:

a) Superficie minima: quinientos (500) metros cuadrados.

b) Frente minimo: diez (10) metros.

c) Forma de la parcela: serd tal que permita inscribir en su interior un circulo de

VI gmwupenor a diez (10) metros.

4. Es’ros condiciones no son de aplicacion en parcelas destinadas a usos
dotacionales e infraestructurales.

2803080060507
Condiciones de la edificaciéon

“ rhirAlinegeiones y separacion a linderos.
ectos cddiz

arquil
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1.1. Como criterio general las edificaciones se separardn del frente al vial un
minimo de cinco metros a viarios desde la alineacién oficial de parcela. No
obstante, en las condiciones particulares para cada manzana se establece el
refranqueo que serd de aplicaciéon, pudiendo la nueva edificacidn situar su
linea de fachada en la alineacién exterior, o separarse de la misma en funcidn
de sus necesidades.

Las edificaciones tendrdn que separarse un minimo de tres metros a linderos
privados o espacios libres o sistemas de infraestructura.

1.2. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podrd dedicarse
a aparcamiento en superficie, jardin o muelles de carga y descarga. No cabrd
realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depdsitos de
combustible destinados al uso de la instalacién cuando asi lo permita la
legislacion sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado. Podrdn
construirse en el mismo casetas de porteria o control de accesos, con
superficie maxima en planta de 2.50 metros por 2.50 metros y altura de
coronacién inferior a 3.50 metros. La utilizacién del retranqueo por porterias,
muelles de carga o depdsitos, deberd hacerse en consonancia con el respeto
al tratamiento de espacios libres.

2. Separaciéon a linderos.

La separacion entre el plano de fachada considerado y el lindero
correspondiente, no podrd ser inferior a 3 metros. No obstante, la edificacion
podrd adosarse a los linderos laterales, cuando concurran las siguientes
circunstancias:

a) Tratarse de edificaciones adosadas o pareadas de proyecto unitario.
b) Cuando la edificacién colindante sea ya medianera.

c) Cuando exista acuerdo entre los propietarios de las fincas colindantes para
construir adosdndose a la medianera. En este caso el acuerdo deberd
inscribirse en el Registro de la Propiedad siendo preceptiva la ejecucion
simulténea, o la constitucion formal de la obligacion de realizar la construccidn
de acuerdo con un proyecto conjunto.

d) Cuando por las condiciones de forma de la parcela ésta resultard
inedificable en otro caso y no pueda ser objeto de reparcelacioén.

3. En todos los casos de solicitud de construccién adosada a medianerias, la
VI smm de licencia sélo podrd hacerse vinculada a un informe previo de los
e Mentos municipales competentes, que muestre que tanto la actividad
~ aque se destina el edificio, como la solucién de disefio y construcciéon del
mismo, no suponen incremento de riesgo para el edificio al que se adosa. Sila
28036‘%‘(‘)@3‘6‘3&7’9 licencia de obras no especifica el destino preciso del edificio el
riesgo evidente de la actividad que, en su momento, se pretenda implantar
podro suponer la no concesién de licencia de ocupacion.
JOTRCEAL
cadiz
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4. Siuna construccidn se proyecta adosada a una medianerq, y aislada
respecto a los restantes linderos, deberd cumplir respecto a los Ultimos, las
condiciones de separacion.

5. Las condiciones de separacién a lindero se entienden complementarias de
las normas de seguridad y relacion del edificio con su entorno, prevaleciendo
el mayor valor de los resultantes.

6. Altura de la edificacion.

El nOUmero maximo de plantas serd el senalado en los planos de ordenacién, y
en su defecto la altura maxima de la edificacién serd de dos (2) plantas y
nueve (9) metros de la linea de cornisa. Por encima de las alturas marcadas
son admisibles los elementos de instalaciones indispensables al funcionamiento
de la actividad.

7. Medicién de la altura.

La altura de la edificacion se medira por procedimientos distintos, segin que la
edificacion se sitUe o no en alineacién exterior.

7.1. En los edificios situados sobre alineacion exterior, la medicidn de la altura
se hard:

a) En la vertical correspondiente al punto medio de la linea de fachada,
desde la rasante de la acera.

b) En calles en pendiente, la altura de la construccion se medird en el punto
medio de la fachadaq, si la dimensién de la misma no supera 20 meftros. Si
sobrepasa esa dimensidn, se medird a diez 10 metros contados desde el punto
mas bajo, permitiéndose el escalonado correspondiente a partir de los veinte
20 metros. Ni la altura en metros, nila expresada en plantas, podra rebasarse
en ninguno de los escalonamientos.

7.2. En edificios retranqueados respecto ala calle, la mediciéon de la altura se
redlizara respecto a la cota de origen y referencia que defina el proyecto, la
cual no podra situarse a mds de cien (100) centimetros sobre la rasante de la
acera en el punto medio del frente de parcela.

8. Altura de pisos.
La altura minima de pisos serd de 3 mefros.

9 Cuerpos salientes.
- admifen vuelos distintos de los aleros o cornisas, con saliente maximo de

VISADO ay cinco (75) centimetros, y marquesinas cuando se trate actuaciones
. ntas de proyecto unitario.

“upacion.

. o Jpacion maxima en planta baja viene determinada por el drea de
wdz Niento de la edificacién, delimitada por la envolvente de las lineas de
acién de la edificacion alos linderos de la parcela o manzana.
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Condiciones de edificabilidad:

1. La superficie edificable total o superficie maxima construible en cada una
de las parcelas serd la indicada para cada manzana. La superficie maxima
edificable se expresa como superficie de techo méximo edificable (STME). A
cada manzana le corresponde un indice de edificabilidad resultante de dividir
la STME por la superficie de la misma.

2. En casos de justificada necesidad por razones técnicas de ampliacion
ineludibles, la edificabilidad asignada podrd ser superada a condicidn de
cumplir con el exceso mediante |la transferencia del aprovechamiento
necesario por operaciones de reparcelacion voluntaria y siempre que no
supere su tope mdaximo en mds de un 10%.

Condiciones estéticas

1. Fachadas. La composicidn y tfratamiento de fachadas es libre en el dmbito
de la zona.

2. Medianerias. En construcciéon entre medianeras, la diferencia de alturas en
el plano de contacto entre dos edificios medianeros, no podrd exceder de seis
(6) metros, medidos en la vertical de la medianera, entre las lineas de
coronacion respectivas. Si alguno de los edificios precisa mayor altura, deberd
alcanzarla gradualmente dentro del plano a 45°, tfrazado desde la linde
medianera.

3. Se dedicard a espacio arbolado al menos el 10% de la superficie de parcela
liore de edificacién, arboldndose con una densidad minima de un darbol cada
50 m2. En el espacio libre resultante de las separaciones a linderos y
retranqueo, deberd realizarse la plantacién de una hilera de arbolado, en
proximidad a las lineas de cerramiento de la parcela.

4. En el interior de cada parcela se dispondrd superficie de aparcamiento para
vehiculos a razén de 20 m2 por plaza por cada 80 m2 de superficie construida.

5. Los cerramientos de parcela no podrdan ser opacos por encima de la cota
de 1,00 m., sobre la rasante del terreno en cada punto, pudiendo cerrarse en
altura superior con verja de hierro, tela metdlica o celosia, quitando vistas en
todo caso con setos vivos vegetales.

VI am las manzanas o unidades edificatorias correspondientes a
_ es Econdmicas Genéricas, al menos la primera crujia de la
edificacion hacia el viario publico no podrd tener la tipologia e imagen de
nave industrial, prohibiéndose asimismo la utilizacidon de materiales propios de

280388R IIRSySie edificios.

Seguridad frente a incendios:
TOLEGIG OFRICIAL
arquitdclEn edificacion entre medianeras, el inmueble resolverd en si mismo sus
~ condiciones de seguridad frente a fuego y el riesgo que genere sobre las
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fincas colindantes, a cuyos efectos adecuard su disefio y materiales
constructivos.

2. En construcciones medianeras respecto a algun lindero, y aisladas respecto
a los restantes, serd preceptivo reservar en la banda correspondiente a la
separacion a linderos, un paso pavimentado y libre de obstdculos, que
permita el acceso maniobra de un vehiculo de extincién de incendios.

3. Si existiera acuerdo entre los propietarios de dos fincas colindantes, la banda
para uso de bomberos fijado en el apartado 2 podré resolverse
mancomunadamente, circunstancia que se har& constar en el Registro de la
Propiedad.

4. En funcién del tamano, forma y disefio de la construccién, y de la actividad
a que se destine, cabrd prohibir que se recurra a soluciones adosadas a uno o
varios linderos, cuando ello suponga riesgo razonable para la seguridad de la
propia construccion o de sus colindantes, en razén a la tecnologia de
prevencion y extincién disponible.

5. Cuando la edificacién cuente con un cuerpo de edificacién en la
alineacidn exterior destinado a uso de oficinas y naves interiores, si el fondo
edificado de dicho cuerpo es inferior o igual a diez (10) metros y la edificacion
se resuelve entre medianeras, cabrd autorizar que dicho cuerpo se adose a
ambas medianeras en planta de pisos, conectdndose el paso de

bomberos en planta baja con la calle, previendo la embocadura con la
suficiente altura libre.

6. Si existieran plantas bajo rasante en el espacio del paso de bomberos, su
estructura deberd concebirse fomando en cuenta las cargas derivadas de los
vehiculos.

Condiciones de uso:

1. Las parcelas de uso privado tendrén la calificaciéon definida en el Plan,
siéndoles de aplicacién las condiciones de regulaciéon de compatibilidad
establecidas en las Normas Urbanisticas del PGMO, Titulo VI. Condiciones
Generales de Uso e Higiene. En todos los casos se preverd una plaza de
aparcamientos por cada 80 m2 de edificacion.

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:
B. Actividades econdmicas servicios privados

VI S% Q@as industriales y artesanales de servicios.

\ HOMEleria, excepto B.3.XI.

- B4. Oficinas.

-B5. Comercio.
2003B ESuHRGHMientos y servicio publicos. Excepto Dé

E. Espacios libres.

F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas.
COLEGIO ORCIAL

orquit@:tSon edgibs compatibles los que a continuacidn se sefialan:
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a) Residencial: se admite el uso residencial en su clase de vivienda, sujeto a las
siguientes condiciones:

* Estar adscrita al edificio terciario o industrial, y estar justificada su instalacién
a juicio de la Administracion.

* La proporcidn méxima serd de 1 vivienda por actividad econédmica, con
limite de ciento veinte (120) metros cuadrados de superficie construida por
vivienda.

b) Servicios Terciarios: El uso de servicios terciarios es admisible en su clase de
oficinas, estén o no ligadas al funcionamiento de una actividad o instalacién.

c) Dotacional: El uso dotacional es compatible en todas sus clases en régimen
de edificio exclusivo o no exclusivo, incluido el garaje-aparcamiento.

d) Usos infraestructurales: Compatibles en todas sus clases en situaciéon de
edificio exclusivo o no exclusivo.

USO ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.
Articulo 5. Definicién y clasificacién general

1. A los efectos de las presentes Normas se entiende por uso global de Espacios
Libres los terrenos destinados al esparcimiento, reposo recreo y salubridad de
la poblacion; a proteger acondicionar el sistema viario, y en general a mejorar
las condiciones ambientales, paisqjisticas estéticas de la ciudad. En razén a su
destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria,

por su escasa edificaciéon. Comprende los espacios libres no edificables o
zonas verdes de nivel local, incluso con estanques, auditérium al aire libre,
templetes de musica, exposiciones al aire libre, etc., en instalaciones de uso y
dominio publico, necesariaomente; podrdn asentarse en ellos bares,
restaurantes, verbenas, ferias, exhibiciones o atracciones.

Articulo 6. Condiciones generales de cualquiera de los usos de espacios libres

1. Enlos espacios libres se admitirdn, subordinados y compatibles con su
cardcter y funciones bdsicas, ofros usos publicos de interés publico y
social y aparcamientos. Su regulacidén viene determinada por lo
dispuesto en el art. 170 de las NNUU del PGMO. _

2. Podrd permitirse la utilizacion bajo rasante para aparcamientos de /

/

vehiculos, en los espacios libres de nueva creacién, estando {
VISAgDmresomen_’re p'rohibid'o el oporcor:nie_nfo en superficie. .
! 0s espacios libres privados podrd disponerse el uso deportivo con
7 instalaciones, cuya regulacion se establece en la legislacion sectorial.

280343 BEVIARIO RODADO Y VIARIO PEATONAL

- Articulo 7. Definicién y condiciones generales:
arquitectos=cadiz
Las definiciones y usos pormenorizados correspondientes a cada
concepto, serdn las aplicables al Plan General vigente en su caso, salvo en los
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caracteristicas de diseno, seccidn y trazado y aquellos aspectos derivados de
las presentes Ordenanzas y Normas Urbanisticas.

USO DOTACIONAL
Articulo 8. Definicién y condiciones generales:

El uso dotacional es aquél cuya finalidad consiste en proveer a los ciudadanos
de las dotaciones necesarias en materia de prestaciones y servicios sociales
vinculados a la educacién, cultura, salud, incluido los relacionados con la
prdctica del deporte.

El uso dotacional se aplicard tanto en las parcelas que el plan especial destina
para ello (actividades econdmicas) como en las que sin tener calificacién
expresa de dotacion se destinen a ese fin por estar habilitadas para ello por la
normativa de aplicacién en la zona en que se encuentren.

1. Condiciones del uso dotacional.

En todo lo referente a las condiciones del uso dotacional se estard a lo que, para
cada una de las tipologias se disponen estas normas.

COMPATIBILIDAD DE USOS.
Articulo 9. Definicién y criterios generales

Los usos compatibles son aquellos, que aun no siendo definidos como usos
dominantes son susceptibles de desarrollarse en las dreas de planeamiento.

Ciriterios Generales.

Los usos compatibles estan Ultimamente ligados a la tipologia de edificacion
propuestas, siendo el criterio general el de establecer una escala permisiva
desde las dreas con tipologia de residencial colectiva hasta limitativa en las
dedicadas exclusivamente a las actividades econdmicas. Los criterios generales
de compatibilidad se basan en el tipo de tejido urbano que el Plan General
plantea, estableciéndose con cardcter general, sin perjuicio de lo que el PGMO
establezca, se seguirdn los siguientes criterios:

Vl &AQ\Qﬂbilidod del Uso Dominante Actividades Econdmicas con otros usos.
 ElUso de Actividades Econdémicas tiene cardcter de minimo y para todo tipo de
suelo, independientemente de las compatibilidades entre usos pormenorizados
280398’&)86’;%51/{]” plantearse, como criterio general y siempre y cuando no se fije o
prohiba expresamente.
En las manzanas donde uno de los usos dominantes sea el residencial, el volumen
~oLEnes eensumido, puede incorporarse al de actividades econdmicas, que, y con
arquiicardctddgeneral, funciona como complementario de los ofros.
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Dentro de los usos terciarios no se establece una tabla pormenorizada de los usos
permitidos, pudiéndose plantear cualquiera, independientemente de la
reglamentacion especifica que le afecte.

b) Compatibilidad del Uso Industrial con otros usos.

Independientemente de los usos permitidos en tejidos fradicionales el uso
Industrial no es compatible con otro tipo de uso, excepto en los casos en que asi
se indique en las presentes normas o la actividad Industrial lo requiera
permitiéndose actividades dentro del mismo complejo, al servicio de la unidad
Industrial. En tal caso podrdn establecerse usos terciarios al servicio de la unidad
industrial, incluyéndose el uso residencial (vivienda de guarderia).

c) Compatibilidad de los usos dotacionales con otfros usos.

Sin perjuicio de las limitaciones derivadas de la actividad, los usos dotacionales
que como consecuencia de la demanda del drea se prevean o demanden son
compatibles en todas sus categorias y areas independientemente de los usos
dominantes establecidos. En el caso que se pretendiera desarrollar cualquier tipo
de dotacién sobre la zona, serd de aplicacion los pardmetros edificatorios, que
para uso se establezcan con cardcter general y no lucrativo para las dotaciones
segun el Plan General.

VISADO

arquitectos cadiz
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CONDICIONES DE EDIFICACION POR PARCELA

MANZANA SUPERF. TME e =m?/m? TIPOLOGIA ALTURAS N° VIVIENDAS

BV1 9740 7559 0,776 Resid. Colect.Bloque IV 72
BvV2 8566 6720 0,784 Resid. Colect.Bloque IV 64
BV3 9067 6720 0,741 Resid. Colect.Bloque IV 64
TE1 5826 1800 0,309 Activid. Econémicas 1l

TE2 4068 1500 0,369 Activid. Econémicas v

TE3 8498 2000 0,235 Activid. Econémicas v

V1 4404 Espacio Libre Publico

Z\V2 754 Espacio Libre Publico

ZV3 731 Espacio Libre Publico

ZV4 1435 Espacio Libre Publico

S.Infraestr. 1445 Canal de saneamiento

S.G.V. 915 Dominio Publico Carreteras

Viales 20568 Red Viaria

S.Local Inf. 168 Centros de Transformacion

Resumen:

Suelo Neto Edificable 45.765 m2

Total Espacios Libres Publicos 7.324 m2

TOTAL 5UE9 Suelo: 76.185 TME: 26.299 e=0,345 maximo viviendas= 200

TME = Techo maximo edificable (m2)
V| SA ice de edificabilidad (m2t/m2s)

(*) Sobre las manzanas BV1, BV2, BV3, TE1,TE2 y TE3 se prevé la posibilidad de

redaccién de Estudios de Detalle, con las condiciones y objetivos establecidos
2803es0las0Bdrmas Particulares, permitiéndose un frasvase de aprovechamiento y

numero de viviendas entre las diferentes parcelas de un 15 % como mdximo.

COOLEGIT RICIAL

arquitectos o= cddiz
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PLAN DE ETAPAS

El presente documento tiene por objeto describir detalladamente el plan de
etapas, pudiendo estructurar su contenido de acuerdo con lo dispuesto en el
art. 19 de la Ley 7/2002 con el fin de garantizar el desarrollo y ejecucion del
Plan Especial y su viabilidad técnica y econédmica.

Delimitacién de unidades de ejecucién.

Atendiendo a las condiciones de ordenacién e implantacién del viario, y a la
estructura de la propiedad, se delimita una sola Unidad de Ejecucidn, cuyas
condiciones particulares de desarrollo se sefalan en el apartado
correspondiente.

Sistema de ejecucién.

Las necesidades de suelo y la urgencia de su urbanizacién, las limitaciones de
medios econdmicos-financieros con que cuenta la Administracidn, la
estructura de la propiedad del suelo, son razones a tener en cuenta en la
eleccion del sistema de actuacion.

Teniendo en cuenta la necesidad de la Administracidon de acometer el sistema
general viario (viario A), y dada la estructura de la propiedad, en la que la
iniciativa privada posee la titularidad de la totalidad de los terrenos, asi como
el consenso existente con propietarios colindantes, el sistema de
compensacion asignado por el PGMO es el mds adecuado, al objeto de
facilitar la gestion y ejecucion de las obras.

Actuaciones de gestion.
Con cardcter previo a la ejecucidn de las obras derivadas del presente
instrumento de planeamiento, deberd ser formulado el proyecto de
reparcelacion, y redactado y aprobado el proyecto de urbanizacion, de las
obras previstas en todo el drea de planeamiento.
Etapas de urbanizacion.
V|$ﬁﬁgién total de las obras de urbanizacién, se prevén en un plazo
axfmo=de un ano, en una sola etapa, contados a partir de la aprobacién

definitiva del proyecto de urbanizacién, pudiéndose considerar dos fases:

- La primera corresponde al vial principal (viario A), dado el
cardcter de sistema general viario y la prioridad marcada
por la Administracion.

- La segunda incluye el resto de los viales previstos en la

arquitectos 4= cdadiz ordenacién asi como la totadlidad de las infraestructuras

asociadas y el tratamiento de los espacios libres publicos,
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cuyo disefo debe ser objeto del proyecto de
urbanizacion.

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

adelantar la terminacién de la urbanizacion en funcidén de la demanda real
del mercado.

VISADO

2803080060507

COLEGIO OFICIAL
arquitectosce cddiz
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

El Estudio Financiero se incluye de conformidad con lo establecido en el art.
19.1 a) de la Ley 7/2002.

La evaluaciéon econdmica de la implantacion de los servicios y la ejecuciéon de
las obras de urbanizacion expresard su coste aproximado, sefalando las
diferencias que pudieran existir en funcion del momento en que hayan de
implantarse unos y ejecutarse otros, segun lo previsto en el plan de etapas.

Se evalta, de forma independientemente, el coste de ejecucidn del sistema
general viario (Viario A y glorieta), con cargo a la Administracién municipal de
acuerdo con el convenio suscrito entre Ayuntamiento y propiedad.

De acuerdo a las actuaciones previstas, referentes a infraestructuras de
cardcter general, asi como a las infraestructuras de cardcter local y tal como
se ha indicado anteriormente, las actuaciones se circunscricen a la
urbanizacion interior y a las acometidas necesarias exteriores y con cargo al
dreq, es decir:

- Se contempla el refuerzo de la nueva toma de abastecimiento de agua,
(aprox. 300 mm), de acuerdo con los criterios de EMALGESA, (Empresa
Municipal de Aguas de Algeciras S.A.).

- Infraestructura-Linea eléctrica de Media Tensidn, Linea 20Kv/MT.

Asi mismo la evaluacion deberd recoger como minimo a las siguientes obras y
servicios:

- Explanacion, pavimentacion, sefalizacién vy jardineria.

- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes
contraincendios.

- Red de alcantarillado y drenagije.

- Redes de distribucidn de energia eléctrica y alumbrado
publico.

- Canalizaciones de telefonia y telecomunicaciones.

- Plantacién de drboles y jardineria.

- Establecimiento y recogida de basuras si procede.

VISADO

arquitectosu=cddiz
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Costes de urbanizacién y de implantacién de servicios.

Como costes medios unitarios de urbanizacion e implantacion de los servicios,
se consideran los siguientes:

(No se prevén indemnizaciones destinadas a derribo de construcciones o
destfruccion de plantaciones.)

VISADO

2803080060507

arquitectos o= cddiz
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VALORACION ESTIMADA DEL COSTE DE URBANIZACION DE LA UNIDAD DE
EJECUCION 5.U.E.9. "LOS PASTORES SUR"

1.-Sistema General Viario (S.G.V.) Viario A :

-Vidrios....oocvveeinennn. 5.468,31 m2 x 72.-€ = 393.718,32.-€

- Glorieta...occvvenvo... 1.416,86 M2 x 72.-€ = 102.013,92.-€

- Zona Verde Glorieta.. 706,86 M2 x 30.-€ = 21.205.80.-€

- Marco de Paso Canal C.HS 650 m3 x240.-€ = 156.000,00.-€

- Canalizacién aguas 1 Ud x30.000.- € = 30.000,00.-€

TOIAI S.G. V. s s s st s anmatseseie s emsnaseananns 702.938,04.-€
2. -VIOriOSimsimammissmvmiirimvir e s 12.068,39 m2 x 72.-€ = B868.924,08.-€
Lo} (0| IV (o] T - T TR 868.924,08.-€
3.-Zonas Verdes:

LN 5.082,00m2 x 30.-€ = 152.460,00.-€

ANV2 i 785,00 m2 x 30.-€ = 23.550,00.-€

INS 737,00m2 x 30.-€ = 22110,00.-€

-S.I{Camino de servicio) 1.348,00 m2 x 45-€ = 60.660,00.-€

L] (e LA Y T T 258.780,00.-€

4.-Infraestructuras de Energia y Telecomunicaciones:

-Conexién a Subestacion Eléctrica... 500 ml. x 80.-€ 40.000,00.-€

O L 4ud. x 30.000-€ = 120.000,00.-€
M e 99549 ml. x 60.-€ = 59.729,40.-€
BT 763,6/ml. x 96-€ = 45820,20.-€
-Arquetas B.T.oooveveviveiieeen, 80ud. x 150.-€ = 12.000,00.-€
e I 1.124,57ml. x 75.-€ = 84.342,75.-€
-Arquetas TR 100 ud. x 150.-€ = 15.000,00.-€
Total sumsssssiisssssmssasnn 376.892,35.-€
Total Coste de Ejecucién Material de la Urbanizacién..... 2.207.534,47.-€

(B.l., G.G. e IVA no incluidos)

Algeciras, marzo de 2008

VISADO

2803080060507 T ; &

COLEGIT CRICIAL
arquitectos = cddiz
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aerﬂnﬂla EXCMO. AYUNTAMIENTO
LGECIRAS
_.) de “rhamsmﬂ fsERENCf;AL[;E URBANISMO

Ayuntamiento de Algeciras S A_'L I1DA
U.0.: U.2 (PLANEAMIENTO) Focti | OO 3G
EXP.: 77/06 AQ_1-1Q0y
REF.: 1.4
NOTIFICACION

DOC. 50

Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesién Ordinaria celebrada el dia treinta de
Enero de dos mil siete, adopto, entre otros, el siguiente
ACUERDO
“PUNTO QUINTO.- 1).-APROBACION DEFINITIVA DEL PROYECTO
DE PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD 5, UE. 9
“LOS PASTORES SUR”, PROMOVIDO POR LA ENTIDAD “BAHIA TULUS,
S.L.”
Examinado el expediente del asunto arriba indicado, instruido para la aprobacién
definitiva, de cuya documentacién resulta:
Primero.- Que han sido realizados los tramites derivados de la aprobacion inicial
(Decreto n° 6.644, de fecha 25/07/06).
/ Segundo.- Que durante el periodo de informacién publica que sigue a la
i aprobacidn inicial del Proyecto, cuyo tramite se ha realizado mediante: insercién en un
- diario de la localidad de fecha 10/08/06 (doc. n° de orden del expediente 22);
. i+ Publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia de Cédiz de fecha 25/08/06 y numero
162’4,",-‘(d0r:-. n® de orden del expediente 24)y exposicion en el Tablén de Anuncios de la
¢ §ﬁ¢ia Municipal de Urbanismo, desde «] dia 25/08/06 al 26/09/06, ambos inclusive,
. kel 4 fn" de orden 18), segin asi se deduce de documentacién que obra en el
‘UM A0jeqmespondiente  expediente administrativo, no se han presentado alegaciones ni
% observaciones algunas al respecto.
™ Tercero.- Que se solicité el preceptivo informe a la Comisién Provincial de
Urbanismo de C4diz, siendo emitido el mismo, en fecha 22 de diciembre de 2.006, con
fecha de entrada en esta Gerencia de Urbanismo, 10 de enero de 2.07, y numero 23,
donde se informa favorablemente y se considera apto para la aprobacién definitiva,
recogiendo las siguientes consideraciones a subsanar:
) “En cuanto a las ordenanzas.

Debe establecer una limitacion dentro de las Condiciones Particulares de las
ordenanzas del Plan Especial en el sentido establecido por el vigente PGMO, que
garantice que para la construccion de la 5° planta debe respetar la estructura y
volumetria de la edificacién y garantizar que dicho dtico no supere el volumen capaz
limitado por los planos de fachuda y cubierta con una inclinacién maxima de 30
grados, sin implicar la construccién de elementos que desvirtuen la forma de la
cubierta o supongan el aumento de la altura total de la eds lcacion”’

VISAD@® cuanto al USO DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS, en el parrafo segundo y
tercero-dice:

"En este sentido hay que indicar, que aunque a confinuacion se anade que su
regulacion viene determinada por el articulo 170 de las Novmas Urbanisticas del Plan

28030€emepalbde Algeciras, es conveniente que se inclyya expresamente el apartado .2 de
dicho articulo: “'Podrad permitirse la utilizacidn bajo rasante para aparcamientos de
vehi j]gﬂ en los espacios libres de nueva creacion.... "
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De esta forma, dentro de la normativa del Plan Especial y sin remision a otra
documentacion se establece explicitamente la limitacion al uso de aparcamiento en
superficie, en consonancia con el articulo 49.3 del Reglamento de Planeamiento que
establece que “En la fijacién de los usos permitidos por el Plan.... para estos terrenos
no se podrad prever utilizaciones privativas o anormales que excluyan o limiten el uso
publico o permitan un uso no conforme a su destino de sistema de espacios libres”.

Cuarto.- Que por la Sra. Responsable Administrativa del Area de Urbanismo, se
emite informe de caracter favorable en fecha 15 de enero de 2.007.

Suficientemente debatido el asunto y a la vista del dictamen favorable emitido
por el Consejo de Gestion de la Gerencia Municipal de Urbanismo, en sesién celebrada
el dfa 17-1-07, este Excmo. Ayuntamiento Pleno, por 20 votos a fayor (Sefiores:
Herrera, Gonzélez Garcia, Beneroso, Garrido, Orihuela, Pérez, Cruz, Sanchez, Arrabal,
Barranco, Espejo, Ortega, Gonzélez Nufiez, Calvo, Palenzuela, Zabalza, Cid, Arellano,
Lago y Gallero) y 3 abstenciones (Sefiores: Martinez, Triano y Del Rio), acuerda:

) PRIMERO.- Aprobar definitivamente el Proyecto de PLAN ESPECIAL DE
REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD 5, U.E. 9 “LOS PASTORES SUR”,
PROMOVIDO POR LA ENTIDAD “BAHIA TULUS, S.L.”, si bien deberin

. Subsanarse las consideraciones establecidas en el informe del Sr. Delegado Provincial
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, que figuran transcritas en el cuerpo de
este Acuerdo.

SEGUNDO.- Publicar este acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia de
acuerdo con el procedimiento reglamentario establecido para ello.”

o o s . .

! Lo que le notifico para sy!conocimjento, haciéndole saber que el presente acto

\ | pone fin a la via administrativa, contra el que Ud. podra interponer recurso conténcioso-
administrativo en el plazo de dos meses, a contar desde el siguiente a su notificacién,
ante la Sala de lo Contencioso-Administrativg' del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia con sede en Sevil '

.‘Algecira a 12-de Febrero de.2007
EL SECRETARIO GENERAL - «

b

: WA
Fdo.: José Luis Lépez Guio”

VISADB——"—

Recibi:/? 173/2.007

280308BdONF MARIA AYCART VALDES, en i/ BAHIA TULUS, S.L
C/ Canovas del Castillo n° 3, 3° B
11.201-CIUDAD.-
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