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MEMORIA
1. ANTECEDENTES URBANISTICOS, ENCARGO Y OBJETO

El Excmo. Ayuntamiento de Algeciras, dentro de sus competencias
urbanisticas y de acuerdo con la legislacion aplicable formuld la Revisibn del
PGOU del municipio cuyo texto refundido databa del afio 1990. Esta Revisidn
del planeamiento general concluye el 11 Julio de 2001 con la resoluciéon de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia por la
que se aprueba definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacion de
Algeciras (PGMO), publicandose 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 de Reforma Interior (P.E.R.) y, proponer una ordenacion de caracter
unitario e integrador con las unidades de ejecucién 5.U.E.9 “LOS PASTORES SUR
“y 5.U.E.8 “SOTO REBOLO” y asi poder resolver uno de las objetivos propuestos
por el PGMO de Algeciras: la operacion embleméatica en la conformaciéon del
nuevo Acceso Sur a la ciudad y puerto de Algeciras y la prolongacion y
conexidon con la glorieta del ramal del Acceso Sur al Puerto de la Bahia de
Algeciras, completando de este modo uno de los ejes mas importantes, para
el desarrollo de la ciudad. Asi se consigue la coherencia y continuidad de las
infraestructuras viarias propuestas en el Plan Especial de la 5.U.E.8. Sotorebolo y
5.U.E.9 "Los Pastores Sur" y su conexiéon con la trama urbana existente.

El encargo se hace por las entidades propietarias y promotoras de la
actuacion, es decir el EXMO. AYUNTAMIENTO DE ALGECIRAS, BAHIA TULUS, S.L.,
METROVACESA, S.A. Y URBE 2000, PROMOTORA INMOBILIARIA ANDALUZA, S.A.,
con el objeto y las finalidades determinadas en el PGMO y de acuerdo con lo
dispuesto en el art. 14 de la Ley de Ordenacidon 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) ...
b) ...
c) Establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u
VI m integradas de reforma interior, para la renovacion, mejora, rehabilitacion o

de las mismas.

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

h) Cualesquiera otras finalidades analogas.

080687h0sRlangs Especiales tendran por objeto:
a) Cualquiera de las finalidades del apartado anterior, cuando se formulen en desarrollo de

Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

GCSLES @oi B%ﬁél s Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del Plan General

n Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenacion
porménorizada potestativa.
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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 ninguin caso podrén los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenacion del
Territorio ni a los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica en su funcién de instrumentos
de ordenacion integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecer.

Por otra 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 seran las necesarias segun 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 maxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de uso publico,
que se consideren minimas.”

Por otro lado, se aprobd inicialmente el Plan Especial de Reforma Interior de
esta Unidad de Ejecucién por Decreto de Alcaldia n° 11.636 de fecha 26 de
diciembre de 2006, en el cual se concluia de forma favorable con las
siguientes observaciones:

- Respecto del viario, la calle Pastora adapta su trazado a la actual
calle, lo cual parece mas razonable, sin dejar suelo edificable
delante de las fachadas existentes. En el PGMO, las dos vias
principales unen la calle Pastora con la prolongacién del eje de
Sotorebolo. En la propuesta esto solo lo hace uno de los ejes, que
I6gicamente tendr&a caracter de principal en el Plan Especial. El otro
eje quedara con caracter secundario y como acceso a las

edificaciones. Dada la longitud de las parcelas residenciales se

Vl SADOaprecia falta de permeabilidad rodada Norte-Sur.

awoserecios ecaveriasoDe las tres conexiones previstas con el exterior, dos de ellas quedara
pendiente su solucién definitiva del Proyecto de acceso sur, que en
breve redactara el Ministerio de Fomento.

080607102 1-404.0s perfiles longitudinales del viario propuesto se adaptaran mas al
terreno, con los condicionantes que imponga el estudio geotécnico.

- La ubicacion de las parcelas de equipamiento y zonas verdes nos

COLECIO OFCAparece correcta y de acuerdo con lo previsto en el PGMO.

arquitecioscecddig o jndicado para el saneamiento, pluviales y agua potable sera
objeto de informe de Emalgesa...”
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Sometido el PERI a los informes técnicos de Emalgesa, se han emitido estos en
sentido favorable tanto de saneamiento como de abastecimiento,
estableciendo condicionantes técnicos que se recogeran légicamente en el
proyecto de urbanizacion.

No se han presentado alegaciones al PERI una vez sometido el mismo a
informacién publica, mediante el procedimiento legal y reglamentario para
ello.

Se ha emitido informe sectorial favorable de la Unidad de Carreteras de Cadiz
del Ministerio de Fomento de fecha 19/04/2007

2. AMBITO Y CARACTERISTICAS
2.1 Delimitacion y superficies

La delimitacién del ambito sujeto a Plan Especial, segun el PGMO aprobado
definitivamente, tiene una superficie total asignada de 88.547 m2.

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

Es decir la delimitacion propuesta se ajusta practicamente a la original,
ajustando el ambito al limite del dominio publico de la carretera nacional
constituida por el ramal actual de acceso sur al puerto de la Bahia de
Algeciras (CN-350) y los viarios locales existentes, de manera que queden
garantizados los accesos necesarios y la correspondiente dotacion de
infraestructuras.

En definitiva, la delimitacién del ambito, se ajusta a la prevista en el PGOU, de
manera que puede obtenerse una unidad autbnoma con un sistema de viario,
gue se conecte con la trama urbana actual, consiguiendo el objetivo
fundamental propuesto por el PGMO.

2.2 Caracteristicas fisicas y ambientales.

El ambito objeto de planeamiento esta situado al Suroeste del nucleo urbano

VI sma& Teniendo los siguientes limites:

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Norte: Carretera Nacional 350-Céadiz a Barcelona. Ramal de acceso al Puerto
de Algeciras.

0anssYriBariada de La Juliana y Unidad de Ejecucion 5.U.E.8 “Soto Rebolo” del
PGMO de Algeciras.
Este: Barriada de la Juliana.

colF@este:;Unidad de Ejecucion 5.U.E.9 “Los Pastores Sur” del PGMO de Algeciras.

arquitectosde cadiz
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El acceso principal lo tiene desde el enlace situado en el P.K. 102+400 de la
carretera Nacional N-340, Cadiz-Malaga, tomando a continuacioén 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 “Los Pastores Sur”,
constituyen la zona no consolidada dentro de la trama urbana de la zona sur
de Algeciras y su desarrollo supondra la consolidaciéon de la trama urbana de
esta zona de la ciudad, constituyendo una operaciéon emblematica en la
conformacion del nuevo Acceso Sur.

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

La zona mas al Sur con una topografia mas deprimida, mas cercana a la zona
de la Barriada de la Juliana. Presenta un desnivel desde este punto y el
extremo opuesto, de 7 metros aproximadamente en la zona mas desfavorable.
Es en esta zona donde la topografia se deprime donde se formaliza la
comunicacion con la barriada de "La Juliana”, que es la zona donde se
concentran los equipamientos propuestos por el Plan General.

La zona mas al Norte, es una zona libre de edificacidn que se sita a una cota
superior, con un desnivel de 5 metros aproximadamente, ascendiendo hasta
el limite del sector.

Estas caracteristicas esenciales definen las principales criterios de ordenacion,
gue se expondran en el apartado correspondiente, y que se manifiesta sobre
todo en la formalizacién de un gran espacio central, y con un eje que recorre
todo el recinto de Oeste a Este.

La disposicion del eje principal Oeste-Este, y del circundante por el borde en
contacto con la Juliana, son determinantes para la formalizacién del conjunto,
de tal manera que esta estructura posibilita la disposicion de las zonas
edificables. Esto provoca una adecuada ordenacién en este borde de la
ciudad, hasta ahora bastante disperso.

2.3. Geologia

Los materiales estudiados pertenecen a la denominada Region lIl.

A LOS EFECTOS R

itAl Gy ente, los materiales que predominan corresponden a arenisca,
ﬁéﬂj nargas que se presentan en formaciones tipo Flysch, y arenisca
masivas de caracter siliceo con intercalaciones de arcillas pizarrosas. Hay que
precisar qué los materiales van del Cretacico hasta el Mioceno Superior y

O80é§§tﬁ‘ﬁ pQrlo general muy tectonizados.

En esta regidn se incluyen otros materiales de caracter predominantemente

colFdetriticos, )que corresponden a margas, arenisca calcarea, conglomerados de
arquitettadtmitkcena, pliocena y conglomerados (terrazas aluviales), arcillas, limos y

arenas de edad cuaternaria.
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Dentro de la denominada Regidn lll, los materiales que comprenden las
distintas zonas objeto de estudio estan a su vez incluidas en una subdivision
denominada Area, en las que se tiene presente criterios de tipo litolégico,
dentro de un contexto geotécnico. Asi pues, el area que define la zona es la
denominada como Area lll, que litol6gicamente esta constituida por
materiales de caracter detritico, conglomerados, arenisca calcareas, 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
seran de magnitud media. Apoyandose en la discordancia erosiva angular del
flysch, aparece una serie fundamentalmente muy extendida en la zona. La
base transgresiva es una formaciéon conglomeratica basta, con cantos y
bloques 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 antiguos cercados, formados por
cerramientos de mamposterias, construidos por los antiguos propietarios de la
finca, que estaban a cargo de la explotacion ganadera fundamentalmente
de ganado bovino.

En la zona sur del sector, en contacto con la c/ Pastora, se localiza dentro del
sector algunos equipamientos, como son el Centro de Salud y una zona
deportiva o recreativa con pista deportiva.

También se localizan en la zona oeste del sector algunas edificaciones
marginales, que se ven afectadas por la ordenacién propuesta por el PGMO.
En las proximidades de la carretera nacional se localizan algunos carteles
publicitarios, propios en la entrada de la ciudad. La mayoria de ellos no
cuentan con autorizacion o licencia municipal.

No existen edificaciones de interés arquitectébnico dentro del sector,
permaneciendo actualmente de forma arbitraria algunos cercados de
alambrada que sirven de limite entre la ciudad y el campo.

A LOS EF

Zorfa™en contacto con la calle Pastora, se encuentra semiurbanizada, como
puede apreciarse en los planos y fotografias. El viario propuesto en contacto
con esta calle adapta su trazado a la actual calle, completando su
%%H%@Eiﬂ?ﬁén con todos los servicios urbanos necesarios.

COLEGIO OFICIAL
arquitectosde cadiz
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2.5 Infraestructura existente
Red viaria

Los terrenos se apoyan fundamentalmente en la calle denominada Pastora
existente en la barriada de La Juliana, que constituye el limite sur del sector, y
en gran parte incluido dentro del mismo. El limite norte del sector esta
constituido por la carretera nacional CN-350 con el ramal de acceso al Puerto
de Algeciras. En el P.K. 102+400 se encuentra la glorieta por la que el sector
tiene también acceso a través de la unidad de ejecucion 5.U.E.9 “Los Pastores
Sur”, siendo el limite del sector el dominio publico de la carretera.

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
direccién 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 urbanizaciéon y
edificacion. El viario principal (Sistema General de la red viaria) se encuentra
actualmente en ejecucidon y su prolongacion a través, de la unidad de

6 5.UE.9, supondra la futura conexion con la (glorieta antes

VIShD o

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Los accesos por el este se limitan al paso de la red viaria existente bajo la
carretera de acceso sur al puerto (CN-350), que conecta con la barriada de El
08068aladilleds

COLEGIO OFICIAL
arquitectosdecddiz
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Abastecimiento de Agua

En direccion Oeste-Este atraviesa la finca una red de abastecimiento de agua
de fibrocemento sanitario de diametro 300 mm. Esta tuberia de
abastecimiento proviene de la barriada de Los Pastores y conduce el agua
hasta la Bda. De la Juliana, pasando por nuestro sector y por la 5.U.E.9.

VISAD

A LOS EFECTOS REGLAMEI

COLEGIO OFICIAL
arquitectosdecddiz
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Saneamiento:

El sector se encuentra atravesado 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
estacion de bombeo de El Saladillo y el colector de pluviales hasta las aguas
de la Bahia de Algeciras, en la darsena de El Saladillo.

La seccidn de esta galeria es rectangular, con un ancho de 4,00 metros y 1,50
m. de altura. Esta canalizacion central esta cubierta con una losa de hormigon
armado y sirve para la canalizacion de las aguas pluviales. A ambos lados del
canal tiene adosados dos colectores de hormigén 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 seccion de los colectores es
adecuada para absorber los consumos del sector, ya que cuenta con
capacidad suficiente para garantizar la conexion de las redes del sector sin
provocar problemas en el servicio. De aqui que se propone mantener los
colectores existentes.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Energia eléctrica

0805667185 p@r&metro del sector existen centros de transformacion situados en la
Urbanizacion Soto Rebolo (Unidad de ejecucidon 5.U.E.8), los cuales se
conectaran a los futuros centros de transformacion de nuestro sector, a través

colrde launidad de ejecucién 5.UE.9 “Los Pastores Sur”. La energia existente en la

arquitzonacpédiciene de la Subestacion Los Pastores, situada a unos 500 m. de este

ARQUITECTOS ORES
FERMIN ALVAREZ RL
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sector, junto a la interseccion de la carretera de Los Yankees con la N-340 en el
cruce de Los Pastores.

Existe actualmente una nueva linea de media tensidbn, actualmente en
construccion que abastecera a la Urbanizaciéon Soto Rebolo.

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

Se reservara suelo destinado a centros de transformaciéon, que tomaran la
energia de esta nueva linea de media tension.

2.6 Estructura de la propiedad

$(:A[ﬁzjtarios incluidos en el ambito de la unidad de ejecucion delimitada
VI General, y sus respectivas superficies registrales son las siguientes:

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

- AYUNTAMIENTO DE ALGECIRAS 7.036,83 m2
- BAHIA TULUS, S.L. 35.367,17 m2
08000 (AETRGVACESA 30.506,48 m2
- URBE 2000, GRUPO INMOBILIARIO ANDALUZ, S.A. 17.131,08 m2

COLEGIO OFICIAL
arquitectosdecddiz

TOTAL AMBITO (Superficie real) 90.042,00 M2

A GARCIA
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3. ANTECEDENTES

Los terrenos incluidos en el ambito de la unidad de ejecucién 2.P.E.11 “Acceso
Sur” pertenecian antiguamente al Plan Parcial de “San Garcia”.

En dicho Plan Parcial se identifica la parcela R-10, proxima 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 firmé un convenio urbanistico por parte de Metrovacesa con
el Excmo. Ayuntamiento de Algeciras por el cual se cedian al Ayuntamiento los
terrenos pertenecientes a la barriada de la Juliana, permutandose estos
aprovechamientos urbanisticos por los correspondientes a este popular barrio.

Posteriormente, (abril de 2002) una vez aprobado el nuevo Plan General, se
redacta por parte de los servicios técnicos del Ayuntamiento, “el Proyecto de
Urbanizacion de Conexion de la Unidad de Ejecucion 5.U.E.8- SotoRebolo con
cruce de Los Pastores de la 5.U.E.9 Los Pastores”, con intencion de adelantar la

VI%Q del sistema general de la red viaria y de esta manera ejecutar una
A LOS EFEC 5[ wh Lr

tura de comunicaciones fuertemente demandada por todos los
sectores sociales de la ciudad, que servird de acceso por el oeste a la unidad
de ejecucioén 2.PE.11 “Acceso Sur”.

0806071021406

Se obtiene, incluso, la autorizacién del Ministerio de Fomento para la conexion
con la Glorieta de la N-340 en el P.K. 102+400 M.D. por resolucion de la

COlFDemarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental con sede en
arquitSevillacdézfecha 10 de Noviembre de 2003 (Expte. 88/03), en base al proyecto

redactado por el I.C.C.P. Municipal. Debido a que no se disponia de forma
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inmediata de los terrenos, el proyecto no se ejecuta. Se propone por la
propiedad diversas alternativas al Ayuntamiento para que sea posible la
ejecucion de las obras, pero estas no se llevaran a cabo pese a las
negociaciones estaban muy avanzadas para la materializacién de las obras.
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Ya a principios de 2005 es cuando se producen los primeros estudios previos al
Plan Especial, promovido por EMUVIASA (Empresa municipal de la vivienda de
Algeciras, S.A)), que culminardn con un Avance de dicho Plan Especial en
diciembre de 2005, donde se analizan diversas alternativas a la ordenacion,
por parte de Territorio y Ciudad, S.L., por encargo de dicha empresa publica.

Estos avances y estudios previos no se presentan oficialmente en el
Ayuntamiento, pero sirven como documentos de trabajo con los servicios
técnicos municipales (planeamiento) y con los distintos servicios y organismos
implicados (Emalgesa, Sevillana-Endesa y Carreteras del Estado) y con los
propietarios. Asimismo se lleva a cabo la coordinaciéon de la ordenacién, con
los terrenos de la unidad de ejecucion 5.U.E.9 “Acceso Sur” manteniendo
diversas reuniones con el equipo redactor del Plan Especial de dicho sector.
Pera en las distintas reuniones entre los agentes participantes y propietarios del
I @9urgen discrepancias, en cuanto a las condiciones de
ALOS EFE@pf@M@Q

amiento futuro.

Se efectlan las primeras consultas al Ministerio de Fomento (Carreteras) y se
080s0btienensesultados negativos por cuanto en la ordenacion planteada, segun
su criterio, no se mantienen los espacios libres necesarios, previstos en el
PGMO, para la ejecucion del proyecto de duplicacion del nuevo Acceso Sur
COltal puertol de Algeciras. También se detecta déficit en los equipamientos

arquitgiavissdién el PGMO.

Arquitectos Fermin Alvarez Ruiz - Nicolas Moncada Garcia 13



PLAN ESPECIAL - 2.P.E.11- “ACCESO SUR” -T.R. PGMO - Algeciras

Teniendo en cuenta que mas del 90 % de la titularidad del suelo es privado y
las dificultades aparecidas en la fase de avance, el Ayuntamiento decide
proponer el cambio del sistema de actuaciéon propuesto en el Plan General de
expropiacion a compensacion, siendo los propietarios particulares del sector
los que asumen la iniciativa. Con fecha 30 de Octubre de 2006, el
Ayuntamiento-Pleno aprueba dicho cambio, asumiendo asi los propietarios la
redaccion y formulaciéon de este Plan Especial.

3.1 De planeamiento
EL PGOU DE ALGECIRAS

El presente documento formula el Plan Especial de Reforma Interior (P.E.R.I)
para la unidad de ejecucion 2.P.E.11 “Acceso Sur”, en desarrollo de las
previsiones del PGMO de Algeciras, el cual fue aprobado por Resolucién 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 Ordenacion de Algeciras (PGMO), publicandose dicha resolucion 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.

VISADO

""LA'ORDENACION PROPUESTA

Se propone la ordenacion del conjunto del sector mediante la articulacion del

08068@ stritturante que supone la conexidon con la glorieta de Los Pastores Sur y

su prolongacion paralela a la carretera nacional del vial principal para

- Cenectarse con otra glorieta e ejecutar con el desdoblamiento futuro de la
arquitc@Ietelg . de acceso sur. Ademas se consolida la trama urbana que viene

determinada por la prolongacion de los viarios de Soto Rebolo. Por otro lado
localiza los espacios libres publicos en el entorno de la carretera nacional y en
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la conexion del viario principal con la glorieta de Los Pastores Sur, en la margen
derecha de la futura remodelaciéon de la carretera nacional, junto al lindero
Norte del sector. Asimismo, establece la zona de equipamiento en contacto
con la barriada de La Juliana, a la que sin duda otorga un protagonismo
considerable en la ordenacion del conjunto.

La red viaria proyectada sobre la existente, a menor rango, con el limite sur, en
contacto con La Juliana, se propone como indispensable para la mejora del
entorno urbano de dicho nucleo de poblacion.

- 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 ambito (segun topografico): 90.042,00 m2
. Superficie a efectos de edificabilidad: 88.547,00 m2

- La unidad de ejecucién objeto de la actuacion se localiza en un suelo
clasificado como urbano (s/ Resolucion de la C.O.P.T. de 11/07/2001) con una
superficie de 88.547 m2., y con las siguientes determinaciones urbanisticas, de
acuerdo con lo publicado en el B.O.P. n° 231 de 4 de Octubre de 2001, pagina
53:

Aprovechamiento tipo: 0.45 UA/m2.

N° maximo de viviendas: 700.
Coeficiente de edificabilidad: 0.9 m2/mz2.
Maxima edificabilidad: 79.692 m2.
Sistema de Actuacioén: Expropiacion.
Coeficiente de Homogeneizacion: 0,6.

Zona de ordenanza: Residencial colectiva bloque aislado en Manzana con
edificacion aislada.
Las tipologias aplicables al sector de acuerdo con lo dispuesto en dicha
ficha son las definidas en las Normas como:

Colectiva en bloque vertical
Colectiva en bloque aislado

Las condiciones de edificacidn (parcela minima, frente minimo,
retranqueos y ocupacion) seran las fijadas por el Plan Especial, para las
' antes sefialadas. Las condiciones de altura maxima son las fijadas

- Condiciones de ordenacion: Se cederan gratuitamente al Ayuntamiento los
0806§§9@ﬂg§)éhbres publicos con un minimo de 22.351 m2, y un suelo para
equipamiento publico con un minimo de 18.808 m2, resultando un suelo neto
edificable segun la ficha de de 28.437 m2. Las cesiones correspondientes al
colFaproevechamiento medio se encuentran ya efectuadas.
arquitectosde cadiz
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- 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 0,5y 1 plaza
de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

En nuestro caso se dispondran entre ( 79.692/100 =) 797 plazas maximas, y (797
x 0.5=) 398 plazas minimas de aparcamiento publico, en la red viaria.

. Determinaciones complementarias:

Se plantea su desarrollo mediante la Redaccidon de un Plan Especial de
Reforma Interior.

La ordenacion grafiada se considera no vinculante y por tanto es de
aplicacion el articulo 24.5 de las NNUU, es decir:

“ La ordenacién 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 maximay las superficies de dotaciones y espacios libres de uso publico,
gue se consideren minimas.”

El criterio para la determinacidn de las alturas maximas ha sido:
. VIl plantas en las edificaciones en contacto con el acceso sur.
. Il plantas para las edificaciones que resuelvan la transicion hacia el
area urbana de La Juliana y la Unidad de Ejecucion de Soto Rebolo.

. Condiciones de uso: Son las reguladas en este Plan Especial, teniendo en
cuenta que:

“1. Las parcelas de uso privado tendran la calificacion establecida en el Plan Especial,
siéndoles de aplicacién con caracter supletorio 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. Ademas del uso residencial, se admitiran los siguientes usos globales y pormenorizados:
B. Actividades econémicas servicios privados
- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.

VISARBEL"

LB Comercio.
D. Equipamientos y servicio publicos.
E. Espacios libres.
0804F7Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

COLEGIO OFICIAL
arquitectosde cadiz
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Ficha de planeamiento del PGMO:
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Plano de ordenacién del PGMO:

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

0806071021406

COLEGIO OFICIAL
arquitectosdecddiz
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3.2 Actuaciones realizadas en el Ambito.
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

La ordenacidén propuesta, no esta sometida al procedimiento de Evaluacion
de Impacto Ambiental, de acuerdo a lo previsto en la Ley 7/1994, asi como al
Reglamento que lo desarrolla, al no suponer modificaciones en la clasificaciéon
del Suelo. Debe tenerse en cuenta que el PGMO aprobado definitivamente,
gue incluye este suelo, fue sometido en su tramitaciéon, a la Evaluacién de
Impacto Ambiental, produciéndose Declaracion de Impacto Ambiental viable
y favorable antes de su aprobacion definitiva.

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

Prescripciones de correccion, control y desarrollo ambiental del planeamiento

Medidas correctoras de impactos

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

Medidas correctoras de impactos sobre atmosfera

Se prevé la aplicacion de la medida correctora consistente en el riego
periédico 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 contaminacion atmosférica por vertido de las actividades
gue se instalen, se les exigira el cumplimiento de su normativa especifica.

Medidas correctoras de impactos sobre suelo

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

-Mantenimiento de zonas verdes.
VI SADO -Mantenimiento de las areas de circulacion de vehiculos y
peatonales.

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Medidas correctoras de impactos sobre las aguas subterraneas

0806071021406 » ) o
Para garantizar la no afeccion al acuifero se prohibira la apertura de pozos
cualquiera que fuese su uso y potencial.

COLEGIO OFICIAL

arquit@CoRdcelidizse considera improbable el afloramiento o contaminacién del
acuifero.
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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 estudiara adecuadamente en el Proyecto de Urbanizaciéon la arboleda a
plantar en las zonas verdes y embellecimiento de las vias rodadas, conforme al
tipo gque se propone en este Plan Especial. Se dispondra 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 tratarse de un suelo
urbano.

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 modificacién proyectada, se exponen las
medidas de Vigilancia Ambiental, que consistirAn basicamente en:

Control urbanistico con aplicaciéon del reglamento de
Disciplina Urbanistica

-  Mantenimiento de las zonas verdes.

- Mantenimiento de las infraestructuras basicas,
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 eliminacidn de posibles incidencias ambientales negativas en el
desarrollo urbanistico.

Las medidas correctoras que se proponen son las siguientes:
1.- El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizaciéon, deberan

VI &A r las determinaciones urbanisticas y medidas ambientales que asi se
L L¥ecogenren el presente documento de planeamiento.

2.- El planeamiento de desarrollo y los Proyectos de Urbanizaciéon, deberan
080689{’5?(&@@ el tratamiento de fachadas a los nuevos bordes urbanos, asi como
establecer el sistema de recogida de los residuos sélidos urbanos, incluyendo la
previsibn de zonas destinadas a la ubicaciobn de contenedores para la
CoO|Ftecogida selectiva de residuos sélidos urbanos.
arquitectosde cadiz
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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 observara 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 y el Decreto posterior sobre
Proteccion contra la Contaminacion Acustica de 2003.

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

Prospecciodn arqueolégica superficial

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

Avance de la revision del PGOU.

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

La nueva imagen de la ciudad

A lo largo del tiempo, ha existido un proceso de urbanizacién expansivo de |os
terrenos de la Urbanizacidon San Garcia. No obstante ha sido con los suelos
limitrofes, con la urbanizacion Soto Rebolo, cuando el proceso de crecimiento
ha estado proximo a su colmatacion. Esto ha traido consigo unas débiles
estructuras urbanas que no contribuyen a la formalizacién de la ciudad y un
déficit notable de equipamientos.

De los objetivos previstos en el Plan General, se deduce la enorme importancia
que tiene el desarrollo del area, para la articulacion de la imagen de la nueva
ciudad, que se proyecta.

Se pretende conformar la nueva fachada sur de la ciudad, conforme a
criterios mas contemporaneos, en torno a una sucesion de grandes espacios
VI i ue, junto a la unidad de ejecucion 5.U.E.9 “Los Pastores Sur”,
LQSEF§Q igdrar a cualificar la ciudad, con una imagen mas acorde con los nuevos
tiempos.

0806071021406

COLEGIO OFICIAL
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4. CRITERIOS Y OBJETIVOS

De los antecedentes descritos anteriormente, habiendo sido analizados los
determinantes y necesidades, las condiciones topograficas 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 los objetivos propuestos por el PGMO vy las
premisas que se exponen a continuacion:

En relacién con lo dispuesto en el PGMO:

Operacion emblematica en la conformaciéon del nuevo Acceso Sur.
Generacioén de un sistema lineal de Espacios Libres en contacto con dicho
elemento viario.

Los establecidos en la Memoria de Ordenacion: Intervenciones estructurantes

El objetivo de ordenar una de las principales vias de penetracion en la ciudad es la insuficiencia
gue ya en la actualidad soporta el acceso sur, desde el Saladillo hasta el Parque las Acacias.
Varios problemas se detectan en este area que mantiene las caracteristicas de carretera a
pesar de su inclusién en el Plan vigente como area urbana, debido a la servidumbre que sufre la
ciudad para facilitar el acceso al Puerto.

= La fachada norte de esta via se ha ido conformando de manera arbitraria a traveés de los
tiempos de colmatacion de la ciudad, desde la barriada de Pescadores hasta Saladillo y los
sucesivos rellenos de la zona portuaria.

= Ahora bien, la consolidacion de su fachada sur aiin no se ha producido en su totalidad, pues
Unicamente se aprecian contactos tangenciales de acceso a las area de San Garciay la
Juliana, por lo que en el marco de la presente Revision se puede abordar la ordenacion de este
margen de manera planificada y con el criterio de unidad y homogeneidad que precisa el
acceso a la ciudad.

= El otro gran problema detectado, que se repite en todas las infraestructuras viarias de gran
magnitud en direccion este-oeste de la ciudad, es la solucién de continuidad urbana entre el
norte y el sur. Es preciso, por tanto, lograr una mayor y mejor permeabilidad para los flujos, tanto
rodados como peatonales, entre estas dos areas.

= Por otro lado, el actual acceso sur al Puerto debe tener una vocacion mas urbana. Por
intensidad de trafico no se diferencia de otras avenidas internas del mismo rango, aunque las
caracteristicas del mismo sean diferentes. Se trata de compatibilizar los paralelos transitos
peatonales y automovilisticos.

Localizacion de un importante paquete de suelo para Equipamientos en
posicion colindante con la Unidad de Ejecucion de Soto Rebolo.

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

- Se ha de hacer referencia especial a la posicion de los terrenos en relaciéon a

§ cu , Y la funciébn que debe desarrollar como imagen de la nueva

VI A \ su desarrollo hacia el Sur, creando un nuevo acceso que se
"7 convertira en el eje principal de toda la zona.

0806(-)Se Elehntea la solucion de continuidad, entre los distintos bordes de la trama
u?ﬂg ;;1 (I}fe tal manera que se soluciona la relacién Norte-Sur a través del viario
de la unidad Los Pastores Sur, en este sentido, (sistema general de la red

COLE&%H@}@;& como la introduccién de un gran eje este-oeste’ (eje central) que

arquité@nectglia carretera de Los Yankees con La Juliana, a través de esta unidad y
[a2.P.E11.
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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 tramite del PGMO, en cuanto a la implantacién
de las zonas verdes y su integracion en la estructura urbana existente.

En relacion con la ordenacién propuesta:

Diseflar la implantacion de las parcelas residenciales para obtener las
mejores condiciones de soleamiento y orientacion, conformando una unidad
con las condiciones del nuevo viario.

Prever los espacios libres publicos necesarios, que superaran el minimo
establecido en el PGMO.

- Proponer un sistema viario, tanto rodado como peatonal, que permita asi
mismo integrar el desarrollo urbanistico del area en su entorno, pero de tal
manera que su coste sea asumible por el aprovechamiento establecido para
la Unidad.

. Ordenacion de una importante superficie de suelo para Equipamientos en
posicidon colindante con la barriada de la Juliana, que recualifique este barrio,
dotandole de un mejor viario y de las dotaciones necesarias de las cuales
carece.

5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION Y PROCEDENCIA
5.1. Alternativas de Ordenacion

Durante la fase de redaccion del Plan Especial de Reforma Interior se han ido
planteando distintas alternativas para formalizar la ordenacion definitiva.
Siempre teniendo en cuenta los objetivos del PGMO, asegurando la
coherencia y la continuidad de las infraestructuras viarias con el Plan Especial
de la 5.U.E.8 “Soto Rebolo” y con el de la unidad de ejecucién 5.U.E.9 “Los
Pastores Sur”.

mﬁ%os siempre perseguidos son los establecidos en el PGMO, que se
n:

rosEEOpPeracion emblematica en la conformacion del nuevo Acceso Sur.

Generacion de un sistema lineal de Espacios Libres en contacto con dicho
elemento viario.

0806Pgcalizaeidn y ordenacion de un importante paquete de suelo para

Equipamientos en posicidon colindante con la Unidad de Ejecucién de Soto
loy (?I Barrio de la Juliana.

Rebo
COLEGIO OFICIA
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CONDICIONES DE USO. DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS:

Se plantea su desarrollo en este Plan Especial de Reforma Interior.

La ordenacion grafiada se considera no vinculante.

El criterio para la determinacién de las alturas maximas ha sido:

. VIl plantas en las edificaciones en contacto con el acceso sur.

. Il plantas para las edificaciones que resuelven la transicion hacia el
area urbana de La Juliana y la Unidad de Ejecucion de Soto Rebolo.

5.2. Descripcion

Todo el desarrollo de los criterios antes expuestos se formaliza en el plano de
zonificacion, y en la propuesta final del plano de ordenacién, formalizandose
segun los siguientes conceptos:

La continuidad de un gran eje que se desarrolla desde la carretera de Los
Yanquees hasta la futura Glorieta de El Saladillo, que sirve como elemento
articulador y organizador de todo el conjunto, considerando un eje
vertebrador paralelo al acceso sur.

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

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

Disposiciéon de los espacios libres publicos en la zona norte del sector tal y
como dispone el PGMO., prolongandose por el limite Oeste del sector, hasta el
sur del mismo.

Agrupacién de las zonas residenciales en la mitad norte del ambito, situando
los usos terciarios (actividades econdmicas) mas al Norte, y en contacto
préximo con el acceso sur de la ciudad.

Asignacion de alturas de edificacion necesarias, conforme al PGMO, para dar
cabida al aprovechamiento asignado, teniendo en cuenta los usos y edificios
existentes.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

0806071021406

COLEGIO OFICIAL
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5.3. Procedencia de la formulacioén

La posibilidad para la formulaciéon y aprobacion de Planes Especiales, se
recoge en el articulo 14.1 c) y 14.2 a) de la ley 7/2000 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, con la finalidad de desarrollar determinaciones de
los Planes Generales.

En el presente caso la redaccién del Plan Especial corresponde a la iniciativa
privada, dado que se ha procedido al cambio del sistema de actuacién por
acuerdo entre todos los promotores, por lo que el documento se elevara a la
Administracién actuante, el Excmo. Ayuntamiento de Algeciras para su
tramitacion y aprobacion.

Su contenido documental viene regulado en el articulo 19, estructurado en:
Memoria, Normas Urbanisticas y Planos y demas documentacion grafica. Al ser
un plan de iniciativa particular debera contener identificaciobn completa y
precisa y la fundamentacion de su viabilidad técnica y econdmica. Las
normas contendran las determinaciones de ordenacidn y de previsibn de
programacion y gestion, con el grado de desarrollo propio del objeto y

—finalidades del instrumento de planeamiento.

VISADO

~oseeEpreelvartes 14.4 se establece que los Planes Especiales tendran el contenido

necesario y adecuado a su objeto y deberan redactarse con el mismo grado
de desarrollo, en cuanto a documentacién y determinaciones, que los

0806instiuimentos de planeamiento que complemente o modifiquen

En ningldn caso el Plan Especial puede sustituir al Plan General en su funcién de

COLE@H%&%@&O de ordenacién integral del territorio. Desarrollan y complementan
arquitectos,

inaciones del Plan de Ordenaciéon Urbana, pudiendo modificar las
pertenecientes a su ordenacion pormenorizada potestativa, por lo que no
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podra clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan

establecerse.

El presente Texto Refundido del Plan Especial desarrolla determinaciones
establecidas en el PGMO, ajustandose a las mismas, asi como se da
cumplimiento a las observaciones realizadas por los servicios técnicos
municipales, resumiéndose en las siguientes consideraciones:

Se amplia la latitud de los viarios principal y secundario del
PERI, pasando a tener mayor anchura. (18,00 m.)

Se permite la permeabilidad rodada entre estos dos viarios
mediante la introducciéon de dos viarios transversales en
direccién norte-sur

La conexidon mediante glorieta con la CN-350, se resolvera
en el proyecto de acceso sur al Puerto de Algeciras, que
esta redactando el Ministerio de Fomento, de acuerdo con
las indicaciones de los servicios técnicos municipales y con
las autorizacion previa y preceptiva de la Unidad de
Carreteras del Ministerio de Fomento, que sera solicitada
mediante el proyecto especifico redactado por técnico
competente y visado por el Colegio Oficial
correspondiente. Lo mismo ocurrird para el cruce de la red
de telefonia y las distintas infraestructuras que sean
necesarias, de conformidad con el informe favorable de
dicho organismo.

Se han adaptado mas aun a la topografia los perfiles
longitudinales de los viarios, una vez conocidos los
resultados del estudio geotécnico realizado.

En los apartados correspondientes se justifica su viabilidad
técnica y econémica, habiéndose incluido el contenido
necesario para establecer la ordenacion detallada de un
area sujeta a una operacion de reforma interior. En
consecuencia resulta totalmente procedente su
formulacion.

6. SINTESIS DE LA ORDENACION Y CUADROS DE CARACTERISTICAS.

- Zonificacioén

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

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Residencial Colectiva................ccoeeivii s 16.277,00 m2
Espacio Libre PUblicCO ............coooiiiiiiiinnl, 24.340,00 m2
080607102 ]%%ipamiento ............................................. 18.999,00 m2
Red Viaria.......ccovv i e, 30.426,00 m2
Sistema local de infraestructura (C.T.)............ 175,00 m2
COLEGIO OFICIAL
arquitectosde cadiz TOTAL 90.042,00 m2
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- Cumplimiento dotaciones establecidas por el PGMO

PGMO P.E.R.L
Espacios Libres Publicos 22.351,00 m2 24.340,00 m2
Equipamiento 18.808,00 m2 18.999,00 m2
Su,elq Neto Edificable 28.437,00 m2 16.277,00 m2
maximo.

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

Sin embargo la extensidon de suelo neto edificable es menor que el previsto en
el Plan General y ellos es debido a las infraestructuras existentes y proyectadas,
ya que 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
disefiadas. Para ello se ha proyectado una red viaria adecuada, al objeto no
solo de resolver la movilidad rodada, sino de resolver adecuadamente los
recorridos peatonales dentro sector 2.P.E.11. También debe tenerse en cuenta
gue 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 ambito, con
una idénea disposicion de las piezas edificatorias, formalizando un gran
espacio libre en paralelo al acceso sur.

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

Las diferencias con respecto al documento aprobado inicialmente son
minimas y se limitan a cumplir las observaciones expuestas en los informes
favorables de los servicios técnicos municipales y del informe favorable de la
Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento. Por tanto no existen
——modificaciones substanciales, sino meros ajustes en la ordenacion detallada
VlsAFB@)robado inicialimente, aumentandose la superficie del espacio viario,
soseeyos pa@anteniendo  practicamente la superficie tanto de los espacios libres
publicos como de los equipamientos, asi como el niumero de plazas de
aparcamiento publico, superando, en cualquier caso las superficies minimas
080¢establecidas por el PGMO para estos elementos de la ordenacién, como
puede comprobarse en los cuadros de sintesis y en los planos de ordenacion.

COLEGIO OFICIAL
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LT

- Aprovechamiento edificatorio

El aprovechamiento total asignado al Area asciende a 79.692 m2. De acuerdo
con las condiciones de ordenacion de este Plan Especial se disponen 61.692
m2 para uso residencial, y 17.730 m2 a actividades econGmicas, aunque se
plantee la posibilidad de compatibilizarlo con otros usos, siempre en el ambito
de las competencias de los Planes Especiales, en el establecimiento de las
determinaciones propias en desarrollo del Planeamiento General y de
acuerdo con lo dispuesto con las condiciones de uso reguladas en el Titulo X,
Capitulo Il, de las NNUU del PGMO.

- Asignacion del aprovechamiento

En el cuadro anexo se adjunta cuadro de caracteristicas de la ordenacion
urbanistica, en el que se detallan las determinaciones de cada una de las
V—Isz\HzD&Has o parcelas definidas en la ordenacion.

rostePgracviaasignacion de los aprovechamientos se ha tenido en cuenta los
distintos convenios suscritos entre los promotores BAHIA TULUS, S.L. por
subrogaciéon de INVERSIONES ARREJANOSA, S.L. y el Ayuntamiento, y

O80OMETROVACESA y el Ayuntamiento, asi como las condiciones de la
compraventa efectuada mediante subasta publica de la cual resulté
adjudicatario URBE 2000 PROMOTORA INMOBILIARIA ANDALUZA, S.A.

COLEGIO OFICIAL

M@%é%%zcién de estos aprovechamientos correspondientes a cada una de
las ' manzanas, de acuerdo con la ordenacioén proyectada, es la siguiente
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CUADRO DE CARACTERISTICAS P.E.R.I. 2.P.E.11- TEXTO REFUNDIDO

UETCE  cor  weowo  JE0 . oo,
PARCELA  EpiFICABLE ED'FD'%B'L' REEDS'FE')EQEC‘ILAEL ACTIVIDADES ED'TFC')%’:\ELE VIVIENDAS
REAL ECONOMICAS
P1 1.252 4,974 1.800 4.428 6.228 20
P2 1.658 5,024 8.330 8.330

P3 2.517 5,025 9.910 2.737 12.647 110

P4 1.536 4,605 7.073 7.073 84

P5 3.218 4,978 16.020 16.020 178

P6 2.196 4,702 8.090 2.235 10.325 90

P7 1.738 4,654 8.089 8.089 96

P8 2.162 5,079 10.980 10.980 122
El 16.461
E2 1.749
E3 614
cT 175
EL1 2.625
EL2 16.692
EL3 5.023
VIARIO 30.426,00

| 90.042,00 | | 61.962 | 17.730 | 79.692 | 700 |

E.E. LL. 24.340 s/ PGMO: 22.351 1.989

EQUIPMTO. 18.999 s/ PGMO: 18.808

TME = Techo méaximo edificable (m2)
e = indice de edificabilidad (m2t/m2s)
La tipologia a adoptar para las parcelas P1,P2,P3,P4,P5P6,P7 y P8. es la de
Residencial colectiva en bloque, segun las condiciones de edificaciéon
: las ordenanzas y normas urbanisticas de este Plan Especial.
VISKBO™ >

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

0806071021406

COLEGIO OFICIAL
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- Plazas de aparcamiento

Al aire libre, en el viario, se disponen 410 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
creacion, como minimo, de 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda o
apartamento y 1 plaza mas por cada 100 m2 de local destinado a usos
terciarios (actividades econdmicas y equipamientos y servicios publicos), en el
interior de cada manzana.

La dotaciéon de aparcamiento publico esta comprendida entre los parametros
establecidos en la LOUA, cumpliéndose esta con la disposicion 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 dispondran en el interior de las manzanas o parcelas
edificables en superficie o bajo la rasante del terreno, en aparcamiento
publico subterraneo o privado, bien en edificio exclusivo o asociados a la
edificacion.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

0806071021406
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7. INFRAESTRUCTURA.

7.1. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE:
Introduccion.

La red de distribucidn 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
contaminacion desde su recogida en el punto de toma, hasta el punto de
consumo.

En la actualidad el consumo esta asegurado en toda la zona con
la infraestructura existente. Ahora bien la incorporacion 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 reestructuracion de toda la red.

En nuestro caso debemos partir de la tuberia de abastecimiento
de agua de didmetro 300 mm. de fibrocemento sanitario que cruza nuestro
sector desde el oeste, segun determinaciones de Emalgesa. Dicha tuberia sera
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
Juliana.

Ademas sera necesario conectar nuestra nueva red a la existente
en la Bda. Del Saladillo, que discurre justo al otro lado de la carretera nacional
CN-340, de manera que la red quede mallada mediante la prolongacion de la
existente que viene de Sotorebolo con un didmetro de 500 mm.

El cruce de la carretera se efectuard mediante penetracion mecanica
subterranea (topo), para no interrumpir el trafico rodado, y se solicitara la
autorizacion 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 sera tuberia de fundicién ductil de
la clase K9.

Vi

Los didmetros normalizados a utilizar en las tuberias son los

§ﬁsgt < 50, 60, 70, 80, 100, 125, 150, 200, 250, 300, 400, 500, 600, 700, y 800
mm

Las juntas que se prevén son:

0806071021406

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

COLEGIO OFICIAL
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Caudales.

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 asigha los siguientes
consumos de calculo:

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.

Dotacioén para infraestructura: 0,2 I/s. dia.

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

Velocidades en las conducciones.
Se adoptan como velocidades recomendables las siguientes:

Vmin. =0,5 m/s
Vmax.= 5,0 m/s

Presiones de consumo.

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

Diametro minimo.

Se establece, para las redes generales, como diametro minimo el
de 150 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 documentacién
grafica adjunta.

Vl SAT? LOGIA Y DRENAJE:

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Introduccion.

0806071021406 o€ plantea la recogida de aguas pluviales mediante un sistema
de drenaje transversal y longitudinal, que transcurrirad por los viales de la
urbanizacion.

COLEGIO OFICcIAL  En la actualidad la red de drenaje esta canalizada por el punto

arquittn@sdba@jdizdel terreno mediante el canal de hormigbén existente, construido en
su dia por la Administracion, cuyas caracteristicas se han descrito en la
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memoria informativa. Dicho canal, con capacidad suficiente, sera el colector
donde se acometa la red de pluviales de la urbanizacién. La seccién de esta
galeria es rectangular, con un ancho de 4,00 metros y 1,50 m. de altura. Esta
canalizaciéon central esta cubierta con una losa de hormigébn armado y sirve
para la canalizacion de las aguas pluviales. A ambos lados del canal tiene
adosados dos colectores de hormigon de seccion 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 sefialadas 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 areas
vertientes, que afectan al Sector, y considerando que las cuencas perimetrales
estan bien drenadas por las redes de drenaje.

Se debe determinar la precipitacidn de referencia, que nos
posibilite calcular los caudales a conducir.

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

Material a utilizar.

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, 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 afos,
aunque nos ofrece una buena proyeccion 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 union de las tuberias de PVC, se empleara junta

VI§ Zastabiadas.

A LOS EFECTOS REGIAM

El agua pluvial recogida en la cubierta, y en los patios interiores se

0s0slevard ala red de pluviales.

Se instalaran arqueta separadora de grasas en el interior de
CoOlFQaraje,asegurandose la retencidon de las grasas y evacuacion de las aguas.
arquitectosde cadiz
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Se construiran arquetas de registro domiciliarias de tipo sifénico,
en el interior de cada vivienda, con tapa y marco de fundicién ductil B-125 y
dimensiones minimas de 40 x 40 cm., para cada una de las redes.

Los albafales seran de PVC corrugado tipo teja SN8, de diametro
minimo 200 mm.

La conexidn sera siempre a pozo de registro, salvo indicacion
expresa de este departamento de saneamiento.

Las redes de las calles de nueva apertura se ejecutaran segun las
normas del departamento de saneamiento de EMALGESA y de acuerdo a los
informes técnicos emitidos de ese departamento.

Datos pluviométricos.

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

Precipitacion de calculo.

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

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

Caudales 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.

Punto de vertido:

Como vertedero final de la red de saneamiento proyectada, se

Vl Sﬁ@@ un pozo de registro de la red de saneamiento de aguas fecales

~ossepreyectada que serd del que parte la red para acometer a lo largo del vial 3
hasta alcanzar la C/ Pansequito.

0806071021406
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Predimensionado.
Las velocidades aconsejables oscilan entre 0,3 m/sy 5 m/s.

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

Los diametros de los tubos a emplear oscilan entre 400 mm y 600
mm. Como normal general, el diametro 400 mm., se emplea en las redes
transversales y el didmetro 600 mm. en la red longitudinal.

7.3. RED DE SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES:
Introduccion.

El trazado 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 separacidén entre unos usos y otros.

En la actualidad el vertido esta 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. La incorporacion 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, hara 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,
gue se detallan en la documentacion grafica.

Las redes de las calles de nueva apertura se ejecutaran segun las
normas del departamento de saneamiento de EMALGESA y de acuerdo a los
informes técnicos emitidos de ese departamento.

Material a utilizar.

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, montaje, y durante su funcionamiento. Para ello

Vl gﬂ‘D @‘seer una serie de caracteristicas.

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

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

0806071021406

La vida util estimada de las tuberias se calcula en 50 afios, lo que
nos garantiza una buena proyeccioén de futuro.

COLEGIO OFICIAL
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Los diametros 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 empleara junta
elasticas labiadas.

Hipotesis de calculo.

Son necesarios una serie de datos previos, que son los que
marcaran en definitiva el comportamiento de la misma.

Caudales:

El caudal de aguas residuales que circula por la red de
saneamiento de aguas residuales, es funciéon de las necesidades servidas con
la red de abastecimiento. Este caudal es suma de los caudales de aguas
domésticas y aguas de actividades econdmicas. En nuestro caso, no existe
ninguna industria en el sector, por lo tanto el caudal total a conducir se reduce
al de aguas domésticas, y aguas correspondientes a actividades econdmicas.
Por tanto, el caudal base de calculo de la red de saneamiento de aguas
negras, se considera de 400 litros por habitante y dia.

Para el calculo de habitantes, se considera una proporcion de 4
habitantes por vivienda.

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

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

Punto de vertido:

Como vertedero final de la red de saneamiento proyectada, se
establece un pozo de registro de la red de saneamiento de aguas fecales
proyectada que sera del que parte la red para acometer a lo largo del vial 3

hasta alcanzar la C/ Pansequito.

Velocidad en las conducciones:

VIS

A LOS EFECTOS REGIAM

En lo que respecta a las velocidades aconsejables en los tramos
t7 es necesario cumplir una serie de limitaciones:

- Velocidad maxima: se establece el [imite inferior de velocidad

0806071021406 en 0,3 m/s., ya que por debajo de esta velocidad, podrian

tener lugar procesos de sedimentacion y estancamientos.
- Lavelocidad maxima se establece en 5 m/s., para evitar

COLEGIO OFICIAL
arquitectosde cadiz

Arquitectos

fenédmenos de erosién y ruidos.
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DiAmetro minimo:

En el calculo 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
redes(Emalgesa), la seccidn de las conducciones previstas tendra un diametro
nominal minimo de 315 mm, (diametro interior 298 mm)

Calculo de la red.

Se obtiene un predimensionado para la red de saneamiento de
residuales de 315 mm. como minimo tal y como se define en la
documentacion grafica adjunta. El resto de los diametros se ha calculado con
los mismos criterios, resultando estar sobredimensionadas.

7.4. RED DE MEDIA Y BAJA TENSION:
Introduccion.

La red eléctrica 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 Subestacion, garantice la
totalidad de la demanda que se ha de plantear, tanto para la unidad de
ejecucion 5.U.E.9 “Los Pastores Sur” como para nuestro sector, la unidad de
ejecucion 2.P.E. 11 “Acceso Sur”.

Conducciones.

El conductor sera enterrado, estando compuesto por tres
conductores unipolares de Al. de 240 mm2 de seccidn, y aislamiento de
polietileno reticulado para tension de servicio de 20 Kv, con pantalla de Cu,
del tipo radial de 16 mmz2, siendo la cubierta exterior de PVC. La identificacion
del conductor y fabricante ira grabada en la cubierta.

Como regla general la seccion de los conductores se elegira 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

VI SﬂWe corriente admisible, ni caidas de tensidn y potencia admisibles.

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Centros de transformacion.

0806071021406 Se prevé la necesidad de 6 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.

COLEGIO OFICIAL
arquitectosdecddiz  El sistema que se propone es el modular, que se basa en la

combinacion de piezas de hormigdn prefabricado.
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Estos centros deben de cumplir con el Reglamento sobre
condiciones técnicas y garantias de seguridad en centrales, subestaciones y
centros de transformacion, Normas Basicas de la Edificacion MOPTy Normas
Particulares de la compafia suministradora.

Media tension, estimacion de potencia.

Se establecera una estimacién de potencia para cada vivienda
o0 apartamento de 9.200 w, debiéndose tener en cuenta los coeficientes de
simultaneidad definidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.
(Consideramos el caso mas desfavorable: la conversion de todas las viviendas
posibles en apartamentos, es decir 1050 unidades)

La carga para actividades econdmicas se establece en 120
vatios por metro cuadrado, sin el coeficiente de simultaneidad definido en el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

De ahi que se estime una potencia de:

-Viviendas o apartamentos......... 9.200 x 1050 Uds= 9.660.000 w
-Actividades Econdmicas... 17.730 m2 x 120 w/m2=2.127.600 w
-Espacios libres publicos y privados............cccccccevvneen. 800.600 w
SRed viaria, €tC.....ov i 271.340 w

Sin aplicar los coeficientes de simultaneidad correspondientes, segun el
Reglamento Electrotécnico para Baja Tensidn, esto suponen 12.859,54 KVA
maximas necesarias.

Alumbrado Publico.

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

Acceso: 20 lux/0,40
Distribucién: 15 lux/0,30
Servicios: 10 lux/0,25
Peatonales: 6 lux/0,14

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

Y!FESTUALDENQ Ademas las redes deben de partir de los centros de
transformacion, de la red de baja tensidn, bajo tubo de PVC de diametro 90
mm, rigido, de interior liso, enterrados en zanjas sobre cama de arena de 10

080689%9?4%%}3650“ con cobertura minima de 0,60 m. sobre la generatriz del tubo

mas elevado y bajo acera en general.

COLEGIO OFlclal  Silared discurre bajo calzada a aparcamiento, el tubo se
arquitigrotegeédmediante hormigén en masa tipo HM-20.
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Adosados a los puntos de luz, y en los cambios de direccion se
construyen registros mediante arquetas para cambios de seccién y direccién.

Los elementos de alumbrado estan constituidos por lamparas 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
fundicion o PVC.

Los puntos de luz estan equipados con reactancia de doble flujo
accionadas mediante circuito independiente (2x6 mm2)

Los circuitos seran servidos por conductores de Cu de tipo RV
para 0,6/1 Kv, con aislamiento e polietileno reticulado (XLPE), con seccidn
mitad para el neutro en secciones superiores a 6 mm2.

Los circuitos se calcularan para una caida de tensidon no superior
al 3% (12 V), y comprueban para la intensidad maxima admisible para cada
seccion.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

0806071021406

COLEGIO OFICIAL
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II.-ORDENANZAS

El presente Plan Especial de Reforma Interior, constituye un instrumento de
Ordenacién que desarrolla y completa al Plan General vigente, siendo este de
aplicacion 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 caracter 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 regulara por las Normas Urbanisticas de caracter
general del Plan General.

3.- Ambito de aplicacion.

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

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

Las presentes Ordenanzas seran de inexcusable cumplimiento para todo

promotor de edificacibn o urbanizaciéon, por el solo hecho de solicitar la
V|$c ' e obras, conforme a lo establecido en las Disposiciones Legales
A LOS EFECTOSKREGLAM

5.- Vinculacion de documentos.
0806071021406 , B B )
Todos los documentos del presente Plan Especial, tendran caracter vinculante,
en especial los correspondientes a las Ordenanzas Reguladoras y a los Planos
colrde Ordenacion. Los planos de infraestructuras propuestas tienen caracter
arquitindicativdy, pudiendo el Proyecto de Urbanizacién proponer soluciones distintas,
siempre que sean suficientemente justificadas técnicamente.

e

ARIOS
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6.- Terminologia.
A efectos de estas Ordenanzas, los diferentes conceptos tendran el significado
que se expresa en los apartados correspondientes de la Norma Urbanistica del
planeamiento vigente.
Régimen Urbanistico del Suelo.
1.- Calificacion del Suelo.
El suelo correspondiente al presente plan especial de reforma interior se
califica conforme al plano de zonificacién de los planos de proyecto, en los
siguientes conceptos:

Residencial Colectivo

Actividades econGmicas

Espacio libre publico

Equipamiento

Viario rodado y peatonal

Dotacional

Las definiciones y usos pormenorizados correspondientes a cada
concepto, seran 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
Aunque el presente Plan Especial tiene un nivel de determinaciones
equivalente al de Estudio de Detalle, podran formularse estos con los siguientes

objetivos:

Completar las alineaciones y rasantes.

VI SAD fOptar o reajustar las alineaciones y rasantes.

A LOS EFECTOS REGLAMENTAR

Precisar o reajustar los voliumenes.
0806071021406 . o L
En este dltimo caso el alcance de su ambito debera coincidir al menos
con el de una manzana completa definida en el PERI, no pudiendo alterar
colFsustancialmente las determinaciones de este, exigiendo en caso contrario su
arquittnodifigalzion total o puntual.
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En cuanto a su contenido y documentacion se estara a lo dispuesto en la Ley
7/2002 de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia, en el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico y en el art. 25 de las NNUU del PGMO vigente.

Se prevé la redaccion de un Estudio de Detalle sobre el ambito de las
manzanas afectadas, siempre que se requiera un trasvase de volumen de una
a otra mayor del 10 % del volumen total asignado al A&mbito delimitado por las
manzanas afectadas. Se considerara 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 ambito delimitado por las
manzanas afectadas. Si fuera superior al 15 % sera necesario efectuar dicho
trasvase de volumen mediante modificacién puntual del Plan Especial.

3.- Parcelacion

Cualquier subdivision de cada una de las manzanas o parcelas definidas por la
red viaria o peatonal establecida por el PERI, exigira la redaccién del oportuno
proyecto de parcelacion, que tendra en cuenta el necesario tratamiento
conjunto de los frentes de fachada.

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

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

- Cuadro de caracteristicas de las edificaciones, con expresiéon 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 Urbanizacion
El ambito correspondiente al presente PERI, debera ser objeto de un Proyecto
Unico de Urbanizacion.
VI I 0 de urbanizacion, incluira el tratamiento completo de las zonas
Ty mpsﬂ s y de todos los espacios libres del ambito y ademas el mobiliario
urbano, jardineria y arbolado. Entendiéndolo desde el aspecto espacial-
urbano, de forma tal que le confiera la entidad de proyecto arquitectdnico y

080509 Unamera decoracion del espacio publico. Ademas contendra la definicion
de los elementos técnicos descritos en el art. 98 de la Ley 7/2002.

colFPor lortanto debera cuidarse especialmente el caracter urbano residencial del
arquitétealc gidizntegracion en la estructura urbana circundante, la presencia y
caracter de las edificaciones, y su vocacidbn de espacio urbano
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complementario. En este sentido sera fundamental el disefio y unidad de todos
los elementos de la urbanizacion, pavimentacion, alumbrado publico, etc...

El Proyecto de urbanizacién podra efectuar aquellos ajustes constructivos que
fuesen necesarios, en razén a lo antes mencionado y a la idoneidad funcional
y disefio ambiental de area. Ello no podra suponer disminucion 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 podran contener determinaciones sobre ordenacién ni régimen del
suelo.

La documentaciéon minima se atendra 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.

Seran de aplicaciéon 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 tomarén 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 debera ser restituido
perfectamente.

Los accesos rodados a parcelas deberan 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 afectaran 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

VI ipRIpgiz~de edificacion abierta, segun alineaciones definidas por los viarios
i ¥estabtecidos en el presente Plan Especial.

Las alineaciones exteriores de edificacién correspondientes a frentes de

0806§ﬁr6’|?ﬂ{8§ viarios, de espacios libres, peatonales o al limite del area de
planeamiento, serdn por tanto vinculantes, debiendo la edificacion situarse
alineada a vial.

COLEGIO OFICIAL

arquit@Cadadiinzana o parcela definida por el sistema viario o peatonal debe ser
objeto de un Unico proyecto de edificacion, admitiéndose la posibilidad de un
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anteproyecto u estudio previo que defina al menos el tratamiento exterior,
ademas del correspondiente Proyecto de Parcelacidn, para su edificacidon
parcial, y de un Estudio de Detalle, si se considerase preciso.

3.- Condiciones generales de volumen.

Seran de aplicacién 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 semis6tano, parcialmente subterraneas o que
resuelvan el desnivel entre dos calles, no se computara como volumen
edificable, aun cuando pueda disponer de iluminacién y ventilacion cenital,
siempre que los locales resultantes solamente sean utilizados para usos y
servicios comunes y garajes, no de habitacion.

Cuando la planta baja sea total o parcialmente diafana el espacio abierto
correspondiente no computara en el volumen del edificio, siempre que se
incorpore a zona de paso, o0 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 cOmputo de edificabilidad.

3.- Condiciones de uso.

Las condiciones de usos son las reguladas en las presentes Ordenanzas, es
decir:

3.1. Las parcelas de uso privado tendran la calificacion establecida en el Plan
Especial, siéndoles de aplicacion las condiciones de regulaciéon de
compatibilidad establecidas en las Normas Urbanisticas del PGMO, 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, ademas del uso
global residencial:

%des economicas servicios privados

REGIAMENTARIOS

- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.
- B3. Hosteleria.

08060 B Oficinas.

- B5. Comercio.
D. Equipamientos y servicios publicos.

colrEiEspacios libres.
arquitéciRedesdde Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.
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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
deberda cumplir las condiciones que se determinan en las ordenanzas
generales de uso, ademas 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 econdmicas es compatible, como uso
alternativo, el D. EQuipamientos y servicios publicos, con las limitaciones
establecidas en las NNUU

Condiciones particulares del area

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 conexién con las vias y el entorno.

2: Se permitira una 82 planta con una ocupacion maxima del 50% de la
7°, en las manzanas edificables con altura VI (siete plantas), permitiéndose la
aparicion de viviendas en atico, con o sin dependencia de la planta
inmediata inferior.

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

4: Sera de cargo de la unidad, la ejecucioén de la red viaria y las zonas
verdes del sector.

5: Se posibilita el incrementar el volumen de uso de actividades
econdmicas en detrimento del uso residencial, reduciendo o no el nUmero de
viviendas, siempre que ello no suponga un incremento del volumen total del
area.

Catalogo de la edificacion

Y!F§ALQ[@existen edificaciones de interés dentro del sector, ni indicios de que
existan restos arqueoldgicos, dignos de ser catalogados. El PGMO no incluye el
area dentro del perimetro de la ciudad antigua o centro histérico.

0806 710%1406 C s
atalogo de la vegetacion

colrcio ofkawurbanizacion asi como la edificacion, no afecta a ninguna especie
arquitéarhol @debusto) que este protegido por el PGMO o por la legislacion sectorial.
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[1I-NORMAS PARTICULARES:
USO RESIDENCIAL COLECTIVO
Articulo 1. Uso Residencial y tipologias edificatorias, definicion.

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

1. Latipologia de la edificacion es la de vivienda colectiva en bloque
vertical con morfologia de manzana cerrada, segun las condiciones de
edificacion de las presentes normas.

2. Se trata de una edificacién alineada a vial segun las alineaciones
definidas en los planos de ordenacion.

3. Vivienda plurifamiliar en bloque aislado. Viviendas en edificacion
colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas 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 ambito superficial del suelo al que queda
asociado cada volumen edificatorio.

3. Parcela minima. La parcela minima para nuevas parcelaciones sera 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 diametro.

4. Agrupaciones de parcelas. Se permiten la agrupaciéon de parcelas
contiguas y su ordenacion unitaria.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Condiciones de la edificacion:

0a0sdskas edificaciones se dispondran ordenadamente dentro de la unidad

edificatoria o manzana, entendiendo la edificaciobn como limite del volumen
construido, incluido los cuerpos salientes; y permitiendo la aproximaciéon a

colrtadasrsus.fachadas exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un
arquilespaciodile maniobra que conectara directamente con la via publica. Si el

acceso dispone de puerta o cancela, la solucién constructiva de la misma
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permitira su facil y rdpido flanqueo. El ancho del espacio de maniobra sera
superior a 3 metros. Si existen plantas bajo el espacio de maniobra, su
estructura se proyectara considerando las cargas del vehiculo para extincion
de incendios.

2. Posicion de la edificacion. Los planos de fachada de la nueva edificacion
guardaran las separaciones minimas a la alineacioén exterior, a la edificacion
colindante y a linderos de parcela que se regula en los apartados que siguen.

2.1 Posicién respecto a la alineacion exterior.

a) La edificacion se dispondra alineada a vial, ajustandose a la
alineacion exterior, indicada en los planos de ordenacion.

b) Podr& permitirse la separacion de la edificaciéon de los linderos
laterales de la parcela o manzana, con un separacion minima de tres
(3) metros, cuando se considere necesario para resolver el proyecto
arquitectoénico. El espacio libre resultante del retranqueo podra
adscribirse a usos de jardin o aparcamiento en superficie. Podran
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. Posicion respecto a la edificacion colindante.

a) La nueva edificacion se dispondra de modo que sus planos de
fachada guarden una separacion igual o superior a 1/3 de su altura,
respecto de los planos de fachada de los edificios existentes en
parcelas colindantes. Esta separacion podra reducirse en el modo y
supuestos contemplados en el epigrafe b) apartado 2.3 de este Articulo.

b) La nueva edificacidon respetara una separacion al lindero igual o
superior a 1/3 de su altura con minimo de cinco (5) metros.

c) La nueva edificacién podra 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,
qgue deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad, siendo
VI SA eptiva la construccion simultanea o la constituciéon formal de la
L Mr Y= onfilgacion de realizar la construccion de acuerdo con la ordenacion
aprobada o con un proyecto unitario.

0806071021406 o o .
2.3. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela:

COLEGIO OF@)Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden
arquitectosde d@dimtinuidad fisica, deberan respetar una separacion entre sus planos de
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fachada igual o superior a 1/3 de la mayor de sus alturas de
coronacion, con minimo de 5 metros.

b) Podré reducirse el valor de la separacion hasta ¥ 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 o ambas fachadas correspondan a
piezas no habitables.

c) Cuando no exista solape entre las construcciones, el valor de la
separacion podran reducirse hasta 1/4 de su altura con minimo de 4
metros.

d) Cuando el solape entre las directrices de ambos bloques tenga en
planta una dimensidn inferior a ocho 8 metros, podra reducirse el valor
de la separacion hasta 1/4 de su altura, con minimo de 4 metros.

3. Cota de origen y referencia. La cota de referencia de la planta baja no se
situara a mas de ciento cincuenta (150) centimetros sobre la rasante de la
acera en el punto medio del frente de parcela.

4. Ocupacién maxima. La ocupacion maxima sera del cien por cien (100 %),
delimitada por las alineaciones a vial de la propia edificacion.

5. Altura maxima y nimero maximo de plantas. La altura de los edificios que se
proyecten se ajustara al numero maximo de plantas que se establecen en los
planos correspondientes

6. Por encima del ultimo forjado, todos los cuerpos de la edificacion habitables
deberan quedar bajo sendos planos tedéricos inclinados sobre la horizontal
como maximo 30° (50%) a partir de las aristas superiores de las fachadas
exteriores en su encuentro con los forjados de la Ultima planta o plano de
altura maxima, con las limitaciones de ocupaciéon y uso establecidas en las
Normas Particulares de este Plan Especial, con una ocupacion maxima del 50%
de la 72 (en las manzanas edificables con altura VIl (siete plantas)),
permitiéndose la aparicidon de viviendas en atico, con o sin dependencia de la
planta inmediata inferior. Dicho atico no superara el volumen capaz limitado
por los planos de fachada y cubierta con la inclinacion maxima de 30 ©, sin
implicar la construcciéon de elementos que desvirtien la forma de la cubierta o
supongan el aumento de la altura total de edificacion.

Vi

!

g se‘permitiran la construccion 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.

0806071021406

La documentacion grafica sefiala la ordenacion, y se fijan alturas y
alineaciones obligatorias (exteriores e interiores), por lo que estas

COlEPrescripciones especificas y particulares, primaran sobre las generales que le
arquitgidiergdiser de aplicacion por la zona o subzona de Ordenanzas en que se

enhcuentra.
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9. Salientes y vuelos. Se admite rebasar la alineacidn oficial exterior con
balcones, miradores, balconadas, sujetos a las siguientes condiciones:

a) El saliente maximo sera de setenta y cinco (75) centimetros.

b) La suma de la longitud en planta de los cuerpos salientes no excedera de la
mitad de la linea de fachada.

c) La altura libre minima entre la cara inferior del saliente, y la rasante de la
acera, no podra ser inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros.

10. Cuando se proyecten patios de luces en ellos ha de poder inscribirse un
circulo de diametro igual a un 1/3 de la altura total de las plantas a las que
sirve, con un minimo de 3 metros.

Condiciones de edificabilidad:

La superficie edificable total o superficie maxima construible en cada una de
las parcelas o manzanas sera la resultante de la aplicaciéon de los parametros
de edificabilidad establecidos para cada una, de acuerdo con el cuadro de
caracteristicas de la ordenacion, sin que para dicho célculo puedan tenerse
en cuenta las posibilidades de construccidon por encima de las alturas maximas
permitidas ni las de las entreplantas.

Condiciones estéticas:

1. La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio
son libres en el &mbito de esta zona.

2. Los cerramientos de parcelas y vallados no podran superar un metro (1,00
mts.) de altura de parte ciega, pudiendo a partir de esta altura colocar reja
hasta dos metros y veinte ( 2,20 m.) centimetros de altura total. Si se colocara
valla metdlica esta debera ir acompafada inexorablemente de setos vivos
tupidos.

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

4. La fachada de mayor longitud del edificio no podra rebasar una dimensién
de ciento veinte metros, sin considerar en la medicion los salientes y vuelos
admitidos.

A LOS EFECTOS REGLAME !’

ultimo caso, el aparcamiento debera disponer de arbolado frondoso. Los
espacios libres deberan arbolarse al menos en un cincuenta por ciento de su

0a0ssuRe!ficie, Cuando la edificacion se destine en planta baja a usos comeer?les,
la rasante del terreno en la banda correspondiente al retranqueo no tendra
solucion de continuidad con la de la acera.

COLEGIO OFICIAL

arquitécthal aréeirtacion de los volimenes edificatorios de uso residencial sera tal que
permita la ventilacion natural, o bien que queden dispuestas las viviendas con

cios libres de parcela podran destinarse a jardin, instalaciones
s descubiertas o aparcamientos en superficie o subterraneos. En este

ARTOS
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doble ventilacion al exterior. Todas las piezas habitables deberan 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 dispondra de forma que permita la aproximacion 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 proyectara 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 regulacidon 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.

- B4. Oficinas.

- B5. Comercio.

D. Equipamientos y servicio publicos.

E. Espacios libres.

F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

Dotacion de aparcamientos: Se dispondra de una plaza de aparcamiento por
vivienda o apartamento y una por cada 100 m2 de uso terciario, en el interior de
la parcela o manzana. Se regira, de acuerdo a las condiciones establecidas
para aparcamientos publicos.

USO ACTIVIDADES ECONOMICAS.

Articulo 3. Uso de actividades econdmicas, definicidn, tipologias edificatorias y

VISKEO™"

A LOS EFECTQS REGLAMENT,

El uso de actividades econémicas es el caracteristico de los locales de servicio al

publico que se destinan al alojamiento temporal, comercio, compraventa,

iCi estion oficinas, entre otros, siempre compatibles con areas
08061 e P P

ARIOS

corSe- depominan asi aquellas areas o enclaves destinados a actividades

arquittelaciopagdas con el sector terciario e industriales y aquéllas que adscritas a las
mismas,.se sitian en el interior de la trama urbana, dentro o en la proximidad
de las zonas residenciales.
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La tipologia asociada es el de edificacion alineada a vial. Edificacion en edificio
Unico con tipologia de edificacidbn en bloque alineada siendo susceptible la
subdivisién en unidades independientes. Tipologia en que la unidad parcelaria es
susceptible de ser desarrollada en edificacidon 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 caracter 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
ser& inedificable por razén de su forma y dimensiones, si dicha situacion fuera
anterior a la aprobacion definitiva del Plan, y cumpliendo las restantes
condiciones particulares de la zona.

2. No se admitiran proyectos parciales. Todos los proyectos seran unitarios, es
decir, tendran por objeto parcelas o manzanas completas.

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

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

b) Frente minimo: diez (10) metros.

c) Forma de la parcela: sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de
diametro superior a diez (10) metros.

4. Estas condiciones no son de aplicaciéon en parcelas destinadas a usos
dotacionales e infraestructurales.

Condiciones de la edificacion
1. Alineaciones y separacioén a linderos.

1.1. Como criterio general las edificaciones se alinearan a vial. No obstante, en
VI %1 /§iones particulares para cada manzana se establece el retranqueo
TN uégqu e aplicacion, pudiendo la nueva edificacion situar su
linea de fachada en la alineacidén exterior, o separarse de la misma en funcién
de sus necesidades.
0a0skas edificaciones aisladas tendran que separarse un minimo de tres metros a
linderos privados o espacios libres o sistemas de infraestructura.

cOlF&i2 Elrespacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse
arquiteciaparédimiento en superficie, jardin o muelles de carga y descarga. No cabra
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realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depdsitos de
combustible destinados al uso de la instalacion cuando asi lo permita la
legislacion sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado. Podran
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
coronacion inferior a 3.50 metros. La utilizacion del retranqueo por porterias,
muelles de carga o depdsitos, debera hacerse en consonancia con el respeto
al tratamiento de espacios libres.

2. Separacion a linderos.

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

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

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

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

3. En todos los casos de solicitud de construccion adosada a medianerias, la
concesion de licencia s6lo podra hacerse vinculada a un informe previo de los
departamentos municipales competentes, que muestre que tanto la actividad
a que se destina el edificio, como la solucién de disefio y construccion del
mismo, no suponen incremento de riesgo para el edificio al que se adosa. Si la
solicitud de licencia de obras no especifica el destino preciso del edificio el
riesgo evidente de la actividad que, en su momento, se pretenda implantar
podra suponer la no concesion de licencia de ocupacion.

4. Si una construccion se proyecta adosada a una medianera, y aislada
respecto a los restantes linderos, debera cumplir respecto a los dltimos, las

condiciones de separacion.
diciones de separacioén a lindero se entienden complementarias de

A LOS EFECTOS REGLAN

las normas de seguridad y relacién del edificio con su entorno, prevaleciendo
el mayor valor de los resultantes.

0806071021406 o .
6. Altura de la edificacion.

colEElmGmere maximo de plantas sera el seflalado en los planos de ordenacién.Por
arquitensimaidie las alturas marcadas son admisibles los elementos de instalaciones
indispensables al funcionamiento de la actividad.
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7. Medicion de la altura.

La altura de la edificacion se medira por procedimientos distintos, segun que la
edificacion se sitle o no en alineacion exterior.

7.1. En los edificios situados sobre alineacion exterior, la medicion de la altura
se hara:

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 construccién se medira en el punto
medio de la fachada, si la dimension de la misma no supera 20 metros. Si
sobrepasa esa dimension, se medira 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, ni la expresada en plantas, podra rebasarse
en ninguno de los escalonamientos.

7.2. En edificios retranqueados respecto a la calle, la medicion de la altura se
realizara respecto a la cota de origen y referencia que defina el proyecto, la
cual no podra situarse a mas de ciento cincuenta (150) centimetros sobre la
rasante de la acera en el punto medio del frente de parcela.

8. Altura de pisos.
La altura minima de pisos sera de 3 metros.

9. Cuerpos salientes.

No se admiten vuelos distintos de los aleros o cornisas, con saliente maximo de
setenta y cinco (75) centimetros, y marquesinas cuando se trate actuaciones
conjuntas de proyecto unitario.

10. Ocupacion.
La ocupacién maxima en planta baja puede llegar a ser del 100 %.

Condiciones de edificabilidad:

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

2. En casos de justificada necesidad por razones técnicas de ampliacion
0ansnelydibles, la edificabilidad asignada podré ser superada a condicion de
cumplir con el exceso mediante la transferencia del aprovechamiento
necesario por operaciones de reparcelacién voluntaria y siempre que no
COlFSuperesu tope maximo en mas de un 10%.
arquitectosde cadiz
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Condiciones estéticas

1. Fachadas. La composicion y tratamiento de fachadas es libre en el ambito
de la zona.

2. Medianerias. En construccion entre medianeras, la diferencia de alturas en
el plano de contacto entre dos edificios medianeros, no podra 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, debera
alcanzarla gradualmente dentro del plano a 45°, trazado desde la linde
medianera.

3. En el espacio libre resultante de las separaciones a linderos y retranqueo, si
existiera, debera realizarse la plantaciéon de una hilera de arbolado, en
proximidad a las lineas de cerramiento de la parcela.

4. En el interior de cada parcela se dispondra superficie de aparcamiento para
vehiculos a razén de una plaza por cada 100 m2 de superficie construida en
uso de actividades econémicas y una plaza por cada vivienda.

5. Los cerramientos de parcela, si existieran, no podran 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, valla metdlica o celosia,
quitando vistas en todo caso con setos vivos vegetales.

6. En todas las manzanas o unidades edificatorias correspondientes a
Actividades Econdmicas Genéricas, al menos la primera crujia de la
edificaciéon hacia el viario publico no podra tener la tipologia e imagen de
nave industrial, prohibiéndose asimismo la utilizacidn de materiales propios de
este tipo de edificios.

Seguridad frente a incendios:

1. En edificacién entre medianeras, el inmueble resolvera en si mismo sus
condiciones de seguridad frente a fuego y el riesgo que genere sobre las
fincas colindantes, a cuyos efectos adecuara su disefio y materiales

constructivos.

2. En construcciones medianeras respecto a algun lindero, y aisladas respecto

A LOS EFECTOS REG!

tes, sera preceptivo reservar en la banda correspondiente a la
tracron a linderos, un paso pavimentado y libre de obstaculos, que
permita el acceso maniobra de un vehiculo de extincién de incendios.

0806375 eXistiera acuerdo entre los propietarios de dos fincas colindantes, la banda

para uso de bomberos fijado en el apartado 2 podra resolverse
mancomunadamente, circunstancia que se hara constar en el Registro de la

ColrPropiedad.

arquitectosde cadiz
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4. En funcién del tamafio, forma y disefio de la construccion, y de la actividad
a que se destine, cabra 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 extincidn disponible.

5. Cuando la edificacion cuente con un cuerpo de edificaciéon en la
alineacion 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, cabra autorizar que dicho cuerpo se adose a
ambas medianeras en planta de pisos, conectandose 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 debera concebirse tomando en cuenta las cargas derivadas de los
vehiculos.

Condiciones de uso:

1. Las parcelas de uso privado tendran la calificacion definida en el Plan,
siéndoles de aplicacion 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 prevera una plaza de
aparcamientos por cada 80 m2 de edificacion.

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:

B. Actividades econdmicas servicios privados

- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.

- B3. Hosteleria.

- B4. Oficinas.

- B5. Comercio.

D. Equipamientos y servicio publicos.

E. Espacios libres.

F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas basicas.

3. Son usos compatibles los que a continuacion se sefialan:

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 instalacion
VI S gla Administracion.
R rcion maxima sera de 1 vivienda por actividad econémica, con

A LOS EFECTOS R

limite de ciento veinte (120) metros cuadrados de superficie construida por
vivienda.
0806071021406
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.
COLEGIO OFICIAL
arquitgyddotadional: El uso dotacional es compatible en todas sus clases en régimen
de edificio exclusivo o no exclusivo, incluido el garaje-aparcamiento.
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d) Usos infraestructurales: Compatibles en todas sus clases en situacion de
edificio exclusivo o no exclusivo.

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

1. Allos 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, paisajisticas estéticas de la ciudad. En razén a su
destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria,

por su escasa edificacion. 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, necesariamente; podran 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 admitiran, subordinados y compatibles con su
caracter y funciones basicas, otros usos publicos de interés publico y
social y aparcamientos. Podra permitirse la utilizacién bajo rasante de
aparcamientos de vehiculos en los espacios libres de nueva creacion.
Su regulacion viene determinada por lo dispuesto en el art. 170 de las
NNUU del PGMO.

2. Enlos espacios libres privados podra disponerse el uso deportivo con
instalaciones, cuya regulacion se establece en la legislacion sectorial.

USO DE EQUIPAMIENTO PUBLICO
Articulo 7. Definicidon y condiciones generales:

Las definiciones y usos pormenorizados correspondientes a cada
concepto, seran las aplicables al Plan General vigente en su caso, salvo en los

caracteristicas de disefio, seccioén y trazado y aquellos aspectos derivados de
las presentes Ordenanzas y Normas Urbanisticas.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIQS

USO DE VIARIO RODADO Y VIARIO PEATONAL

na0sbuticulo, 8. Definicion y condiciones generales:

Las definiciones y usos pormenorizados correspondientes a cada

coreeneepto, seran las aplicables al Plan General vigente en su caso, salvo en los
arquite@actagsticas de diseno, seccion y trazado y aquellos aspectos derivados de

las presentes Ordenanzas y Normas Urbanisticas.
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USO DOTACIONAL
Articulo 9. Definicion 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 educacion, cultura, salud, incluido los relacionados con la
practica del deporte.

El uso dotacional se aplicara tanto en las parcelas que el plan especial destina
para ello (equipamiento) como en las que sin tener calificacion expresa de
dotacion se destinen a ese fin por estar habilitadas para ello por la normativa de
aplicacion en la zona en que se encuentren.

1. Condiciones del uso dotacional.

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

COMPATIBILIDAD DE USOS.
Articulo 10. Definicidn y criterios generales.

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

Criterios 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 areas con tipologia de residencial colectiva hasta limitativa en las
dedicadas exclusivamente a las actividades econdmicas. Los criterios generales
de compatibiidad se basan en el tipo de tejido urbano que el Plan General
plantea, estableciéndose con caracter general, sin perjuicio de lo que el PGMO
establezca, se seguiran los siguientes criterios:

a) Compatibilidad del Uso Dominante Actividades Econdmicas con otros usos.

ctividades Econdmicas tiene caracter de minimo y para todo tipo de

L sUelgFinetependientemente de las compatibilidades entre usos pormenorizados
que puedan plantearse, como criterio general y siempre y cuando no se fije o
prohiba expresamente.

080659 ]I% manzanas donde uno de los usos dominantes sea el residencial, el volumen
no consumido, puede incorporarse al de actividades econémicas, que, y con
caracter general, funciona como complementario de los otros.

colFDentrode los usos terciarios no se establece una tabla pormenorizada de los usos

arquit@ermitiddls, pudiéndose plantear cualquiera, independientemente de la
reglamentacion especifica que le afecte.
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b) Compatibilidad del Uso Industrial con otros usos.

Independientemente de los usos permitidos en tejidos tradicionales 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 actvidad Industrial 0 requiera
permitiéndose actividades dentro del mismo complejo, al servicio de la unidad
Industrial. En tal caso podran establecerse usos terciarios al servicio de la unidad
industrial, incluyéndose el uso residencial (vivienda de guarderia).

c) Compatibilidad de los usos dotacionales con otros usos.

Sin perjuicio de las limitaciones derivadas de la actividad, los usos dotacionales
gue como consecuencia de la demanda del area 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 dotacion sobre la zona, sera de aplicacion los parametros edificatorios, que
para uso se establezcan con caracter general y no lucrativo para las dotaciones
segun el Plan General.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

0806071021406
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V.- CONDICIONES DE EDIFICACION POR PARCELA

SUPERFICIE TECHO TECHO TIPOLOGIAS
PARCELA NETA COEF EDIFICABLE EDIFICABLE TECHO Y N©
EDIFICABLE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL ACTIVIDADES EDIFICABLE VIVIENDAS
REAL ECONOMICAS
P1 1.252 4,974 1.800 4.428 6.228 RCBV 20
P2 1.658 5,024 8.330 8.330

P3 2.517 5,025 9.910 2.737 12.647 RCBV 110

P4 1.536 4,605 7.073 7.073 RCBV 84

P5 3.218 4,978 16.020 16.020 RCBV 178

P6 2.196 4,702 8.090 2.235 10.325 RCBV 90

P7 1.738 4,654 8.089 8.089 RCBV 96

P8 2.162 5,079 10.980 10.980 RCBV 122
El 16.461
E2 1.749
E3 614
CT 175
EL1 2.625
EL2 16.692
EL3 5.023
VIARIO 30.426,00

90.042,00 | 61.962 17.730 79.692 700

E.E.L.L. 24.340 s/ PGMO: 22.351 1.989

EQUIPAMIENTO 18.999 s/ PGMO: 18.808 392

RCBV = Residencial Colectiva en Bloque Vertical
TME = Techo maximo edificable (m2)
e = indice de edificabilidad (m2t/m2s)

Vls*A@ s manzanas P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7 y P8 se prevé la posibilidad de
~oserfedaeeion de Estudios de Detalle, en caso necesario, con las condiciones y
objetivos establecidos en las Normas Particulares, permitiéndose un trasvase de
aprovechamiento y numero de viviendas entre las diferentes parcelas de un 15
0806%/¢coOMadmaximo.

COLEGIO OFICIAL
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V.-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 econdmica.

Delimitacion de unidades de ejecucion.

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

Sistema de ejecucion.

Las necesidades de suelo y la urgencia de su urbanizacion, las limitaciones de
medios econOmicos-financieros con que cuenta la Administracion, 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 Administracion de dotar al barrio de la
Juliana de un viario y equipamientos dignos, y dada la estructura de la
propiedad, en la que la iniciativa privada posee la titularidad de casi la
totalidad de los terrenos, asi como el consenso existente con propietarios
colindantes, el sistema de compensacién asignado es el mas adecuado, al
objeto de facilitar la gestién y ejecucion de las obras.

Actuaciones de gestion.

Con caracter previo a la ejecucion de las obras derivadas del presente
instrumento de planeamiento, debera ser formulado el proyecto de
reparcelacion, y redactado y aprobado el proyecto de urbanizacién, de las
obras previstas en todo el area de planeamiento.

Etapas de urbanizacion.

La realizacion total de las obras de urbanizacién, se prevén en un plazo
maximo de un afio, en una sola etapa, contados a partir de la aprobacién

VI S%I\rD el proyecto de urbanizacién, pudiéndose considerar dos fases:

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

- La primera corresponde al vial principal (viario 1), dado el
caracter de eje fundamental de la ordenacion.

0806071021406 - La segunda incluye el resto de los viales previstos en la

ordenacion asi como la totalidad de las infraestructuras
asociadas y el tratamiento de los espacios libres publicos,

COLEGIO OFICIAL cuyo diseio debe ser objeto del proyecto de
arquitectosde cddiz urbanizacion.
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Alternativas de urbanizacion.

Se prevé la posibilidad de agrupar las dos fases de la urbanizacion e incluso
adelantar la terminacion de la urbanizacion en funcion de la demanda real
del mercado

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

0806071021406
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VI.-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 evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y la ejecucion de
las obras de urbanizacidn expresard su coste aproximado, sefialando las
diferencias que pudieran existir en funcibn del momento en que hayan de
implantarse unos y ejecutarse otros, segun lo previsto en el plan de etapas.

Se evalua, de forma independientemente, el coste de ejecucion del sistema
viario propio (Viario 1 y 2), de ejecucion inmediata y el resto de viarios mas
préximos a la barriada de La Juliana.

De acuerdo a las actuaciones previstas, referentes a infraestructuras de
caracter general, asi como a las infraestructuras de caracter local y tal como
se ha indicado anteriormente, las actuaciones se circunscriben a la
urbanizacién interior y a las acometidas necesarias exteriores y con cargo al
area, 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 evaluaciéon debera recoger como minimo a las siguientes obras y
servicios:

- Explanacién, pavimentacion, sefializacion vy jardineria.

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

- Red de alcantarillado y drenaje.

- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado
publico.

- Canalizaciones de telefonia y telecomunicaciones.

- Plantacion de arboles y jardineria.

- Establecimiento yrecogida de basuras si procede.

VI gﬁtﬁeurbanizacién y de implantacioén de servicios.

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

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

O8oég§l90§$45)£evén indemnizaciones destinadas a derribo de construcciones o
destruccion de plantaciones.)

COLEGIO OFICIAL
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VALORACION ESTIMADA DEL COSTE DE URBANIZACION DE LA UNIDAD DE
EJECUCION 2.P.E.11. “ACCESO SUR”

1.-Sistema Viario (S.V.) :

-Viarios......ovvevvnnnn. 17.219,75m2 x 72.-€ = 1.239.822,00.-€
- Peatonales........... 936,86 m2 x 72.-€ = 67.453,92.-€
- Marcos de Paso Canal 650 m3 x 240.-€ = 156.000,00.-€
- Canalizacién aguas 1Ud x30.000.-€ = 30.000,00.-€
TO Al SV . e 1.493.275,92.-€
2.-Viarios Barrio Juliana..................... 12.068,39 m2 x 72.-€ = 868.924,08.-€
0] = VYA T= Y0 1T 868.924,08.-€
3.-Zonas Verdes:
ELL.. 2.397,00m2 x 30.-€ = 71.910,00.-€
EL2. 16.920,00 m2 x 30.-€ = 507.600,00.-€
EL3 5.023,00m2 x 30.-€ = 150.690,00.-€
Total ZV Y Sl 730.200,00.-€
4.-Infraestructuras de Energia y Telecomunicaciones:
-Conexiodn a Subestacion Eléctrica... 1.000 ml. x 80.-€ = 80.000,00.-€
R O I 8ud. x 30.000-€ = 240.000,00.-€
ML 993,69 ml. x 60.-€ = 59.621,40.-€
B, 763,67ml. x 96.-€ = 45.820,20.-€
-Arquetas BT 80 ud. x 150.-€ = 12.000,00.-€
I 1.12457ml. x 75.-€ = 84.342,75.-€
-Arquetas TR 100 ud. x 150.-€ = 15.000,00.-€
Total ..., 536.784,35.-€
Total Coste de Ejecucion Material de la Urbanizacion..... 3.629.184,35.-€

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

Algeciras, Abril de 2007

VISADQ

0806071021406

) \u W qlﬂl/\
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VlSACDODIan de Etapas
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ANEJOS:

- Decreto de aprobacion inicial
- Informes de Emalgesa
- Informe de la Unidad de Carreteras

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

0806071021406
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VIALES

WEERGE COMEMTE oo JECNg. JRMG.  NugRo A
EDIFICABILIDAD ~ RESIDENCIAL  AACEE. TOTAL VIVIENDAS ~ MAXIMA

RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 1.252 4,974 1.800 4.428 6.228 20 Vil
?I%TB/ElBéBFLS g%&'ﬁ:%h\?g QLS VERTICAL 1.658 5,024 8.330 8.330 Vil
RESDENCIAL COECIVG BLVERTICAL 2429 5,207 9910 2737 12.647 110 vi
RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 1.490 4,747 7.073 7.073 84 Vil
RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 3.110 5,151 16.020 16.020 178 Vil
A DS B O S VErTICAL 2,278 4,532 8.090 2235 10.325 90 Vil
RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 1.811 4,467 8.089 8.089 96 Vil
RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 2.249 4,882 10.980 10.980 122 Vil
CENTROS DE TRANSFORMACION 175 [
EQUIPAMIENTO PUBLICO 1 16.461 I
EQUIPAMIENTO PUBLICO 2 1.749 m
EQUIPAMIENTO PUBLICO 3 628 M
ESPACIO LIBRE PUBLICO 1 2.649

ESPACIO LIBRE PUBLICO 2 16.692

ESPACIO LIBRE PUBLICO 3 5.023

RED VIARIA 30.426

61.692 17.730 79.692 700

TOTAL ESPACIOS LIBRES (5/22351) 24.340

TOTAL EQUIPAMIENTO (s/18808) 18.999

TOTAL AMBITO 90.042
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TIPOLOGIA SUPERFICIES COEFICIENTE TECHO TECHO TECHO NUMERO ALTURA
NETA EDIF. DE EDIFICABLE  EDIFICABLE  EDIFICABLE DE )
EDIFICABILIDAD ~ RESIDENCIAL AA EE. TOTAL VIVIENDAS MAXIMA
P1 RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 1.252 4,974 1.800 4.428 6.228 20 Vil
ACTIVIDADES ECONOMICAS
P2 RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 1.658 5,024 8.330 8.330 Vil
ACTIVIDADES ECONOMICAS
P RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 2.429 5,207 9.910 2.737 12.647 110 VI
P4 RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 1.490 4,747 7.073 7.073 84 Vi
P5 RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 3.110 5,151 16.020 16.020 178 Vi
ACTIVIDADES ECONOMICAS
Pé RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 2.278 4,532 8.090 2.235 10.325 90 Vi
P7 RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 1.811 4,467 8.089 8.089 96 Vil
P8 RESIDENCIAL COLECTIVO BL VERTICAL 2.249 4,882 10.980 10.980 122 Vil
cT CENTROS DE TRANSFORMACION 175 I
El EQUIPAMIENTO PUBLICO 1 16.461 i
E2 EQUIPAMIENTO PUBLICO 2 1.749 i
E3 EQUIPAMIENTO PUBLICO 3 628 n
ELI ESPACIO LIBRE PUBLICO 1 2.649
EL2 ESPACIO LIBRE PUBLICO 2 16.692
EL3  |ESPACIO LIBRE PUBLICO 3 5.023
VIALES |RED VIARIA 30.426
61.692 17.730 79.692 700
TOTAL ESPACIOS LIBRES (5/22351) 24.340
TOTAL EQUIPAMIENTO (s/18808) 18.999
TOTAL AMBITO 90.042

VISAD G-

A LOS EFECTOY REGLAMENTARIOS

FERMIN ALVAREZ RUIZ

NICOLAS MONCADA GARCIA

ESTUDIO DE ARQUITECTURA
Y URBANISMO
C/ SEVILLA 7-15 PORTAL 1 4° F
TIf. 956 630 068 - 607 941 050

ALGECIRAS
PROMOTORES EXPEDIENTE
08060 d oo eho e BAHIATULUS , S.L. - METROVACESA,S.A - URBE 2000. S.A. - AYUNTAMIENTO 306/06
TiTULO FECHA
PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION 2.PE.11. abril - 2007
COLEGIID OFICIAL "ACCESO SUR" (TEXTO REFUNDIDO) SBUJADO

arquitecfosde cddiz

ALGECIRAS. CAMPO DE GIBRALTAR. CADIZ

Jesus Vazquez

PLANO ESCALAS
ORDENACION DE VOLUMENES 11000
— — :
ARQUITECTO %w}/\ PROMOTOR N° DE PLANO
< 0.5




P —
CTRA. DE ACCESO AL PUERTO

C.1.+33.06
| (R 3289

\ -/ By N ; R | | ) 5/ S 7\ Consultdifd “ogd+ RERE
) / AN — . ~ / v | s S T\ La Juliara| | © 5 | I 2
/] // s —_ — ‘ : J 2o A g §

/,/ / - g . AN - ) ~ ~_ ) // qf'b v—) | | | 1 g
a - — ~ \ | ( / Pz %9 Qi % A L | | <
/ p - - \ \ \6 = 7 S — N g L | Il 8
1l T T« N NGRS 020 =1 | | &
SN K N N | G | o zZ
\ 2\}< | <
< gy o

IRk gy
lllllllI.
O L | [

68 | 70

- Il RUINAS

VISAD @ FERMIN ALVAREZ RUIZ
A LOS EFECTO REGLAMENTARIOS NlCO LAS MONCA DA GARC'A TIf. 956 6%?_8%%—”5237 941 050
PROMOTORES EXPEDIENTE
ST oA BAHIA TULUS, S.L. - METROVACESA,S.A - URBE 2000. S.A. - AYUNTAMIENTO 306/06
TITULO FECHA
PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION 2.PE.11. atril - 2007
COLEGID OFICIAL "ACCESO SUR" (TEXTO REFUNDIDO) DIBUJADO
arquitecfpsdecadiz ALGECIRAS. CAMPO DE GIBRALTAR. CADIZ Jesus Vazquez
PLANO ESCALAS
ALINEACIONES Y RASANTES 1:1000
— S~ i

ARQUITECTO j PROMOTOR N° DE PLANO
0.6
| ﬁm):\

T | T T 7 .




5.51'
(1

CTRA. DE ACCESO AL PUERTO

|
] |
R668.3 1% j |

FERVIN ALVAREZ RUIZ
NICOLAS MONCADA GARCIA Tt 556 430 068 - 607 941 050

ALGECIRAS

PROMOTORES EXPEDIENTE
a0 d PESMOTORES BAIATULUS, S.L. - METROVACESA,S.A - URBE 2000. SA. - AYUNTAMIENTO oer0s

TITULO FECHA

PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION 2.PE.11. aril - 2007
COLEGIID OFICIAL "ACCESO SUR" (TEXTO REFUNDIDO)
arquitecfosdecddiz ALGECIRAS. CAMPO DE GIBRALTAR. CADIZ

DIBUJADO
Jesus Vazquez

SRR ESCALAS
RED VIARIA. REPLANTEO 1:1000

j - —_

ARQUITECTO PROMOTOR N° DE PLANO
i 0 A o

I I I V4




ACERAﬂ APARCAMIENTO CALZADA APARCAMIENTO ACERA

L/Kmk ki ACERA——H APARCAMIENTO CALZADA APARCAMIENTO ACER
/‘N_j \_/L\
A \/‘“\ y NS N/

3.50 2.50 6.00 2.50 3.50

2.00 2.20 6.00 2.20 2.00

18.00

SECCION VIALTIPO VI. SECCION VIAL TIPO V4.

14.40

ACER APARCAMIENTO CALZADA APARCAMIENTO ACERA
A\/{ 7 ACERA CALZADA ACER i
/ — J

3.50 2.50 6.00 2.50 3.50

2.00 6.00 2.00

18.00

10.00

SECCION VIAL TIPO V2. SECCION VIAL TIPO V5.

E ACERA CALZADA ACER i

APARCAMIENTO CALZADA ACERA
- fL/ \ | ¥

2.00 6.00 2.00 /

10.00
2.00 5.00 J’ 6.00 2.00

SECCION VIALTIPO Vé vy V/. ’

y 7 VIAL V3

APARCAMIENTO CALZADA ACERA ¥

VIAL V2

2.00 2.20 6.00 2.00

)

12.20

—VIAL V7 VIAL V4 VISAPD®~ FERMIN ALVAREZ RUIZ

A LOS EFECTO} REGLAMENTARIOS N | C O LAS M O N CA DA GA R C |,A CTl/f.Sgg/élLé?aAog(lg F%ETQA%]]O?OF
VIAL V1

SECCION VIAL TIPO V3 (variante)

PROMOTORES EXPEDIENTE
a0l PESMOTORES BAIATULUS, S.L. - METROVACESA,S.A - URBE 2000. SA. - AYUNTAMIENTO oer0s

VIAL V3

VIAL V6

TITULO FECHA
PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION 2.PE.11. abril - 2007
VIAL V5 COLEGIID OFICIAL "ACCESO SUR" (TEXTO REFUNDIDO) ———
arquitecjpsde cddiz ALGECIRAS. CAMPO DE GIBRALTAR. CADIZ Jesus Vézquez
PLANO ESCALAS
SECCIONES TIPO DE VIALES 1:75
) —_ .
ARQUITECTO PROMOTOR N° DE PLANO
d 0.8
} } } 7 —




HIGH POINT ELEV = 40.03
HIGH POINT STA = 0+269.59
PVISTA = 0+271.75

HIGH POINT ELEV = 39.06
HIGH POINT STA = 0+306.43
PVISTA = 0+308.55

PVISTA = 0+402.65

LOW POINT STA = 0+465.73

LOW POINT ELEV = 36.19

PVISTA = 0+464.67

LOW POINT ELEV = 35.60

LOW POINT STA = 0+510.10

PVI STA = 0+506.36

PVISTA = 0+639.69

PVIELEV = 40.04 PVIELEV = 39.08 PVIELEV = 37.70 PVIELEV = 36.08 PVIELEV = 35.51 PVIELEV = 33.24
AD. =-5.4651 AD.=-3.1153 AD.=-3.9412 AD.=11.1238 AD.=85739 AD.=40168
K =100 K = 200 K=2331.24 K=75 K =150 K = 200
5.47 6.23 13.05 .8.34, 12.86 .8.03,
LOW POINT ELEV = 39.94 LOW POINT ELEV = 39,04 LOW POINT ELEV = 37.16 HIGH POINT ELEV = 37.83 HIGH POINT ELEV = 36.83 HIGH POINT ELEV = 36.13 LOW POINT ELEV = 32,99
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AD. = 1.2631 AD. = 5.3869 AD. =7.0563 AD.=-7.4755 A.D.=-10.9267 AD. =-7.0909 AD.=4.6616 AD. = -3.8829 A.D. = 1.5001
VIAL 4 K =800 K =300 K =250 K =300 K=75 K =100 K =188.32 K = 500 K = 1200.02
10.11, 16.16 17.64 22.43 .8.20, 7.09 .8.78, 19.41 18.00
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