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

MEMORIA

1. ENCARGO Y OBJETO

El Excmo. Ayuntomiento de Algeciros, denlro de sus competencios
urbonísticos y de ocuerdo con lo legisloción oplicoble promovió lo Revisión del
PGOU del municipio cuyo texto refundido dotobo del oño ,l990. 

Esto Revisión
del ploneomiento generol concluye el ll Julio de 2001 con lo resolución de lo
Consejerío de Obros Públicos y Tronsportes de lo Junto de Andolucío por lo
que se opruebo definitivomente el Plon Generol Municipol de Ordenoción de
Algeciros (PGMO), publicóndose dicho resolución y los Normos Urbonísticos en
el B.O.P. n" 231 de 4 de Octubre de 2001, cuyos determinociones, poro el
seclor objeto de este Plon Especiol, fueron rotificodos con lo oproboción
posterior del Texto Refundido del PGMO por el Ayuntomiento-Pleno.

De esto monero, se hoce necesorio, poro su desorrollo, plonteor el Plon
Especiol y, proponer uno ordenoción de corócter unitorio e integrodor con los
unidodes de ejecución 2.P.E.l I "ACCESO SUR " y 5.U.E.8 "SOTO REBOLO" y osí
poder resolver uno de los objetivos propuestos por el PGMO de Algeciros: lo
prolongoción de lo Avdo. 28 de Febrero en Son Gorcío y su conexión con lo
zono oeste de lo ciudod, o trovés del sistemo generol viorio y su conexión con
lo glorieto del romol del Acceso Sur ol Puerto de lo Bohío de Algeciros,
completondo de este modo uno de los ejes mós importontes, poro el
desorrollo de lo ciudod y su conexión con lo tromo urbono existente. Así se
consigue lo coherencio y continuidod de los infroestructuros viorios propuestos
en el Plon Esoeciol de lo 5.U.E.8.

El encgrgo se hoce por lo sociedod propietorio y promotoro de los
terrenos BAHIA TULUS, S.L. con el objeto y los finolidodes determinodos en el
PGMO y de ocuerdo con lo dispuesto en el ort. l4 de lo Ley de Ordenoción
Urbonístico de Andolucío, de 17 de Diciembre de 2002, (LOUA), que estoblece:

"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 ordenación detallada de las áreas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renovación, mejora, rehabilitación o
colmatación de las mismas

V I $AÐ@"r." otras finalidades análosas

2 Los Planes Especiales tendrán por objeto:
a) Cualquiera de las finalidades del apaftado anterior, cuando se formulen en desarrollo de

z e o s 6 Fd88 OGç6y 
ra I e s d e o rd e n ac i ó n U r ba n í s t i ca

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del Plan General
de Ordenación Urbanística, pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenación

:. r ì !a rl¡¡timêrfi órieada potestativa
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PLAN ESPECIAL -5.U.E,9- "LOS PASTORES SUR'' PGMO - Algeciros

4. Los Planes Especiales tendrán el contenido necesario y adecuado a su objeto y deberán
redactarse con e[ mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentación y determinaciones,
que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen.

5. En ningún caso podrán los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenación del
Territorio ni a los Planes Generales de Ordenación Urbanística en su función de instrumentos
de ordenación integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecer.

Por otro porte el objeto y finolidodes de los Plones Especioles, osí como su
conTenido viene regulodo por el ortículo 24 de los Normos Urbonísticos del
PGOU de Algeciros (NNUU), estobleciendo en su oportodo 4, que los
determinociones mínimos y contenido serón los necesorios según lo finolidod
de que se trote, y en todo coso los estoblecidos por lo Ley y sus Reglomentos,
(en este coso lo estoblecido en el Reglomento de Ploneomiento Urbonístico,
R.D. 21 5?/1978 de 23 de Junio, en virtud de lo dispuesto en lo Disposición
Tronsitorio Noveno de lo LOUA).

Asimismo el ort. 24.5 de los NNUU puntuolizo sobre el olconce de estos ptones
especioles:

"5. La ordenación pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los ámbitos
en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma
lnterior tendrán el carácter de indicativa, debiendo dicho Plan Especial desarrollar los objetivos
establecidos para cada uno de ellos, respetar el uso global, el aprovechamiento urbanístico
total, la edificabilidad máxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de uso público,
que se consideren mínimas."

2. AMBIÏO Y CARACTERISTICAS

2.1 Delimiloción y superficies

Lo delimitoción del ómbito sujeto o Plon Especiol, según el PGMo oprobodo
definitivomente, tiene uno superficie totol osignodo de 25.142 m2.

De ocuerdo con el topogrófico levontodo ol efecto poro este Plon Especiol, sin
vorior lo delimitoción propuesto por el PGMO, se ho obtenido uno superficie de
76.185 m2, sensiblemenle superior o lo que figuro en el PGMO.

Es decir lo delimitoción propuesto se ojusto o lo originol, ojustondo el ómbito o
los bordes de los viorios existentes, de monero que queden gorontizodos los

cesorios y lo correspondiente dotoción de infroestructuros.

Ëh'dèfihïìVo, lo delimitoción del ómbito, se ojusto o lo previsto en el PGOU, de
mqnero que puede obtenerse uno unidod outónomo con un sistemo de viorio,

^ ^qV9^ se_ conecte con lo tromo urbono octuol, consiguiendo el objelivo
2B03RjlîBáff{8ñtol propuesto por el PGMo.

- -. t . | .{L
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PLAN ESPECIAL -5.U.E.9- "LOS PASTORES SUR" PGMO - Algeciros

2.2 Corocteríslicos físicos y ombienloles

El ómbito objeto de ploneomienlo estó situodo ol Suroeste del núcleo urÞono
de Algeciros. Ten¡endo los siguientes limites:

Norte: Corretero Nocionol 340- Códiz o Borcelono. Romol de occeso ol Puerto
de Algeciros.
Sur: Unidod de Ejecución 5.U.E.8 "Soto Rebolo" del PGMO de Algeciros.
Este: Sislemo generol de espocios libres.
oeste. unidod de Ejecución 5.U.E.8 "Sofo Rebolo" y unidod de Ejecución
2.P.E.11 "Acceso Sur" del PGMO de Algeciros.
El occeso principol lo tiene desde el enloce situodo en el P.K. 102+4OO de lo
corretero Nocionol N-340, Códiz-Mólogo, tomondo o continuoción lo red viorio
(sistemo generol) que se prolongo o trovés de Soto Rebolo hosto conector con
lo Avdo.28 de Febrero yo en Son Gorcío.

En lo octuolidod los terrenos, junto con los del sector de "Acceso Sur",
constituyen lo zono no consolidodo dentro de lo tromo urbono de lo zono sur
de Algeciros y su desorrollo supondró lo consolidoción de lo tromo urbono oe
esto zono de lo ciudod.

El pol(2ono que delimito los terrenos se presento sensiblemente irreguror, con
dos zonos diferenciodos.

Lo zono mós ol Este con uno topogrofío mós deprimido, mós cercono o to
zono de lo Borriodo de lo Juliono. Presento un desnivel desde este punto y el
extremo opuesto, de ó metros oproximodomente en lo zono mós desfovoroble.
Es en esto zono donde lo topogrofío se deprime donde se formolizo lo
comunicoción con lo unidod de ejecución "Acceso Sur", que es lo zono
donde se concentron los equipomientos del ontiguo Plon Porciol de Son
Gorcío.

Lo zono mos ol Oeste, es uno zono libre de edificoción que se sitúo o uno coTo
superior, con un desnivel de ó metros oproximodomente, oscendiendo hosto
el límite del sector.

Estos corocterísticos esencioles definen los principoles criterios de ordenoción,
que se expondrón en el oportodo correspondiente. y que se monifiesio soore
todo en lo formolizoción de un gron espocio centrol, y con un eje que recorre
todo el recinto de Sur o Norte.

VI
.t, I ición del eje principol Norte-Sur, y del viol tronsversol, son

determinontes poro lo formolizoción del conjunto. de tol monero que esio
estructuro posibilito lo disposición de los zonos edificobles. Esto provoco uno

zeo¡gdfßU3$p ordenoción en este borde de lo ciudod, hosto ohoro bostonte
disperso.
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2.3. Geologío

Los moierioles estudiodos perlenecen o lo denominodo Región lll.
Litológicomente, los moierioles que predominon corresponden o orenisco,
orcillos y morgos que se presenton en formociones tipo Flysch, y orenísco
mosivos de corócter siliceo con intercolociones de orcillos pizorrosos. Hoy que
precisor qué los moterioles von del Cretócico hosto el Mioceno Superior y
estón por lo generol muy tectonizodos.

En esto región se incluyen otros moterioles de corócter predominontemenre
detríticos, que corresponden o morgos, orenisco colcóreo, conglomerodos de
edod mioceno, plioceno y conglomerodos (terrozos oluvioles), orcillos, limos y
orenos de edod cuoternorio.

Dentro de lo denominodo Región lll, los moterioles que comprenden los
distintos zonos objeto de estudio estón o su vez incluidos en uno subdivisión
denominodo Áreo, en los que se tiene presente criterios de tipo litológico,
dentro de un contexto geotécnico. Así pues, el óreo que define lo zono es lo
denominodo como Áreo lll, que litológicomente estó constituido por
moterioles de corócter detrítico, conglomerodos, orenisco colcóreos, orenos y
morgos.

Lo morfologío corresponde o colinos ondulodos, pendientes suoves y loderos
tendidos.

Lo copocidod portonte de estos moterioles es de bojo o medio, los osientos
serón de mognitud medio. Apoyóndose en lo discordoncio erosivo ongulor del
flysch, oporece uno serie fundomentolmente muy extendido en lo zono. lo
bose tronsgresivo es uno formoción conglomerótico bosto, con contos y
bloques con motriz orcillo orenoso.

2.4 Usos, edificociones existentes

Los terrenos son octuolmente improductivos, estondo los suelos sin uso olguno,
uno vez que fue desoporeciendo el uso ogrícolo.

Los únicos instolociones existentes son los ontiguos corroles de gonodo,
formodos por cercodos de momposteríos de piedros, construidos por los
ontiguos propietorios de lo finco, que estobon o corgo de lo explotoción

fundomentolmente de gonodo bovino.

Vl cercodo sirve o olgunos propietorios de cobollos como lugor de
.I i o estos onimoles, que tiene o su olconce posto grotuito.

No existen edificociones de interés orquitectónico dentro del sector,
2BO3ggóg'ñBggiendo octuolmente de formo orbitrorio olgunos cercodos de

olombrodo que sirven de límite entre lo ciudod y el compo.

, .la : : r.
' !- I 1l
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2.5 lnfroestructuro ex¡stenle

Red viorio

Los terrenos se opoyon fundomentolmente en lo Gloriefo existente en el
enloce de lo corretero nocionol N-340 con el romcl de occeso ol Puerto de
Algeciros, en el P.K. 102+400, estondo porte de los loludes de dicho
infroestructuro dentro del sector.

El occeso o lo finco por el Este se moteriolizo o trovés de lo Bdo. De lo Juliono,
por el comino de servicio perteneciente ol conol existente, que formo porte de
lo red municipol de soneomiento, que otrovieso el sector por su mitod Norie en
dirección Oeste-Este. Por el Sur el occeso es o trovés de lo unidod 5.U.E.8 "Solo
Rebolo", lo cuol se encuentro en ovonzodo estodo de urbonizoción y
edificoción. El viorio principol (Sistemo Generol de lo red viorio) se encuentro
octuolmenie en ejecución y su prolongoción o lrovés, de nuestro sector,
supondró lo futuro conexión con lo glorieto ontes mencionodo.

s por el Oeste son inexistentes dodo que lo dificultod topogrófico

Vl lo finco seo octuolmente prócticomente inoccesible desde
n.

Abostecimiento de Aouo
r i, i : :i _ì ¡lr)o r().r 0,,

En dirección Oeste- Este otrovieso lo finco uno red de obostecimiento de oguo
de fibrocemento sonitorio de diómetro 300 mm. Esto tuberío de
obostecirniento proviene de lo borriodo de Los Postores y conduce el oguo

o. De lo Juliono, posondo por nuestro sector.
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Soneomiento

El sector se encuentro oirovesqdo por su mitod norte por el conol de oguos
pluvioles y doble conol de oguos residuoles, que otrovieso el sector de Oeste
o Este hosto otrovesor lo Bdo. de lo Juliono y desembocor los colectores de
residuoles o lo estoción de bombeo de El Solodillo y el colector de pluvioles
hosto los oguos de lo Bohío de Algeciros, en lo dórseno de Elsolodillo.

Lo sección de esto golerío es rectongulor, con un oncho de 4,00 metros y l,5O
m. de olturo. Esto conolizoción centrol estó cubierto con uno loso de hormigón
ormodo y sirve poro lo conolizoción de los oguos pluvioles. A ombos lodos del
conol tiene odosodos dos colectores de hormigón de sección rectongulor que
sirven poro conducir los oguos residuoles y tienen uno sección de ,ì,00 

m. de
oncho por 1,20 m. de olturo.

El estodo de conservoción es bueno y lo sección de los coleciores es
odecuodo poro obsorber los consumos del sector, yo que cuento con
copocidod suficiente poro gorontizor lo conexión de los redes del sector sin
provocor problemos en el servicio. De oquí que se propone montener los
colectores existentes.

VIa'ir:::'EhÌ:1)1'përimetro del sector existen centros de trqnsformoción situodos en lo
Urbonizoción Soto Rebolo (Unidod de ejecución 5.U.E.8), los cuoles se
conectorón o los futuros centros de tronsformoción de nuestro sector. Lo

2B03gftE?ÓQfê&istente en lo zono proviene de lo Subestoción Los Postores, situodo o
unos 500 m. del sector, junto o lo intersección de lo corretero de Los Yonkees
con lo N-340 en el cruce de Los Postores.

t'.. r _) i[¡j {_ ) a-.'F ]C I A L
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Existe octuolmente uno nuevo líneo de medio lensión, octuolmente en
construcción que obosTeceró o lo Urbonizoción Soto Rebolo.
Ahoro bien lo demondo de energío eléctrico que se propone deberó ser
estudiodo con lo troído de uno nuevo líneo que gorontice el servicio.
Se reservoró suelo destinodo o centros de tronsformoción, que tomorón lo
energío de esto nuevo líneo de medio tensión.

2.ó Eslructuro de lo propiedod

Los propietorios incluidos en el ómbito de lo unidod de ejecución delimitodo
en el Plon Generol, y sus respectivos superficies regístroles son los siguientes:

RAL-ilÄTt il|ç çI 75.270,00 m2

Tombién debe tenerse en cuento el dominio público incluido en
el sector por el tolud de lo corretero nocionol.

- Correteros del Estodo (dominio público N-340) 9l 5,00 m2

76.185,00 M2TOTAL AMBITO (Superficie reol)

Actúo como único propietorio del sector BAHiA TULUS, S.1., en el que existe lo
siguienle ofección por servidumbres legolmente estoblecidos:

- Moncomunidod de Municipios del Comoo de Gibroltor
(Servidumbre del conol) 1.445 m2

VISADO

,'rgulitr.ic;: códiz
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3. ANTECEDENTES

Los terrenos incluidos en el ómbito de lo unidod de ejecución s.u.E.9 "Los
Postores Sur" pertenecíon ontiguomente ol Plon Porciol de "Son Gorcío".
En dicho Plon Porciol se identifico lo porcelo R-10, próximo o lo Glorieto de lo
N-340, sobre lo cuol se locolizobo el diez por ciento del oprovechomiento
medio correspondiente ol Plon Porciol de Son Gorcío.
Posteriormente se firmó un convenio urbonístico con el Excmo. Ayuntomiento
de Algeciros por el cuol se permutobon estos oprovechomienlos urbonísticos
por los correspondientes o Lo Arrejonoso.

En dicho convenio se esoecifico oue
(Conexión de lo Avdo. 28 de Febrero
ontiguo Plon Porciol de Son Gorcío, serío
Algeciros.

el coste del sistemo generol viorio
con lo N-340), eje fundomentol del
o corgo del Excmo. Ayuntomiento de

Posteriormente, (obril de 2OO2) uno vez oprobodo el nuevo Plon Generol, se
redocto por porte de los servicios iécnicos del Ayuntomiento, "el Proyecto de
Urbonizoción de Conexión de lo Unidod de Ejecución 5.U.E.8- SotoRebolo con
cruce de Los Postores de lo 5.U.E.9 Los Postores", con intención de odelontor lo
ejecución del sistemo generol de lo red viorio y de esto monero ejecutor uno
infroestructuro de comunicociones fuertemente demondodo por todos los
sectores socioles de lo ciudod.

Se obliene, incluso, lo outorizoción del MÌnisterio de Fomento poro lo conexión
con lo Glorieto de lo N-340 en el P.K. 102+400 M.D. por resolución de lo
Demorcoción de Correteros del Estodo en Andolucío Occidentol con sede en
Sevillo de fecho l0 de Noviembre de 2003 (Expte.88/03), en bose ol proyecto
redoctodo oor el LC.C.P. Municiool.

2 8030800ó0
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Debido o que no se disponío de formo inmedioto de los terrenos, el proyecto
no se ejecuto. Se propone por lo propiedod diversos olternotivos ol
Ayuntomiento poro que seo posible lo ejecución de los obros, pero estos no se
llevorón o cobo pese o los negociociones estobon muy ovonzodos poro lo
moteriolizoción de los obros.
Yo o principios de 2004 es cuondo se producen los primeros estudios previos ol
Plon Especiol, que culminorón con un Avonce de dicho Plon Especiol en
noviembre de 2004, donde se onolizon diversos olternotivos o lo ordenoción.

Estos ovonces y estudios previos no se presenton oficiolmente en el
Ayuntomiento, pero sirven como documentos de trobojo con los servicios
técnicos municipoles (ploneomiento) y con los distintos servicios y orgonismos
implicodos (Emolgeso, C.H.S. hoy Moncomunidod de Municipios del Compo
de Gibroltor, Sevillono-Endeso y Correteros del Estodo). Asimismo se llevo o
cobo lo coordinoción de lo ordenoción, con los terrenos de lo unidod de
ejecución 2.P.E.l I "Acceso Sur" monteniendo diversos reuniones con el equipo
redoctor del Plon Esoeciol de dicho sector.

^v^NcÉPL.AN ESPECI.A.L
PtÆo o€ ALrNE^qoNEs Y sl.rPfiFtcrEs oPcroN A FL NOtf ¡I

DE LA 5.U.E.9 "LOS PASTORES SUR" ALGECIRAS
ffi HhÉta

VISADO
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3.1 De ploneomiento

EL PGOU DE ALGECIRAS

El presente documento formulo el Plon Especiol poro lo unidod de ejecución
5.U.E.9 "Los Postores Sur", en desorrollo de los previsiones del PGMO de
Algeciros, el cuol fue oprobodo por Resolución de lo Consejerío de Obros
Públicos y Tronsportes de lo Junto de Andolucío de I I Julio de 200.l, por lo que
se opruebo definitivomente el Plon Generol Municipol de Ordenoción de
Algeciros (PGMO), publicóndose dicho resolución y los Normos Urbonísticos en
el B.O.P. n" 231 de 4 de Octubre de 200,ì. Posteriormente fue oprobodo por el
Ayuntomiento-Pleno el Texto Refundido, rotificondo los determinociones
urbonísticos poro este sector.

LA ORDENACIÓN PROPUESTA

Propone lo ordenoción del conjunto del sector medionte lo orticuloción del eje
estructuronte que supone lo prolongoción del viol de Soto Rebolo hosto lo
conexión con lo Glorieto de lo N-340 en el P.K. 

,l02+400 M.D. Por otro lodo
locolizo los espocios libres públicos en el entorno de lo conexión del viorio
principol con lo glorieto de lo N-340 y en lo morgen derecho de lo futuro
remodeloción de lo corretero nocionol, junto ol lindero Oeste del sector.
Asimismo, estoblece lo conexión viorio, o menor rongo, con lo unidod de
ejecución de Acceso Sur (2.P.E.ll) con un viorio que proviene desde los
proximidodes de lo Subestoción eléctrico, junio o lo corretero de Los Yonkees.

Delerminociones urbonísticos del Áreo sujeto o PERI

Los determinociones urbonísticos estoblecidos por el PGMO, que deben ser
desorrollodos por el presente Plon Especiol, son los siguientes:

' Superficie ómbito (según topogrófico) :

. Superficie o efectos de edificobilidod:
76.185,00 m2
75.142,00 m2

.Lo unidod de ejecución objeto de lo octuoción se ubico en un suelo
closificodo como urbonizoble tronsitorio (s/ Resolución de lo C.O.P.T. de
11 /07 /2001) con uno superficie de 7 5.142 m2., y con los siguientes
determinociones urbo nísticos:

VISADO

28030800ó0507

Aprovechomienlo tipo: 0.35 UA/m2.
No móximo de viviendos: 200.
Coeficiente de edificobilidod: 0.35 m2/m2.
Móximo edificobili dod: 26.299 m2.
Sistemo de Actuoción: Compensoción.
Coeficiente de Homogeneizoción: l.

r' t ì!!r.-.li--' i-iti_.r-1 ¡

rdenonzo: Residenciol mixto Unifomilior en Hilero y Colectivo
Bfoque Horizontol en Monzono Compocto.
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Los tipologíos oplicobles ol sector de
Plon, son los definidos en los Normos,

PGMO - Algeciros

ocuerdo con lo dispuesto en el
es decir:

Viviendo Unifomilior oislodo
Viviendo Unifomilior poreodo
Viviendo Unifomilior odosodo o en hilero
Colectivo en bloque horizontol
Colectivo en bloque verticol
Coleclivo en bloque oislodo

(Poro lo tipologío de bloque horizontol se estoblece uno proporción de
I viviendo/120 m2 de suelo, de ocuerdo con los determinociones
complementorios de lo ficho de ploneomiento).

Los condiciones de edificoción (retronqueos, ocupoción y olturos) serón
los fijodos por el Plon Especiol, poro todos los tipologíos. Los condiciones de
porcelo y frente mínimo son los fijodos por el PGMO.

'Condiciones de ordenoción: Se cederón grotuiiomente ol Ayuntomiento los
espocios libres pÚblicos con un mínimo de 6.604 m2, resultondo un suelo neto
edificoble de 55.130 m2. Los cesiones correspondientes ol oprovechomienlo
medio se encuentron yo efectuodos.

'Aporcomientos: Se dispondró, onejo o lo red viorio un mínimo del 50% del
totol de plozos de oporcomientos públicos, o rozón de 1 plozo por codo ,ì00

m2 de techo edificoble, tol y como estoblece el ort. 17.1.2o o) de lo LOUA. que
estoblece:

a) En suelo con uso caracterÍstico residencial además, entre 0,5 y 1 plaza
de aparcamiento público por cada 100 metros cuadrados de techo edificable

En nuestro coso se dispondrón entre ( 26.299/199 =) 2ó3 plozos móximos, y (263
x 0.5=) 132 plozos mínimos de oporcomiento público. en lo red viorio.

. Determinociones complementorios: Aplicoción del ortículo 24.5 de los NNUU.
es decir:

" La ordenación pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los ámbitos
en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma
lnterior tendrán el carácter de indicativa, debiendo dicho Plan Especial desarrollar los objetivos
establecidos para cada uno de ellos, respetar el uso global, el aprovechamiento urbanístico
total, la edificabilidad máxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de uso público,

deren mínimas."

' "'.'.'CoRdiciones de uso: Son los regulodos en el Título X, Copítulo ll, Sección 5o de
los NNUU, es decir:

2803CIÉQ-âóQãOÉlas de uso privado tendrán la calificación establecida en el Plan, siéndoles de
aplicación las condiciones de regulación de compatibilidad establecidas en las presentes
Normas, Título Vl. Condiciones Generales de Uso e Higiene, con la particularidad de que en

,-,. ',E.,lo€ uqoq¡qlesidenciales permitidos las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en el
parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario.
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2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:
B. Actividades económicas servicios privados
. 82. Talleres industriales y artesanales de servicios.
' 83. Hostelería, excepto B.3.Xl.
'84. Oficinas.
'85. Comercio.
D. Equipamientos y servicio públicos. Excepto D6
E. Espacios libres.
F. Redes de lnfraestructuras e infraestructuras urbanas básicas.

Ficho de ploneomiento del PGMO:

PGMO - Algeciros

lrJi.li, [-rL' ol.{t) Ü,J f,i.J1,r,

i,iriï¡r',rili¡: ¡-r I ile ¡, i, (ìrlecliv, ¿.r ßÌ¡;r, rr: I l¡riz¡r'ril:i ,;.
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Plono de ordenoción del PGMO:

VISADO

PGMO - Algeciros
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3.2 Actuociones reol¡zodos en el Ámbito.

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Lo ordenoción propuesto, no estó sometido ol procedimiento de Evoluoción
de lmpocto Ambientol, de ocuerdo o lo previsto en lo Ley 7 /1994, osí como ol
Reglomento que lo desorrollo, ol no suponer modificociones en lo closificoción
del Suelo. Debe tenerse en cuento que el PGMO oprobodo definitivomente,
que incluye esie suelo, fue sometido en su tromitoción, o lo Evoluoción de
lmpocto Ambientol, produciéndose Decloroción de lmpocto Ambientol vioble
y fovoroble ontes de su oproboción definitivo.

No obstonte, se incorporo o este documento de Plon Especiol, los medidos
correctoros que suponen uno mejoro del medio ombiente urbono, de ocuerdo
con los criterios del PGMO.

Prescripciones de corrección, conlroly desorrollo ombientol del ploneomiento

Medidos correctoros de imooctos

Se enumeron los distintos medidos correctoros, con lo intención de oolior sobre
todo los efectos negotivos de lo ejecución de los obros de urbonizoción y
edificoción. Así como de los posibles octividodes económicos que se
implonten.

Medidos correctoros de imooctos sobre otmósfero

Se prevé lo oplicoción de lo medido correctoro consistenle en el riego
periódico del viorio, no osfoltodo sobre el que se produce el trosiego de
vehículos, con el objeto de minimizor los emisiones de polvo que produce esto
octividod.

Ante lo previsible contominoción otmosférico por vertido de los octividodes
que se instolen, se les exigiró el cumplimiento de su normotìvo específico.

Medidos correctoros de impoctos sobre suelo

Poro polior los impoctos negoiivos sobre el suelo se prevén dos tipos de
medidos correctoros:

VISADO
i: i-!-a' : ! :1 -5

peotonoles.

-Montenimiento de zonos verdes.
-Montenimiento de los óreos de circuloción de vehículos y

2 80308

, i.)LEeg_Ícr,ger,entizor lo no ofección ol ocuífero se prohibiró lo operturo de pozos
que fuese su uso y potenciol.
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Con ello se considero improboble el ofloromiento o contominoción del
ocuífero.

Medidos correctoros de imooctos sobre lo vegetoción.

Los medidos correctoros descritos, poro los impoctos sobre el suelo tienen
tombién sus efectos sobre lo vegetoción.

Se estudioró odecuodomente en el Proyecto de Urbonizoción lo orboledo o
plontor en los zonos verdes y embellecimiento de los víos rododos, conforme ol
tipo que se propone en este Plon Especiol. Se dispondró lo orboledo necesorio
en los víos públicos conforme o lo indicodo en los plonos de ordenoción.

Medidos correctoros de impoctos sobre lo founo

No se prevé medidos de impocto sobre lo founo, por no trotorse de un suelo
rústico.

Medidos de control v sequimiento

Con el fin de gorontizor el cumplimiento de los medidos correctoros
progromodos con el objeto de polior o minimizor los impoctos negotivos que
previsiblemente puedon generor lo modificoción proyectodo, se exponen los
medidos de Vigiloncio Ambientol, que consistirón bósicomente en:

- Control urbonístico con oplicoción del reglomenio de
Disciolino Urbonístico

- Montenimiento de los zonos verdes.

Montenimiento de los infroeslructuros bósicos.
principolmente de los redes de soneomiento.

Exigencio o los octividodes de los medidos correctoros
imouestos en sus licencios.

Estos medidos deben ser ejecutodos de uno monero preciso y reol, que
permito lo eliminoción de posibles incidencios ombientoles negotivos en el
desorrollo urbonístico.

Los medidos correctoros que se proponen son los siguientes:

II eomiento de desorrollo y los proyectos de urbonizoción,
contemplor los determinociones urbonísticos y medidos ombientoles

deberón
que osíse

recogen en el presente documento de ploneomiento.

2 8030800ó0502
2.- El ploneomiento de desorrollo y los Proyectos de Urbonizoción, deberón
contemplor el trotomiento de fochodos o los nuevos bordes urbonos, osí como

i_ t rLrggtoþÞC.gf el sistemo de recogido de los residuos sólidos urbonos, incluyendo lo
e zonos destinodos o lo ubicoción de contenedores þoro lo

' recogido selectivo de residuos sólidos urbonos.
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3.- El control y seguimiento de los medidos contemplodos y recogidos en los
documentos de ploneomiento, quedon sujetos o los octos de disciplinq o/y ol
control por los ordenonzos municipoles de lo diferentes octividodes o
desorrollor. Así mismo se observoró el cumpliendo de los niveles de ruidos y
vibrociones que estoblece el Decreto 74/1996 de 20 de febrero, por lo que se
opruebo el Reglomento de colidod del Aire.
En este sentido, los ordenonzos municipoles deberón odoptorse ol modelo tipo
de ordenonzo municipol de protección del medio ombiente, contro ruido y
vibrociones oprobodo por Orden de 3 de septiembre de 1998, de lo Consejerío
de Medio Ambiente.

Prospección orqueológico superficiol

Sobre los terrenos no es necesorio reolizor uno prospección orqueológico. yo
que no se detectoron vestigios orqueológicos, que en principio, condicionen
el desorrollo y ejecución del Plon Especiol.

Avonce de lo revisión del PGOU.

En lo octuolidod se encuentro en proceso de controtoción lo redocción de lo
Revisión del Plon Generol Municipol de Ordenoción Urbono de Algeciros, no
siendo previsible que dicho revisión olconce o estos suelos, dodo que se
cumplirón los plozos previstos en el vigente PGMO.

[q nuevo imogen de lo ciudod

A lo lorgo del tiempo, ho existido un proceso de urbonizoción exponsivo de los
lerrenos de lo Urbonízoción Son Gorcío. No obstonte ho sido con los suelos
limítrofes, con lo urbonizoción Soto Rebolo, cuondo el proceso de crecimiento
ho estodo próximo o su colmotoción. Esto ho troído consigo unos débiles
estructuros urbonos que no contribuyen o lo formolizoción de lo ciudod.

De los objetivos previstos en el mismo, se deduce lo enorme importoncio que
tiene el desorrollo del óreo, poro lo orticuloción de lo imogen de lo nuevo
ciudod, que se proyecto.

Se pretende conformor lo nuevo fochodo sur de lo ciudod, conforme o
criterios mós contemporóneos, en torno o uno sucesión de grondes espocios

ue. junto o lo unidod de ejecución 2.P.E.l I "Acceso Sur", oyudorón

vr s, 
<.rj,,:r jÌ 

d' con uno imogen mós ocorde con ros nuevos tiempos'

2 8030800ó0s02

l-_r.,-'lEr..:'. J_):l(. AL
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4. CRITERIOS Y OBJETIVOS

De los ontecedentes descritos onteriormente, hobiendo sido onolizodos los
determinontes y necesidodes, los condiciones topogróficos y de soleomiento y
los objeiivos estoblecidos en el PGMO, se propone poro su desorrollo lo
ordenoción urbonístico reflejodo en los plonos del presente Plon Especiol,
desorrollodo de ocuerdo con los premisos que se exponen o continuoción:

En reloción con lo eslructuro urbono en lo que se inserlo:

'Se ho de hocer referencio especiol o lo posición de los terrenos en reloción o
lo ciudod, y lo función que debe desorrollor como imogen de lo nuevo
ciudod, y su desonollo hocio el Sur, creondo un nuevo occeso que se
convertiró en el eje principol de todo lo zono.

'Se plonteo lo solución de continuidod, entre los dislintos bordes de lo tromo
urbono. De tol monero que se soluciono lo reloción Norte-Sur medionte lo
introducción del viorio en este sentido (sistemo generol de lo red viorio), osí
como lo introducción de un gron eje centrol que conecte lo corretero de Los
Yqnkees con Lo Juliono, o trovés de esto unidod y lo 2.P.E.1 l.

En reloción con los ontecedenles:

' Desorrollor lo ordenoción de qcuerdo con los previsiones del PGMO de
Algeciros, de formo que lo imogen finol resulte necesoriomente coherente y
urbonístico mente unitorio.

. Tener en cuento los recomendociones del estudio de lmpocto
medioombientol, vinculodo ol trómile del PGMO, en cuonto o lo implontoción
de los zonos verdes y su integroción en lo estructuro urbono existente.

En reloción con lo ordenoción propueslo:

' Diseñor lo implontoción de los porcelos residencioles poro obtener los
mejores condiciones de soleomiento y orientoción, conformondo uno unidod
con los condiciones del nuevo viorio.

' Prever los espocios libres públicos necesorios, que como mínimo seró el
estoblecido en el PGMO.

\/t q
.v.,:- un sistemo viorio, tonto rododo como peotonol, que permito osí

mismo integror el desorrollo urbonístico del óreo en su entorno, pero de iol
monero que su coste seo osumible por el oprovechomiento estoblecido poro

2BO3&u0¿99#

i. ( _ì LEi_- '-'r 
.- i i' ijil
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s. DEscRrpcroN DE LA oRDENAcTót¡ v pRocEDENcrA

5.1. Alternotivos de Ordenoción

PGMO - Algeciros

Duronte lo fose de redocción del Plon Especiol se hon ido plonteondo distintos
olternotivos poro formolizor lo ordenoción definilivo. Siempre teniendo en
cuento los objetivos del PGMO. (Aseguror lo coherencio y lo continuidod de
los infroestruciuros viorios con el Plon Especiol de lo 5.U.E.8 "Soto Rebolo").

5.2. Descripción

Todo el desorrollo de los criterios ontes expuestos se formolizo en el olono de
zonificoción, y en lo propuesto finol del plono de ordenoción, formolizóndose
según los siguientes conceptos:

Lo continuidod de un gron eje que se desorrollo desde lo Avenido 28 de
Febrero hosto lo Glorieto de El Solodillo, que sirve como elemento orticulodor y
orgonizodor de todo el conjunto, considerodo como sistemo generol.

De esto monero se soluciono lo reloción Norte-Sur, confluyendo con el viorio
Oeste-Esle, en uno glorieto interior ol sector, que resuelve tonto el conflicto
viorio como lo tronsición esoociol hocío lo corretero nocionol.

Creoción de nuevos fochodos, por lo tonto hocio estos violes, ol objeto de
creor frentes cuolificodos, ounque no continuos ol viqrio.

Disposición de los espocios libres públicos en lo zono norte del sector, tol y
como dispone el PGMO., prolongóndose por el límite Oeste del sector, hosto el
sur del mismo.

Agrupoción de los zonos residencioles en lo mitod sur del ómbito, situondo los
usos ierciorios (octividodes económicos) mós ol Norte, y en contocto próximo
con el occeso sur de lo ciudod.

Asignoción de olturos de edificoción necesorios poro dor cobido ol
oprovechomiento osignodo, teniendo en cuento los usos y edificios existentes.

5.3. Procedencio de lq formuloción

od poro lo formuloción y oproboción de Plones Especioles, se

VI el orticulo 14.1 c) y 14.2 o) de lo ley 7/2000 de Ordenoción
de Andolucío, con lo finolidod de desorrollor determinociones de

los Plones Generoles.

zeO¡$BdÆBõFnte coso lo redocción del Plon Especiol corresponde o lo iniciotivo
privodo, por lo que el documento se elevoró o lo Administroción octuonte, el
Excmo. Ayuntomiento de Algeciros poro su tromitoción y oproboción.

i.-t.l:El._.r ì a"):l('\i
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Su contenido documentol viene regulodo en el ortículo 19, estructurooo en:
Memorio, Normos Urbonísticos y Plonos y demós documentoción grofico. Al ser
un plon de iniciotivo porticulor deberó contener identificoción completo y
preciso y lo fundomentoción de su viobilidod técnico y económico. Los
normos contendrón los determinociones de ordenoción y de previsión de
progromoción y gestión, con el grodo de desorrollo propio del objeto y
finolidodes del instrumento de ploneomiento.

En el ort. 14.4 se estoblece que los Plones Especioles tendrón el contenido
necesorio y odecuodo o su objeto y deberón redoctorse con el mismo grodo
de desorrollo, en cuonfo o documentoción y determinociones, que tos
instrumentos de ploneomiento que complemente o modifiquen

En ningÚn coso el Plon Especiol puede sustituir ol Plon Generol en su función de
instrumento de ordenoción integrol del territorio. Desorrollon y complementon
los determinociones del Plon de Ordenoción Urbono, pudiendo modificor los
pertenecientes o su ordenoción pormenorizodo potestotivo, por lo que no
podró closificor suelo, sin perjuicio de los limitociones de uso que puedon
estoblecerse.

El presente Plon Especiol desorrollo determinociones estoblecidos en el PGMO.
ojustóndose o los mismos. En los oportodos correspondientes se justifico su
viobilidod lécnico y económico, hobiéndose incluido el contenido necesorio
poro estoblecer lo ordenoción detollodo de un óreo sujeto o uno operoción
de reformo interior. En consecuencio resulto totolmente procedenre su
formuloción.

6. SINTESIS DE TA ORDENAC¡óI,¡ V CUADROS DE CARACTERISTICAS.

.Zonificoción

Lo ordenoción propuesto en el presente documento tiene lo siguiente
distribución zonol con sus corresþondientes suoerficies:

Residenciol Colectivo
Actividodes económicos....
Espocio Libre Público ...
Sistemo Generol Viorio ( Dominio Público).....

locol de infroestructuro (C.T.)

TOTAT

27.373,00 m2
18.392,00 m2
7.324,00 m2

915,00 m2
1.445,00 m2

20.5ó8,00 m2
ló8.00 m2

7ó.185,00 m2
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.Cumplimiento dotociones esloblecidos por el PGMO

Tol y como se puede comprobor, lo superficie de los espocios libres públicos es
moyor que el previsto en el ploneomiento generol.

Sin emborgo lo extensión de suelo neto edificoble es menor que el previsto en
el Plon Generol y ellos es debido o los infroestructuros existentes y proyectodos,
yo que se ho oumentodo el suelo destinodo o viorio público, puesto que ero
preciso resolver funcionolmente lo red viorio proyectodo, osí como dotor de
oporcomientos pÚblicos y occeso pÚblico o los monzonos edificobles
diseñodos. Poro ello se ho proyectodo uno glorieto, ol objeto no solo de
resolver lo intersección sino de resolver el occeso odecuodomente ol sector
2.P.E.l l. Tombién debe tenerse en cuento que se ho oumentodo lo superficie
de los espocios libres públicos, respecto ol previsto por el PGMO.

De esto formo se consigue mejoror los condiciones espocioles del ómbito. con
uno idóneo disposición de los piezos edificotorios, formolizondo un gron
espocio libre en lo entrodo del sector.

Eslo nos llevo o respetor los olturos estoblecidos en el Plon, con uno olturo
móximo de cuotro plontos.

' Aprovechomienlo edificolorio

El oprovechomiento totol osignodo ol Áreo osciende o 26.299 m2. De ocuerdo
con los condiciones de ordenoción de este Plon Especiol se disponen 20.999
m2 poro uso residenciol, y 5.300 m2 o octividodes económicos, ounque se
plontee lo posibilidod de compotibilizorlo con otros usos, siempre en el ómbilo

petencios de los Plones Especioles. en el estoblecimiento de los

Vl ones propios en desorrollo del Ploneomiento Generol y de
.1,: n lo dispuesto con los condiciones de uso regulodos en el Título X,

Copílulo ll, sección 5o de los NNUU del PGMO.

PGMO P.E.

Esoocios Libres Públicos 6.ó04,00 m2 7.324 m2

Suelo Neto Edificoble 55.I 30.00 m2 45.765 m2
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. Asignoción del oprovechom¡enlo

En el cuodro onexo se odjunto cuodro de corocterísticos de lo ordenoción
urbonístico, en el que se detollon los determinociones de codo uno de los
monzonos o porcelos definidos en lo ordenoción.

Lo osignoción de los oprovechomientos correspondientes o codo uno de los
monzonos, de ocuerdo con lo ordenoción proyectodo, es lo siguiente:

CUADRO DE CARACTERíSTICAS 5.U.E.9

MANZANA SUPERF. TME E = M2 / M2 TIPOLOGíA ALTURAS NO VIV¡ENDAS

BV1 9740 7559 0,776 Resid. Cotect.Btoque tV 72

BV2 8566 6720 0,784 Resid. Colect.Btoque tV 64

BV3 9067 6720 0,741 Resid. Colect.Btoque tV 64

TE1 5826 1800 0,309 Activid. Económicas ll

fE2 4068 1500 0,369 Activid. Económicas tV

TE3 8498 2000 0,235 Activid. Económicas tV

ZV1 4404 Espacio Libre Público

ZV2 754 Espacio Libre Público

ZV3 731 Espacio Libre Púbtico

ZV4 1435 Espacio Libre Público

S.lnfraestr. 1445 Canal de saneamiento

S.G.V. 915 Dominio Público Carreteras

Viales 20568 Red Viaria

S.Local lnf. 168 Centros de Transformación

Resumen:
Suelo Neto Edificable 45.765 m2
Total Espacios Libres Públicos 7.324 m2

Vl Suelo: 76.185 TME:26.299 e=0,34S máximo viviendas= 2OO

TME = Techo móximo edificoble (m2)
2 803êB€qóQfiOë de edificobilid od (m2I / m2s)

. il¡[r -1r'-: í-_,4 i_ 4 i
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' Plozos de oporcomienlo

Al oire libre, en el viorio, se disponen 235 plozos de oporcomiento público,
cumpliéndose el Stondord mínimo estoblecido en lo LOUA (entre 0,5 y 1 plozo
por codo 100 m2 de techo edificoble de cuolquier uso), y se prevé lo
creoción, como mínimo, de 1 plozo de oporcomiento por codo viviendo o
oportomenio y ì plozo mós por codo 100 m2 de locol destinodo o usos
terciorios (octividodes económicos y equipomientos y servicios públicos), en el
interior de codo monzono.

Lo dotoción de oporcomiento público estó comprendido entre los porómetros
estoblecidos en lo LOUA, cumpliéndose eslo con lo disposición de 50% mínimo
de plozos de goroje en el exterior en reloción ol número de viviendos, y de uno
plozo codo 100 metros de uso terciorio.

Los plozos privodos se dispondrón en el interior de ros monzonos o porcelos
edificobles en superficie o bojo lo rosonte del terreno, en oporcomiento
pÚblico subterróneo o privodo, bien en edificio exclusivo o osociodos o lo
edificoción.

7. INFRAESTRUCTURA.

7.1. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE:

lnlroducción.

Lo red de distribución de oguo potoble, tiene como finolidod lo
de gorontizor que en todos los puntos de lo mismo existo el coudol preciso, lo
presión suficiente y lo colidod del oguo requerido, evitodo cuolquier posible
contominoción desde su recogido en el punto de tomo, hosto el punto de
consumo.

En lo octuolidod el consumo estó osegurodo en todo lo zono con
lo infroestructuro existente. Ahoro bien lo incorporoción de los dos unidooes,
tonto lo 5.u.E.9 como lo 2.P.E.l l, "Acceso Sur", o lo demondo de este servicio
hoce necesorio lo reestructuroción de todo lo red.

En nuestro coso debemos portir de lo tuberío de obostecimiento
diómetro 300 mm. de fibrocemento sonilorio que cruzo nuesÌroVI e el oeste, segÚn determinociones de Emolgeso. Dicho tuberío seró

sustiluido por otro de nuevos corocterísticos poro el obostecimiento de todo lo
zono, hosto llegor o lo unidod de ejecución "Acceso Sur" junto o lo Bdo. De Lo

2SO3¿HhBg5OZ
Ademós seró necesorio conector nuestro nuevo red o lo existente

en lo Bdo. Del Solodillo, que discune justo ol otro lodo de lo corretero nocionol
i--,.,¡,ÇN-3'4Q;tdg monero que lo red quede mollodo.
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El cruce de lo correlero se efectuoró medionte penetroción mecónico
subierróneo (lopo), poro no interrumpir el trófico rododo, y se solicitoró lo
outorizoción preceptivo ol Ministerio de Fomento.

Con esto nuevo red se considero suficientemente gorontizodo el
obostecimienio ooro obostecer o todo lo zono.

Moteriolo ulilizor.

El moteriol o empleor en lo red seró tuberío de fundición dúctil de
lo close K9.

Los diómetros normolizodos o uiilizor en los tuberíos son los
siguientes: 50, ó0, 70,80, 

.l00, 
125, 150, 200,250,300, 400, 500, ó00, 200, y 800

mm.
Los juntos que se prevén son:

Junio elóstico flexible poro uniones de tuberíos.
Unión con bridos poro piezos occesorios.

Coudqles.

El consumo se fijo en 400 litros por hobitonte y dío, siendo lo
proporción por codo viviendo de 4 hobitontes.

Poro el uso distinto ol de residenciol, se le osigno los siguientes
consumos de cólculo:

Acfividodes económicos: (l hob. codo l0 m2 de techo):
200|/s/hob. dío.
Riego de zonos verdes: 5l/m2. dío.
Riego de zonos libres: 1,51/m2. dío.
Riego de violes: 1,51/m2. dío.
Dotoción poro infroestructuro:. 0,2|ls. dío.

Con estos coudoles se obtienen lo consumos de codo monzono,
necesorios ooro llevor o cobo el cólculo de lo red.

VISADO

Velocidodes en los conducciones.

Se odopton como velocidodes recomendobles los siguientes:

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

Presiones de consumo.

Presiones móximos: 8 otm
Presiones mínimos: 25 m.c.o.
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Diómetro mínimo.

Se estoblece, poro los redes generoles, como diómetro mínimo el
de 100 mm, poro tuberíos de obostecimiento de fundición dúctil y 1 l0 mm. en
oolietileno.

Predimensionodo de lo red.

El predimensionodo de lo red se define en lo documentoción
grofico odjunto.

7.2. HIDROTOGíA Y DRENAJE:

lntroducción.

Se plonteo lo recogido de oguos pluvioles medionte un sistemo
de drenoje tronsversol y longitudinol, que tronscurriró por los violes de lo
urbonizoción.

En lo octuolidod lo red de drenoje estó conolizodo por el punto
mós bojo del terreno medionte el conol de hormigón existente, construido en
su dío por lo Administroción, cuyos corocterísticos se hon descrito en to
memorio informotivo. Dicho conol, con copocidod suficiente, seró el colector
donde se ocometo lo red de pluvioles de lo urbonizoción. Lo sección de esto
golerío es rectongulor, con un oncho de 4,00 metros y 1,50 m. de olturo. Esto
conolizoción centrol estó cubierto con uno loso de hormigón ormodo y sirve
poro lo conolizoción de los oguos pluvioles. A ombos lodos del conql tiene
odosodos dos colectores de hormigón de sección rectongulor que sirven poro
conducir los oguos residuoles y tienen uno sección de 1,00 m. de oncho por
1,20 m. de olturo.

Lo introducción de lo red con los secciones señolodos en lo
documentoción grofico, hoce solucionor el problemo, de tol monero que lodo
lo superlicie o urbonizor se recoge en un colector que tronscurre bojo el viorio
principol hosto llegor ol colector generol, situodo ol Norte del sector.

Poro ellos se debe portir del estudio de los diferentes óreos
vertientes, que ofecton ol Sector, y considerondo que los cuencos perimetroles
estón bien drenodos por los redes de drenoje.

Se debe determinor lo precipitoción de referencio, que nos

VIS ()olcutor los coudoles o conducir.
- ir-::: l:1 i

Se debe plonteor lo red de oguos pluvioles, considerondo lo
precipitoción correspondienle o un periodo de retorno de 25 oños.

2 8030800ó0502
Moleriol o ulilizor.

'_.i -ìLEr: ,'; .- ; '.' -,! Los moterioles o empleor en conductos y elementos
ntorios de lo red de soneomiento, deben ser copoces de soportor

los esfuezos o los que von o ser sometidos duronte su olmocenomiento,
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tronsporte, ocopio en obro, montoje. y duronte su funcionomiento. Poro ello
deben poseer uno serie de corocterísticos.

En este coso el moteriol o empleor poro los tubos de los distintos
conducciones es el PVC, (Policloruro de Vinilo), del tipo Sonecor, color tejo.

Lo vido útil estimodo de los tuberíos se colculo en 50 oños,
ounque nos ofrece uno bueno proyección de futuro.

Lo diómetros de lo serie normolizodo poro tubos de PVC, son I lO,
125, 160,200,250,3r5,400,500, y ó30 mm.

Poro lo junto de unión de los tuberíos de PVC, se empleoró junto
elósticos lobiodos.

Dolos pluviométricos.

Se debe tomor los dotos de los estociones pluviométricos de lo
zono, que se consideren lo mós representotivo.

Precipitoción de cólculo.

Tomondo como referencio los precipitociones correspondientes o
los periodos de retorno mínimos, los volores son los siguientes:

Coudoles y cuencos.

Se identificon un totol de 2 cuencos distintos, considerondo un
coudol de 20 m3/s y km, con un resultodo oproximodo poro lo cuenco I entre
0,87-1,35, y poro lo cuenco 2 entre 1,0ó-,ì,ó5 m3/s.

Predimensionodo.

Los velocidodes oconsejobles oscilon entre 0,3 m/s y 5 m/s.

Vl El diómetro mínimo debe ser de 4OO mm.. de ocuerdo con los:.:,: ociones de Emolgeso.

Los diómetros de los tubos o empleor oscilon entre 400 mm y óOO
28034rûû0@ó0frr normol generol, el diómetro 400 mm., se empleo en los redes

tronsversoles y el diómetro ó00 mm. en lo red longitudinol.

i--í-liEt---1,-_r' r!lll.. L

Periodo de
rel0rno

25 oños 50 oños '100 oños 500 oños

P. mox en 24 h 162 187 202 248

Arquitectos Fermín Alvorez Ruiz- Nicolós Moncodo Gorcío 26



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

7.3. RED DE SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUATES:

PGMO - Algeciros

lnlroducción.

El trozodo en plonto de lo red previsto, que se detollo en plonos
de proyecto, discurre bojo colzodo o ocerodo, evitondo los espocios libres,
dejondo el suficiente morgen de seporoción entre unos usos y otros.

En lo octuolidod el vertido estó osegurodo en todo lo zono con lo
infroestructuro existente, yo que junto ol conol de pluvioles, existen dos
colectores o ombos lodos del mismo, de los mismos corocterísticos
constructivos. Lo incorporoción de los dos unidodes, lo unidod de ejecución
5.U.E.9 "Los Postores Sur" como lo 2.P.E.l I "Acceso Sur", o lo demondo de este
servicio, horó necesorio el estudio de todo lo red en su conjunto. Se plonteo.
por tonto lo nuevo red, con estos premisos, con los secciones de referencio.
que se detollon en lo documentoción grófico.

Moteriol o ulilizor.

Los moterioles o empleor en conductos y elementos
complementorios de lo red de soneomiento, deben ser copoces de soportor
los esfueaos o los que von o ser sometidos duronte su olmocenomiento,
tronsporte, ocopio en obro, montoje, y duronte su funcionomiento. poro ello
deben poseer uno serie de corocterísticos.

En este coso el moteriol o empleor poro los tubos de los distinios
conducciones es el PVC, (Policloruro de Vinilo), tipo Sonecor, color tejo.

Lo vido útil estimodo de los tuberíos se colculo en 50 oños. lo oue
nos gorontizo uno bueno proyección de futuro.

Los diómetros de lo serie normolizodo poro tubos de PVC, son 'l 
I 0,j25,

160,200,250, 315, 400, 500, y ó30 mm.

Poro lo junto de unión de los tuberíos de PVC, se empleoró junto
elósTicos lobiodos.

Hipótesis de cólculo.

Son necesorios uno serie de dotos previos, que son los que

Vl O "n 
definitivo el comportomiento de lo mismo.

Coudoles:

2BO3OBOOóO5OZ El coudol de oguos residuoles que circulo por lo red de
soneomiento de oguos residuoles, es función de los necesidodes servidos con
lo red de obostecimiento. Este coudol es sumo de los coudoles de oguos

, r-r.-do. rnésttÇqs y oguos de octividodes económicos. En nuestro coso, no existe
ustrio en el sector, por lo tonto el coudol totol o conducir se reduce

olde oguos doméslicos, y oguos correspondientes o octividodes económicos.
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Por tonto, el coudol bose de cólculo de lo red de soneomiento de oguos
negros, se considero de 400 litros por hobitonte y dío.

Poro el cólculo de hobitontes, se considero uno proporción de 4
hobitontes oor viviendo.

Los monzonos de uso distinto ol residenciol, tiene osignodo los
siguientes consumos de cólculo:

- Uso octividodes económicos(1
l/s/hob.dío

- Doloción ooro infroestructuro:

Punto de vertido:

hob/l0 m2 techo): 200

0,21/s. dío.

Como vertedero finol de lo red de soneomiento proyectodo, se
estoblece un pozos de registro de lo red de soneomiento de oguos fecoles
proyectodo que seró del que porte lo red poro ocometer ol conol de oguos
residuoles que discurre porolelo ol colector de oguos pluvioles, descrito en lo
memorio informotivo, el cuol se estoblece como punto de vertido del
colector de fecoles proyectodo, que discurre hocio lo estoción de bombeo de
to zono.

Velocidod en los conducciones:

En lo que respecto o los velocidodes oconsejobles en los tromos
de lo red, es necesorio cumplir uno serie de limitociones:

Velocidod móximo: se estoblece el límite ínferior de velocidod
en 0,3 m/s., yo que por debojo de esto velocidod, podríon
tener lugor procesos de sedimentoción y estoncomientos.
Lo velocidod móximo se estoblece en 5 m/s., poro evitor
fenómenos de erosión y ruidos.

Diómetro mínimo:

En el cólculo de los tuberíos es necesorio fijor unos diómetros
mínimos. que eviten que lo molerio sólido que puedo introducirse en ellos
obstruyon éstos. Por tonto, teniendo en cuento los recomendociones de lo

ncorgodo de lo explotoción y montenimiento técnico de los

\/l lgeso), lo sección de los conducciones previstos tendró un diómeiro
Y.r ínimo de 3.l5 mm, (diómetro interior 298 mm)

2BO3OBOOóO5OZ Cólculo de lo red.

Se obtiene un predimensionodo poro lo red de soneomiento de
¡_.;i..[esjchJqtç¡lde 3]5 mm. como mínimo tol y como se define en lo

oción grófico odjunto. El resto de los diómetros se ho colculodo con
los'mismos criterios, resultondo estor sobredimensionodos.
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7.4. RED DE MEDIA Y BAJA TENSIóN:

PGMO - Algeciros

Introducción.

Lo red eléctrico octuol, evidentemente, se hoce insuficiente poro
otender lo demondo de energío eléctrico que se propone. Por ello se tiene
que proyector uno nuevo red que desde lo Subestoción, gorontice lo
totolidod de lo demondo que se ho de plonteor, tonto poro nuestro sector
como poro lo unidod de eiecucion 2.P.E. I I "Acceso Sur".

Conducciones.

El conductor seró enterrodo, estondo compuesto por tres
conductores unipolores de Al. de 240 mm2 de sección, y oislomiento de
polietileno reticulodo poro tensión de servicio de 20 Kv, con pontollo de Cu,
del tipo rodiol de I ó mm2, siendo lo cubierto exterior de PVC. Lo identificoción
del conductor y fobriconte iro grobodo en lo cubierto.

Como reglo generol lo sección de los conductores se elegiró en
función de lo copocidod poro soportor lo potencio de cortocircuito en el
tiempo que duro lo desconexión del sistemo, y de lo copocidod de tronsportor
lo potencio demondodo, sin sufrir colentomientos indebidos, y sin superor lo
densidod de corriente odmisible, ni coídos de tensión y potencio odmisibles.

Centros de lronsformoción.

Se prevé lo necesidod de 4 centros de tronsformoción, cuyo
emplozomiento se plonteo en el centro de grovedod de los corgos de los
monzonos. ol objeto de que su funcionolidod se optimice.

El sistemo que se propone es el modulor, que se boso en lo
combinoción de piezos de hormigón prefobricodo.

Estos centros deben de cumplir con el Reglomento sobre
condiciones técnicos y gorontíos de seguridod en centroles, subestociones y
centros de tronsformoción, Normos Bósicos de lo Edificoción MOPT y Normos
Porticulores de lo compoñío suministrodoro.

Medio lensión, estimoción de polencio.

Se estobleceró uno eslimoción de potencio poro codo viviendo

VI ento de 9.200 w, pero sin tener en cuento los coeficientes de
definidos en el Reglomento Electrotécnico de Bojo Tensión.

(Consideromos el coso mós desfovoroble: lo conversión de todos los viviendos
posibles en oportomentos, es decir 300 unidodes)

2 8030800ó050/
Lo corgo poro octividodes económicos se estoblece en 120

votios por metro cuodrodo, sin el coeficiente de simultoneidod definido en el
i '_ìLE,Re€loî.1.ento Electrotécnico de Bojo Tensión.

De ohíque se estime uno ootencio de:
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-Viviendos o oportomentos...
-Terciorio. ..... 5.300
-Espocios libres
-Red viorio, etc

públicos y privodos.

9.200 x 300 Uds=
m2xl20w/m2=

PGMO - Algeciros

2.760.000 w
ó3ó.000 w
200.ó00 w
171.424w

sin oplicor los coeficientes de simultoneidod correspondientes, según el
Reglomento Electrotécnico poro Bojo Tensión, esto suponen 4.268,02KvA
móximos necesorios.

Alumbrodo Público.

Se plonteo lo red de olumbrodo público del viorio y zonos veroes,
con los siguientes niveles de iluminoción y uniformidod:

Acceso:
Distribución:
Servicios:
Peotonoles:

20 lux/O,40
l5 lux/0,30
l0lux/O,25
6lux/0,14

Debiéndose de odoptor o los Normos Generoles de Urbonizoción disouesros
en elTítulo Vlll , Copítulos ly ll incluidos en los NNUU del PGMO de Algeciros.

Ademós los redes deben de porlir de los centros de
tronsformoción, de lo red de bojo tensión, bojo tubo de pVC de diómetro 90
mm, rígido, de interior liso, enterrodos en zonjos sobre como de oreno de I o
cm. De espesor, con coberturo mínimo de 0,ó0 m. sobre lo generotriz del tubo
mos elevodo y bojo ocero en generol.

Si lo red discurre bojo colzodo o oporcomiento, el tubo se
proiege medionte hormigón en moso tipo HM-20.

Adosodos o los puntos de luz, y en los combios de dirección se
construyen registros medionte orquetos poro combios de sección y dirección.

Los elementos de olumbrodo estón constituidos por lómporos de
vopor de sodio de olto presión, de 150 y 100 w, encostrodo en luminorios de
metocriloto estoncos, sobre columnos de olturo iguol o 10,00 metros de
fundición o PVC.

Los puntos de luz estón equipodos con reoctoncio de dobre fruio

Los circuitos serón servidos por conductores de Cu de tipo RV
poro 0,ó/l Kv, con oislomiento e polietileno reticulodo (XLPE), con sección

28030ë&gß9tr el neutro en secciones superiores o 6 mm2.

Los circuitos se colculorón poro uno coído de tensión no suoerior
,-rrLEalr3To{ILZ'V), y compruebon poro lo intensidod móximo odmisible poro codo
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ORDENANZAS

El presente Plon Especiol de Reformo lnterior, constituye un instrumento de
Ordenoción que desorrollo y completo ol Plon Generol vigente, siendo este de
oplicoción en todos oquellos ospectos en los que no seo controdictorio con
oquer.

El copitulo relotivo o los Ordenonzos estructuro su conlenido en los siguientes
ooorlodos:

Generolidodes y Terminologío.
Régimen Urbonístico del Suelo.
Normos de edificoción.

Generolidodes y lerminologío.

1.- Objeto y fundomento.

De conformidod con lo dispuesto en el ort. I 9.1 b) de lo ley 7 /2002, se redocton
los presentes Ordenonzos con objeto de reglomentor el uso de los terrenos, los
condiciones de los edificociones públicos y privodos, y cuontos octividodes se
reolicen en lo ejecución del Plon, incluso los de corócter provisionol.

2.- Contenido y régimen subsidiorio.

Su contenido contemplo los exigencios de lo ley 7 /2002, y tiene en cuento, en
lo que fuere oplicoble, los determinociones del Plon Generol de Algeciros.

Lo no previsto en ellos se reguloró por los Normos Urbonísticos de corócter
generol del Plon Generol.

3.- Ámbito de oolicoción.

Su compo de oplicoción se circunscribe ol óreo expresodo gróficomente en
los documentos de Plonos de informoción y de Ordenoción.

4.- Conocimiento obligodo de los ordenonzos e infrocciones ol Plon.

Los presenles Ordenonzos serón de inexcusoble cumplimiento poro todo
de edificoción o urbonizoción, por el solo hecho de solicitor lo

obros, conforme o lo estoblecido en los Disposiciones Legoles

5.- Vinculoción de documentos.

28030800ó0502
Todos los documentos del presente Plon Especiol, tendrón corócter vinculonte,
en especiol los correspondienies o los Ordenonzos Regulodoros y o los Plonos

i-.,'-.¡¡de, 9rdefUoción. Los plonos de infroestructuros propuestos tienen corócter
pudiendo el Proyecto de Urbonizoción proponer soluciones distintos,

siêrnpre que seon suficientemente justificodos técnicomente.
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ó.- Terminologío.

A efectos de estos Ordenonzos, los diferentes conceptos tendrón el significodo
que se expreso en los oportodos correspondientes de lo Normo Urbonístico del
ploneomiento vigente.

Régimen Urbonístico del Suelo.

1.- Colificoción del Suelo.

El suelo correspondiente ol presente ploneomiento de reformo lnterior se
colifico conforme ol plono de zonificoción de los plonos de proyecto, en los
siguientes conceptos:

Residenciol Colectivo

Actividodes económicos

Espocio libre publico

Viorio rododo y peotonol

Dotocionol

Los definiciones y usos pormenorizodos correspondientes o codo
concepto, serón los oplicobles ol Plon Generol vigente en su coso, solvo en tos
ospectos derivodos de los presentes Ordenonzos y Normos Urbonísticos.

2.- Estudios de Detolle

Aunque el presente Plon Especiol tiene un nivel de determinociones
equivolente ol de Estudio de Detolle, podrón formulorse estos con los siguientes
objetivos:

Completor los olineociones y rosontes.

Adoptor o reojustor los olineociones y rosontes.

En este Último coso el olconce de su ómbito deberó coincidir ol menos
2BO3çffbF¿5þ uno monzono completo definido en el PERI, no pudiendo olteror

sustonciolmente los determinociones de este, exigiendo en coso controrio su
modificoción totol o puntuol.

r._ l_) tEi.:ii--ì {,).lal AL
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En cuonto o su contenido y documentoción se estoró o lo dispueslo en lo Ley
7 /2002 de ordenoción urbonístico de Andolucío, en el Reglomento de
Ploneomiento Urbonístico y en el orI.25 de los NNUU del PGMO vigente.

Se prevé lo redocción de un Estudio de Detolle sobre el ómbito de los
monzonos ofectodos, siempre que se requiero un trosvose de volumen de uno
o otro moyor del l0 % del volumen totol osignodo ol ómbito delimitodo por los
monzonos ofectodos. Se consideroró que no se produce olteroción sustonciol
de los determinociones del Plon Especiol, siempre que el volumen o rrosvosor
no seo superior ol 15 % del totol osignodo ol ómbito delimitodo por los
monzonos ofeciodos. Si fuero superior ol I5 7" serÔ necesorio efectuor dicho
trosvose de volumen medionte modificoción puntuol del Plon Esoeciol.

3.- Porceloción

Cuolquier subdivisión de codo uno de los monzonos o porcelos definidos por lo
red viorio o peotonol estoblecido por el PERI, exigiró lo redocción del oportuno
proyecto de porceloción, que tendró en cuento el necesorio trotomìento
coniunto de los frentes de fochodo.

En cuonto o su contenido y documentoción se otenderó o lo dispuesto en el
ort. óó o ó8 de lo Ley 7 /2002, y como mínimo el siguiente:

- Plono de porceloción con delimitoción de los perímetros de los zonos
correspondientes o codo unidod, osí como los espocios de uso público y su
correspondiente trotomiento, yo seo povimentodo o de jordinerío.

- Cuodro de corocterísticos de los edificociones, con expresión de usos,
superficies de porcelos, superficies construidos, volúmenes y numero oe
viviendqs.

- Cuodro resumen generol de estos corocterísticos.

- Cédulo urbonístico de codo oorcelo.

4.- Proyecto de Urbonizoción

El ómbito correspondiente ol presente PERI, deberó ser objeto de un Proyecto
único de Urbonizoción.

VI o de urbonizoción, incluiró el trotomiento completo de los zonos
s y de todos los espocios libres del ómbito y odemós el mobiliorio

urbono, jordinerío y orbolodo. Entendiéndolo desde el ospecto espociol-
urbono, de formo tol que le confiero lo entidod de proyecto orquitectónico y

2B03[gd¿Bgl6Fro decoroción del espocio publico. Ademós contendró lo definición
de los elementos técnicos descritos en el ort. 98 de lo Ley 7 /2002.

rr: Po!' lg.tg,nl-o deberó cuidorse especiolmente el corócter urbono residenciol del
ntegroción en lo estruciuro urbono circundonte, lo presencio y

côrócter- de los edificociones, y su vococión de espocio urbono
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complementorio. En este sent¡do seró fundomentol el diseño y unidod de todos
los elementos de lo urbonizoc¡ón, povimentoción, olumbrodo público, etc...

El Proyecto de urbonizoción podró efectuor oquellos ojustes constructivos que
fuesen necesorios, en rozón o lo ontes mencionodo y o lo idoneidod funcionol
y diseño ombientol de óreo. Ello no podró suponer disminución olguno o de lo
totolidod de los espocios libres públicos, red viorio, o de los posibles
equipomientos, ni incremento de superficie de los porcelos edificobles.
Tompoco podrÓn contener delerminociones sobre ordenoción ni régimen del
ct rêtô

Lo documentoción mínimo se otendró
mencionodo Ley 7 /2002, y el contenido
NNUU del PGMO viqente.

Normqs de edificoción

I .- Condiciones técnicos generoles.

o lo dispuesto en el ort. 98.3 de lo
o lo estoblecido en el Título Vlll de ros

VI e edificoción obierto, según
o viol estoblecidos en el oresente

Serón de oplicoción los contenidos en el Plon Generol vigente, debiendo
llevorse o cobo todo lo octuoción edificotorio sobre los olineociones
estoblecidos por el Ayuntomiento, en correspondencio con los que se derivon
del oresente Plon Esoeciol.

Duronte lo reolizoción de los obros se tomorón los debidos protecciones en los
oceros y víos peotonoles poro el poso de vehículos ol interior de lo porcelo.

Cuolquier desperfecto que se produzco en lo vío público deberó ser restituido
oerfectomenle.

Los occesos rododos o porcelos deberón quedor definidos en el proyecto de
urbonizoción, evitondo situorlos en puntos que ofecten negotivomente o lo
funcionolidod viorio, teniendo en cuento los previsiones que ol respecto se
hocen en el presente Plon Especiol. Los occesos en rompo no ofectorón en
obsoluto o los rosontes, longitudinoles o tronsversoles, de los viorios públicos
peotonoles o rododos, incluyendo los espocios libres públicos.

2.- Condiciones comunes de edificoción.

Todo lo edificoción previsto en el presente ploneomiento corresponde o lo
olineociones definidos por los
Plon Especiol.

Los olineociones exteriores de edificoción correspondientes o frentes de
2go3ghfdff5|'gt viorios, de espocios libres, peotonoles o ol límite del óreo de

ploneomiento, serón por tonto vinculontes. debiendo lo edificoción situorse
dentro del "óreo de movimiento" definido por los retronqueos.

:' ; )1¡ -. i 
-ì i-_rFi: I 'iI

zono o porcelo definido por el sistemo viorio o peotonol debe ser
objeto de un Único proyeclo de edificoción, odmitiéndose lo posibilidod de un
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onteproyecto u estudio previo que defino ol menos el trotomiento exterior,
odemós del correspondiente Proyecto de Porceloción, poro su edificoción
porciol, y de un Estudio de Detolle, si se considerose preciso.

3.- Condiciones generoles de volumen.

Serón de oplicoción los condiciones de volumen estoblecidos en el Plon
Generol vigente.

En lo cubicoción del volumen legol, se excluyen los construcciones por debojo
del forjodo de lo primero plonto hobitoble y los obiertos por lo menos en tres
lodos. En el coso de plontos en semisótono, porciolmente subterróneos o que
resuelvon el desnivel entre dos colles, no se computoró como votumen
edificoble, oÚn cuondo puedo disponer de iluminoción y ventiloción cenitol,
siempre que los locoles resultontes solomenfe seon utilizodos poro usos y
servicios comunes y gorojes, no de hobitoción.

Cuondo lo plonto bojo seo totol o porciolmenle diófono el espocio obierto
correspondiente no computoró en el volumen del edificio, siempre que se
incorpore o zono de poso, o o viorio público o privodo.

Se permite lo construcción de entreplontos en los condiciones estoblecidos por
el ploneomiento generol vigente, debiendo tener siempre el occeso por el
locol de plonto bojo donde se desorrollo. En todos los cosos contobilizoron
como superficie construido o efectos del cómputo de edificobilidod.

3.- Condiciones de uso.

Los condiciones de usos son los regulodos en el Título X, Copítulo ll, sección 5o
de los Normos Urbonísticos, es decir:

3.1. Los porcelos de uso privodo tendrón lo colificoción estoblecido en el Plon
Especiol, siéndoles de oplicoción los condiciones de reguloción de
compotibilidod estoblecidos en los presentes Normos, Título Vl. Condiciones
Generoles de Uso e Higiene, con lo porticuloridod de que en los usos no
residencioles permitidos los dotociones de oporcomiento deben resolverse en
el interior de lo porcelo, sin que seo posible computor los dotociones existentes
en el viorio.

3.2. Se odmiten los siguientes usos globoles y pormenorizodos:

VI es económicos servicios orivodos
industrioles y ortesonoles de servicios.

'83. Hostelerío, exceoto B.3.Xl.
.84. Oficinos.

2s636p$¡çßõrFrcio.
D. Equipomientos y servicios públicos. Excepto Dó
E. Espocios libres.

i. :i:rfr,Re_degide lnfroestrucluros e infroestructuros urbonos bósicos.
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En cuonlo o su compotibilidod con los usos residenc¡qles cobe consideror los
usos odmisibles, límitodos y prohibidos, definidos en el PGMO.

Cuondo uno octividod comprendo vorios de los usos contemplodos en el
PGMO, y siempre que fuesen compotibles entre sí, codo uno de los mismos
deberó cumpl¡r los condiciones que se determinon en los ordenonzos
generoles de uso, qdemós de los que les seq de oplicobles de lqs ordenonzqs
porticulor correspondiente.

A eslos efectos se estoblece como referencio los Normos Porticulores de
Viviendos colectivqs, equipomiento y goroje oporcomiento del Plon Generol
vigente.

Dentro de los porcelos destinodos o octividodes económicos es compotible, como uso
olternotÌvo, el D. Equipomientos y servicios públicos, con los limitociones
estoblecidos en los NNUU

Condlciones porliculores del óreo

l: Lo toleroncio dimensionol de los zonos edificobles y de los ejes viorios,
con los criterios que poro ellos desonollo el Plon Especiol, es de + - 5 %, siendo
vinculontes los criterios que poro ellos desonollq el Plon, siendo vinculqntes los
puntos de conexión con los víos y el entorno.

2: Se permitiró uno 5o plonto con unq ocupoción móximo del 30% de lo
4o, en los monzonos edificobles con olturo lV (cuotro plontos), permitiéndose
lo oporición de viviendos en ótico, con o sin dependencio de lo plonto
inmedioto inferior.

3: Los cesiones correspondientes ol oprovechomiento medio estón yo
efecluodos.

4: Seró de corgo del Ayuntomiento, de ocuerdo con el convenio
suscrito, lo ejecución del sistemo generol de lq red viorio completo (viorio A),
con lolitud de 20 metros.

5: Se posibilito el incrementor el volumen de usos terciqrios en
detrimento del uso residenciol, reduciendo o no el número de viviendos,
siempre que ello no supongq un incremento del volumen lotql del óreo.

Colólogo de lo ediflcqción

No existen edificociones de ínterés dentro del sector, niindicios de que
----¡.+¡ r restos orqueológicos, dignos de ser cotologodos. El PGMO no incluye el
VISADQ'enlro del þerímeiro de lo-ciudod ontiguo o centro histórico.

Coláiogo de lo vegeloclón

Lo urbonizoción qsí como lo edificoción, no ofecto o ninguno especie

---g:ts9s 
o orbusto) que este protegido por el PGMO o por lo legisloción sectoriol.
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NORMAS PARTICUIARES:

USO RES'DENC'AI COLECTIV O

Articulo l. Uso Residenciol y lipologíos edificolorios, definición.

El uso Residenciol es oquel que tiene por finolidod proporcionor olojomiento
permonente o los personos. Se le denomino en este Plon Especiol "Residenciol
Coleciivo en Bloque", y sus corocterísticos son:

Lo tipologío de lo edificoción es lo de vivtendo colecfivo en bloque
ois/odo pudiendo plonteor en todo coso lo tipologío de bloque verticol
con morfologío de monzono cerrodo con potio interior, según los
condiciones de edificoción de los presentes normos.
Se troto de uno edificoción exento retronqueodo de los viorios lo
distoncio estoblecido en los plonos de ordenoción, cuyo posición
dentro de lo porcelo o monzono viene determinodo por el "óreo de
movimiento" delimitodo por los retronqueos.
Viviendo plurifomilior en bloque oislodo. Viviendos en edificoción
colectivo, cuondo en codo unidod porcelorio se edificon mós de uno
viviendo ogrupodos con occeso común.

Arliculo 2. Condiciones generoles de lo edificoción residenciol:

Condiciones de porcelo

l. Los unidodes de intervención o efectos edificotorios son los porcelos
determinodos por el Plon Especiol, o posterior Estudio de Detolle o proyecto de
oorceloción.

2. No se odmitirón proyectos porcioles sobre uno mismo monzono o unidod
edificotorio sin lo previo redocción de, ol menos, un Estudio de Delolle;
debiendo definirse en el mismo el ómbito superficiol del suelo ol que quedo
osociodo codo volumen edificotorio.

3. Porcelo mínimo. Lo porcelo mÍnimo poro nuevos porcelociones seró de 4OO

m2., permitiéndose segregociones de porcelos que cumplon dicho requisito,
los condiciones de un frente mínimo de l5 melros, osí como permitir inscribir en
ello un ci'culo de l5 metros de diómetro.

Vl iones de porcelos. Se permilen lo ogrupoción de porcelos
contiguos y su ordenoción unitorio.

2 803 0800ó0502
Condiciones de lo edificoción:

: ¡¡-!¡,Lo!edificociones se dispondrón ordenodomente dentro de lo unidod
o monzono, entendiendo lo edificoción como límite del volumen

construido, incluido los cuerpos solientes; y permitiendo lo oproximoción o

2.
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todos sus fochodos exteriores de un vehículo de bomberos, o trovés de un
espoc¡o de moniobro que conectoró directomente con lo vío público. Si el
occeso dispone de puerto o concelo, lo solución constructivo de lo mismo
permitiró su fócil y rópido fronqueo. El oncho del espocio de moniobro seró
superior o 3 metros. Si existen plontos bojo el espocio de moniobro, su
eslructuro se proyectoró considerondo los corgos del vehículo poro extinción
de incendios.

2. Posición de lo edificoción. Los plonos de fochodo de lo nuevo edificoción
guordorÓn los seporociones mínimos o lo olineoción exterior, o lo edificoción
colindonte y o linderos de porcelo que se regulo en los oportodos que siguen.

2.1 Posición respecf o o lo olineoción exterior.

o) Lo edificoción guordoró, respeclo o lo olineoción exterior, uno
seporoción iguol o superior o lo indicodo en los plonos de ordenoción.

b) El espocio libre resultonte del retronqueo podró odscribirse o usos oe
jordín o oporcomiento en superficie. Podrón instolorse en el mismo
construcciones destinodos o porterío o goritos de vigiloncio con
dimensiones móximos en plonto de 2,5 metros por 3,5 metros y olturo de
coronoción inferior o 3,5 metros.

2.2. Posición respecto o lo edificoción colindonle.

o) Lo nuevo edificoción se dispondró de modo que sus plonos de
fochodo guorden uno seporoción iguol o superior o lo mitod de su
olturo, respecto de los plonos de fochodo de los edificios existentes en
porcelos colindontes. Esto seporoción podró reducirse en el modo y
supuestos contemplodos en el eprgrofe b) oportodo 2.3 de este Artículo.

b) Lo nuevo edificoción respetoró uno seporoción ol lindero iguol o
superìor o lo mitod de su olturo con mínimo de cinco (S) metros.

c) Lo nuevo edificoción podró odosorse o uno de los linderos de
porcelo cuondo concurro olguno de los siguientes circunstoncios:
'Que se trote de edificociones odosodos de proyecto unitorio.
'Que lo porcelo esté enclovodo en uno estructuro porcelorio en que
uno de los construcciones colindontes seo yo medionero.
'Cuondo existo ocuerdo entre propietorios de porcelos colindontes,

deberón inscribirse en el Registro de lo Propiedod, siendovts ä;.:;::;lffi::ï'il:::là?%":.:,'J'j:':"ïi"åä:fl?l:"t-

oprobodo o con un proyecto unitorio.
En todos los cosos de edificoción respetoró los seporociones mínimos o

2 BO3OBOOó j9g¡esto ntes linderos.

2.3. Seporoción entre edificios dentro de uno mismo oorcelo:
..¡,-:,::-:Ii. ],r¡

uondo en uno porcelo se proyecten vorios edificios que no guorden
continuidod físico, deberón respetor uno seporoción entre sus plonos de
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fochodo iguol o superior o lo milod de lo moyor de sus olturos de
coronoc¡ón, con mínimo de 5 metros.

b) Podró reduclrse el volor de lo seporoción hqsto lo tercerq porte de su
olturo con mínimo de 4 metros, en los siguientes cosos:

. Cuondo los dos fochodos enfrentodos seon poromentos ciegos.

. Cuqndo todos los huecos en uno o ombos fochqdos correspondqn q
piezos no hobitobles.

c) Cuondo no existo solope entre los construcciones, el volor de lo
seporoción podrón reducirse hqstq un tercio de su olturo con mínimo
de 4 metros.
d) Cuondo el solope entre lqs direclrices de ombos bloques tengo en
plonto uno dimensión inferior o ocho 8 metros, podró reducirse elvolor
de lo seporoción hoslo los tres cuqrtos portes de su olluro, con mínimo
de 4 metros.

e) Cobró, osimismo, reducir lo seporoción entre edificios, respelondo
siempre los volores mínimos obsolutos, cuondo por lo disposición y
orientqción de lqs construcciones se demueslre que es posible hocerlo.
gorontizondo uno correcto iluminoción y soleomiento. Se entenderó
como nivel mínimo de osoleo el que lo fochodo sur disfrute de un
soleomiento superior o dos horos diorios con lo posición del sol
correspondiente ol22 de diciembre. Lo reducción de lo seporoción
requeriró oprobocíón del Consejo de lo Gerencio Municipol de
Urbqnismo.

3. Cotq de origen y referencio. Lo coto de referencio de lq plonto bojo no se
situoró q mós de cien (100) centímetros sobre lo rosonte de lo ocero en el
punto medio del frente de porcelo.

4. Ocupoción móximo. Lo ocupoción móximo seró lo que se especifico poro
codo uno de los monzonos, delimitodo por los "óreos de movimiento"
constituidos por lo envolvente de los seporociones mínimos o linderos
estoblecidos en los plonos de ordenoción.

5. Alturo móximo y número móximo de plontos. Lo olturo de los edificios que se
proyecten se ojustoró ol número móximo de plontos que se esloblecen en los
plonos correspondientes.

ó. Por encimq del último forjodo, todos los cuerpos de lo edificoción hobitobles
deherón quedor bojo sendos plonos teóricos inclinodos sobre lo horizontol
i. r 1ì, I móximo 30" (50%) o portir de los oristos superiores de los fochodos

V|SADO,ores en su encuentro con los forjodos de lo último plonto o plono de
r,lr rr móXimo, con los limitociones de ocupoción y uso estoblecidos en los

, l, ',,ios Porticulores de este Plon Especiol, con uno ocupocíón móximo del 30%jr ,r 4o, en los monzonos edíficobles con olturo lV (cuotro plontos),
i ' ' itiéndose lo oporición de viviendos en ótico, con o sin dependenciq de lo
w,¿¿¿¡ii o inmedioto inferior.
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Poro lo construcción de esto 50 plonto, se deberó respetor lo estrucluro y
volumetrío de lo edificoción y gorontizor que dicho ótico no superoró el
volumen copoz limitodo por los plonos de fochodo y cubierto con uno
inclinoción móximo de 30 grodos, sin que ello implique uno desvirtuoción de lo
formo de lo cubierto o supongo un oumento de lo olturo totol de lo
edificoción osí diseñodo.

Z. Sólo se permitirón lo construcción de entreplontos en los plontos bojos de
olturo iguol o superior o 4,50 metros y que cumplon con los limitociones
estoblecidos en los Normos Urbonísticos del PGMO.

8. Lo documentoción grófico señolo lo ordenoción, y se fijon olturos y
olineociones obligotorios (exteriores e interiores), por lo que estos
prescripciones específicos y porticulores, primorón sobre los generoles que le
pudieron ser de oplicoción por lo zono o subzono de Ordenonzos en que se
encuenTro.

9. Solientes y vuelos. Se odmite rebosor lo líneo de edificoción o "óreo de
movimiento" con bolcones, mirodores, bolconodos, sujetos o los siguientes
condiciones:
o) El soliente móximo seró de cien (100) centímetros.
b) Puesto que lo composición de lo edificoción es libre. los solientes y vuelos de
los plonos de fochodo, solo tienen lo limitoción del punto o) fuero del "óreo de
movimiento".

Condiciones de edificobilidod:

Lo superficie edificoble totol o superficie móximo construible en codo uno de
los porcelos o monzonos seró lo resultonte de lo oplicoción de los porómetros
de edificobilidod estoblecidos poro codo uno, de ocuerdo con el cuodro de
corocferísficos de lo ordenoción, sin que poro dicho cólculo puedon tenerse
en cuento los posibilidodes de construcción por encimo de los olturos móximos
permitidos ni los de los entreolontos.

Condiciones estéticos :

l. Lo composición de lo edificoción, moterioles, color y trotomiento de diseño
son libres en el ómbito de esto zono.

2. Los cerromientos de porcelos y vollodos no podrón superor los 0,25 mts. de
orte ciego, pudiendo o portir de esto olturo colocor rejo hosto 220

Vl olturo totol. Si se colocoro telo metólico esto deberó irv.,l nexoroblemente de setos vivos tupidos.

3. Se permiten el odosomiento por los medioneros en los tipologíos de bloque
2 BO3bIBOOó05oz

4. Lo fochodo de moyor longitud del edificio no podró rebosor uno dimensión
,.- -)iEde sghnfq meiros, sin consideror en lo medición los solientes y vuelos
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5. Los espocios libres de porcelo podrón destinorse o jordín, instolociones
deportivos descubiertos o oporcomientos en superficie o subterróneos. En esle
último coso, el oporcomiento deberó disponer de orbolodo frondoso. Los
espocios libres deberón orbolorse ol menos en un cincuento por ciento de su
superficie. Cuondo lo edificoción se destine en plonto bojo o usos comercioles,
lo rosonle del terreno en lo bondo correspondiente ol retronqueo no fendró
solución de continuidod con lo de lo ocero.

ó. Lo orientoción de los volúmenes edificotorios de uso residenciol seró tol oue
permito lo ventiloción noturol, o bien que queden dispuestos los viviendos con
doble ventiloción ol exterior. Todos los piezos hobitobles deberón ser exteriores,
debiendo tener huecos o espocio público, o espocios libres de porcelo
exteriores o lo edificoción o o espocio libre interior que cumplo los condiciones
impuestos en los presentes Normos.

Seguridod frente o incendios:

Lo edificoción se dispondró de formo que permito lo oproximoción o todos sus
fochodos exteriores de un vehículo de bomberos, o trovés de un espocio de
moniobro que conecte directomente con lo vío público. Si exisien plontos
bojo dicho espocio de moniobro, su estructuro se proyectoró considerondo los
corgos oportunos en este sentido.

Condiciones de uso:

l. Los porcelos de uso privodo tendrón lo colificoción estoblecido en el Plon,
siéndoles de oplicoción los condiciones de reguloción de compotibilidod
estoblecidos en los presentes Normos, Título Vl. Condiciones Generoles de Uso
e Higiene, con lo porticuloridod de que en los usos no residencioles permitidos
los dotociones de oporcomiento deben resolverse en el interior de lo porceto,
sin que seo posible computor los dotociones existentes en el viorio.

2. Se odmiten los siguientes usos globoles y pormenorizodos:
B. Actividodes económicos servicios orivodos
'82. Tolleres industrioles y ortesonoles de servicios.
'83. Hostelerío, exceoto B.3.Xl.
.84. Oficinos.
'85. Comercio.
D. Equipomientos y servicio públicos. Excepto Dó
E. Esoocios libres.
F. Redes de lnfroestructuros e infroestructuros urbonos bósicos.

Vl mientos: Se dispondró de uno plozo de oporcomiento por
nTo y uno por codo 80 m2 de uso terciorio, en el interior de

lo porcelo o monzono. Se regiró, de ocuerdo o los condiciones estoblecidos

2 BO3 BffiBótggpomientos 
públìcos.

definición, tipologíos edificolorios y
usos dom¡nonles.
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El uso de octividodes económicos es el coroctenstico de los locoles de servicio ol
público que se destinon ol olojomiento temporol, comercio, comprovento,
servicios, gestión y oficinos, entre otros, siempre compotibles con óreos
residencioles.

Se denominon osí oquellos óreos o encloves destinodos o octividodes
relocionodos con el secior terciorio e industrioles y oquéllos que odscritos o los
mismos, se sitÚon en el interior de lo tromo urbono. dentro o en lo proximidod
de los zonos residencioles.

Lo tipologío osociodo es el de edificoción oislodo. Edificoción en edificio único
con tipologío de edificoción oislodo siendo susceptible lo subdivisión en unidodes
independientes. Tipologío en que lo unidod porcelorio es susceptible de ser
desonollodo en edificoción en bloque oislodo o en monzono de ocuerdo o los
limitociones estoblecidos en estos normos.

Por lo compotibilidod de usos se dividen en:
'Actividodes Económicos y de equipomiento privodo de corócts¡ ocnárir-o
.Equipomiento privodo y servicios públicos
'lndustriol.

Artículo 4. Condiciones comunes o todos los monzonos o porcelos.

Condiciones de porcelo:

I Lo unidod mínimo de intervención o efectos edificotorios es lo oorcelo
cotostrol de formo y dimensiones recogidos en los plonos. Ninguno porcelo
seró inedificoble por rozón de su formo y dimensiones. sidicho sÌtuoción fuero
onterior o lo oproboción definilivo del Plon, y cumpliendo los restonres
condiciones porticulores de lo zono.

2. No se odmitirón proyectos porcioles. Todos los proyectos serón unitorios, es
decir, tendrón por objeto porcelos o monzonos completos.

3. A efectos de porcelociones, reporcelociones y segregociones se esloblecen
los siguientes condiciones, que hobrón de sotisfocer los porcelos:
o) Superficie minimo: quinientos (500) melros cuodrodos.
b) Frente mínimo: diez (1 0) metros.

e lo porcelo: seró tol que permito inscribir en su interior un círculo de

V I S gro"rior o diez (l 0) metros.
! '-'' - ': :.: 

Ètro's'ðãnoiciones no son de oplicoción en porcelos destinodos o usos
dofocionoles e infroestructuroles.

2 8030800ó0502
Condiciones de lo edificoción

l r¡¡,1¡,AliJrcgejones y seporoción o linderos.
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l.l. Como criterio generol los edificociones se sepororón del frente ol viol un
mínimo de cinco metros o viorios desde lo olineoción oficiol de porcelo. No
obstonte, en los condiciones porliculores poro codo monzono se estoblece el
retronqueo que seró de oplicoción, pudiendo lo nuevo edificoción situor su
líneo de fochodo en lo olineoción exterior, o sepororse de lo mismo en función
de sus necesidodes.
Los edificociones tendrón que sepororse un mínimo de tres metros o linderos
privodos o espocios libres o sistemos de infroestructuro.

1 .2. El espocio libre resultonte del retronqueo, cuondo existo, podró dedicorse
o oporcomiento en superficie, jordín o muelles de corgo y descorgo. No cobró
reolizor en el mismo olmocenoje ol oire libre de productos, solvo depósitos de
combustible destinodos ol uso de lo instoloción cuondo osí lo permito lo
legisloción sectoriol y ocultos o lo visto por pontollos de orbolodo. Podrón
construirse en el mismo cosetos de porterío o control de occesos, con
superficie móximo en plonto de 2.50 metros por 2.50 metros y olturo de
coronoción inferior o 3.50 metros. Lo utilizoción del retronqueo por porteríos,
muelles de corgo o depósitos, deberó hocerse en consononcio con el respeto
ol trotomiento de esoocios libres.

2. Seooroción o linderos.

Lo seporoción entre el plono de fochodo considerodo y el lindero
correspondiente, no podró ser inferior o 3 metros. No obstonte, lo edificoción
podró odosorse o los linderos loteroles, cuondo concurron los siguientes
circunstoncios:

o) Trotorse de edificociones odosodos o poreodos de proyecto unitorio.

b) Cuondo lo edificoción colindonte seo yo medionero.

c) Cuondo existo ocuerdo entre los propietorios de los fincos colindontes poro
construir odosóndose o lo medionero. En este coso el ocuerdo deberó
inscribirse en el Registro de lo Propiedod siendo preceptivo lo ejecución
simultóneo, o lo constitución formol de lo obligoción de reolizor lo construcción
de ocuerdo con un proyecto conjunto.

d) Cuondo por los condiciones de formo de lo porcelo ésto resultoró
inedificoble en otro coso y no puedo ser objeto de reporceloción.

3. En todos los cosos de solicitud de construcción odosodo o medioneríos. loy ffiffi':l'"tï3Håï;i::"frï53:#.ïJT?Hå?å"J::i,::î
o que se destino el edificio, como lo solución de diseño y construcción del
mismo, no suponen incremento de riesgo poro el edificio ol que se odoso. Si lo

2BO3æWbt¿$6þ licencio de obros no especifico el destino preciso del edificio el
riesgo evidente de lo octividod que, en su momento, se pretendo implontor
podró suponer lo no concesión de licencio de ocupoción.

t. ' )LE,-: i-.r t-- i ¡- ' ¡
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4. Si uno construcción se proyecto odosodo o uno medionero, y oislodo
respecto o los restontes linderos, deberó cumplir respecto o los últimos, los
condiciones de seporoción.

5. Los condiciones de seporoción o lindero se entienden complementorios de
los normos de seguridod y reloción del edificio con su entorno, prevoleciendo
el moyor volor de los resultontes.

ó. Alturo de lo edificoción.

El número móximo de plontos seró elseñolodo en los plonos de ordenoción, y
en su defecto lo olturo móximo de lo edificqción seró de dos (2) plontos y
nueve (9) metros de lo líneo de corniso. Por encimo de los olturos morcodos
son odmisibles los elementos de instolociones indispensobles ol funcionomiento
de lo octividod.

7. Medición de lo olturo.

Lo olturo de lq edificoción se mediró por procedimientos disfintos, según que lo
edificocién se sitúe o no en olineoción exterior.

7.'1. En los edificios situodos sobre olineoción exterior, lo medición de lo olturo
se horó:

o) En lo verticol correspondiente ol punto medio de lq líneo de fochodo,
desde lq rosonte de lo qcero.

b) En colles en pendiente, lq olturo de lo construcción se mediró en el punto
medio de lo fochodo, silo dimensión de lo mismo no supero 20 metros. Si

sobreposo eso dimensión, se mediró q diez l0 metros coniodos desde el punto
mós bojo, permiliéndose elescolonodo correspondiente o portir de los veinte
20 metros. Ni lo olturo en metros, ni lo expresodo en plontos, podró rebosqrse
en ninguno de los escolonomientos.

7.2.8n edificios retronqueodos respecto o lq colle, lo medíción de lo olturo se
reolizoró respecto o lo coto de origen y referencio que defino el proyecto, lo
cuol no podró situorse o mós de cien (.l00) centímetros sobre lo rosonte de lo
qcero en el punto medio del frente de porcelo.

8. Alturo de pisos.
Lo olturo mínimo de pisos seró de 3 metros.

9 Crrerpos solientes.
,' ,. odmiten vuelos distintos de los oleros o cornisos, con soliente móximo de

VISADOio y cinco (75) cenlímetros, y morquesinos cuondo se trote octuociones
, ,rtos de proyecto unitorio,

'1" " :upoción.
, -rpoción móximo en plonto bojo viene determinodo por elóreo de

, "cor,t riento de lo edificoción. delimitodo por lo envolvente de los líneos de
r ,',lcióñ de lo edificqción o los linderos de lo porcelo o mqnzono.
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Condiciones de edificobilidod :

l. Lo superficie edificoble totol o superficie móximo construible en codo uno
de los porcelos seró lo indicodo poro codo monzono. Lo superficie móximo
edificoble se expreso como superficie de techo móximo edificoble (STME). A
codo monzono le corresponde un índice de edificobilidod resultonte de dividir
lo STME por lo superficie de lo mismo.

2. En cosos de justificodo necesidod por rozones técnicos de omplioción
ineludibles, lo edificobilidod osignodo podró ser superodo o condición de
cumplir con el exceso medionte lo tronsferencio del oprovechomiento
necesorio por operociones de reporceloción voluntorio y siempre que no
supere su tope móximo en mós de un l0%.

Condiciones estéticos

'1. Fochodos. Lo composición y trotomiento de fochodos es libre en el ómbito
de lo zono.

2. Medioneríos. En construcción entre medioneros, lo diferencio de olturos en
el plono de contocto entre dos edificios medioneros, no podró exceder de seis
(ó) metros, medidos en lo verticol de lo medionero, entre los líneos de
coronoción respeclivos. Si olguno de los edificios preciso moyor olturo, deberó
olconzorlo groduolmente dentro del plono o 45o, trozodo desde lo linde
medionero.

3. Se dedicoró o espocio orbolodo ol menos el10% de lo superficie de porcelo
libre de edificoción, orbolóndose con uno densidod mínimo de un órbol codo
50 m2. En el espocio libre resultonte de los seporociones o linderos y
retronqueo, deberó reolizorse lo plontoción de uno hilero de orbolodo, en
proximidod o los líneos de cerromiento de lo porcelo.

4. En el interior de codo porcelo se dispondró superficie de oporcomiento poro
vehículos o rozón de 20 m2 por plozo por codo 80 m2 de superficie construido.

5. Los cerromientos de porcelo no podrón ser opocos por encimo de lo coto
de 1,00 m., sobre lo rosonte del terreno en codo punto, pudiendo cerrorse en
olturo superior con verjo de hierro, telo metólico o celosío, quitondo vistos en
todo coso con setos vivos vegetoles.

los monzonos o unidodes edificotorios corresoondientes o
s Económicos Genéricos, ol menos lo primero crujío de lo

edificoción hocio elviorio público no podró tener lo tipologío e imogen de
nove industriol, prohibiéndose osimismo lo utilizoción de moterioles propios de

VI

2 B o 3 
gåhUgg6$e edificios.

Seguridod frente o incendios:
i ìLEt.- i I i'- a i ii:

oción entre medioneros, el inmueble resolveró en símismo sus
' condiciones de seguridod frente o fuego y el riesgo que genere sobre los
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fincos colindontes, o cuyos efectos odecuoró su diseño y moterioles
constructivos.

2. En construcciones medioneros respeclo o olgún lindero, y oislodos respecto
o los restontes, seró preceptivo reservor en lo bondo correspondiente o lo
seporoción q linderos, un poso povimentodo y libre de obstóculos, que
permito el occeso moniobro de un vehículo de extinción de incendios.

3. Si existiero ocuerdo entre los propietorios de dos fincos colindontes, lo bondo
poro uso de bomberos f'rjodo en el oportodo 2 podró resolverse
moncomunodomente, circunstoncio que se horó constor en el Registro de lo
Prooiedod.

4. En función del tomoño, formo y diseño de lo construcción, y de lo octividod
o que se destine, cobró prohibir que se recurro o soluciones odosodos o uno o
vorios linderos, cuondo ello supongo riesgo rozonoble poro lo seguridod de lo
propio conslrucción o de sus colindontes, en rozon o lo tecnologío de
prevención y extinción disponible.

5. Cuondo lo edificoción cuente con un cuerþo de edificoción en lo
olineoción exterior destinodo o uso de oficinos y noves interiores, sì el fondo
edificodo de dicho cuerpo es inferior o iguol o diez (10) metros y lo edificoción
se resuelve entre medioneros, cobró outorizor que dicho cuerpo se odose o
ombos medioneros en plonlo de pisos, conectóndose el poso de
bomberos en plonto bojo con lo colle, previendo lo embocoduro con lo
suficiente olturo libre.

ó. Si existieron plontos bojo rosonte en el espocío del poso de bomberos, su
estructuro deberó concebirse fomondo en cuento los corgos derivodos de los
vehículos.

Condiciones de uso:

l. Los porcelos de uso privodo tendrón lo colificoción definido en el Plon.
siéndoles de oplicoción los condiciones de reguloción de compotibilidod
esloblecidos en los Normos Urbonísticos del PGMO, Título Vl. Condiciones
Generoles de Uso e Higiene. En todos los cosos se preveró uno plozo de
oporcomientos por codo 80 m2 de edificoción.

2. Se odmiten los siguienles usos globoles y pormenorizodos:
B. Actividodes económicos servicios orivodos

zeo¡Pe65b,5gg¡ìentos y servicio públicos. Excepto Dó
E. Espocios libres.
F. Redes de lnfroestrucluros e infroestructuros urbonos bósicos.

r__i_llEt--1, : E( !.1

compotibles los que o continuoción se señolon:

'85. Comercio.
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o) Residenciol: se odmite el uso residenciol en su close de viviendo, sujeto o los
siguientes condiciones:
. Estor odscrito ol edificio terciorio o industriol, y estor justificodo su instoloción
o juicio de lo Administroción.
. Lo proporción móximo seró de I viviendo por oclividod económico, con
límite de ciento veinte (120) metros cuodrodos de superficie construido por
viviendo.

b) Servicios Terciorios: El uso de servicios terciorios es odmisible en su close de
oficinos, estén o no ligodos ol funcionomiento de uno octividod o instoloción.

c) Dotocionol: El uso dotocionol es compotible en todos sus closes en régimen
de edificio exclusivo o no exclusivo, incluido el goroje-oporcomiento.

d) Usos infroesÌructuroles: Compotibles en todos sus closes en situoción oe
edificio exclusivo o no exclusivo.

USO ESPAC'OS I.'BRES PUBI.'COS.

Arlículo 5. Definición y closificqción generol

l. A los efectos de los presentes Normos se entiende por uso globol de Espocios
Libres los terrenos destinodos ol esporcimiento, reposo recreo y solubridod de
lo pobloción; o proteger ocondicionor el sistemo viorio, y en generol o mejoror
los condiciones ombientoles, poisojísticos estéticos de lo ciudod. En rozón o su
destino, se corocterizon por sus plontociones de orbolodo y jordinerío,
por su escoso edificoción. Comprende los espocios libres no edificobles o
zonos verdes de nivel locol, incluso con estonques, ouditórium ol oire libre,
templetes de músico, exposiciones ol oire libre, etc., en instolociones de uso y
dominio público, necesoriomente; podrón osentorse en ellos bores,
restourontes, verbenos, ferios, exhibiciones o otrocciones.

Artículo 6. Condiciones generoles de cuolquiero de los usos de espocios libres

L En los espocios libres se odmitirón, subordinodos y compoiibles con su
corócter y funciones bósicos, otros usos públicos de interés público y
sociol y oporcomientos. Su reguloción viene determinodo por lo
dispuesto en el ort. 

,l70 de los NNUU del PGMO.
2. Podró permilirse lo utilizoción bojo rosonte poro oporcomientos de ,;

vehículos, en los espocios libres de nuevo creoción, estondo I
somente prohibido el oporcomiento en superficie.
espocios libres privodos podró disponerse el uso deportivo con

ìnllälociones, cuyo regutoción se estoblece en lo legisloción sectoriol.

2B03tgry6t\9/enro 
RoDADo y vrARro pEAToNAT

, 1 ;.¡,{rfi'clulq /" Definición y condiciones generoles:
orcuitectos:; ¿côdiz

concepto,

Arquilectos

definiciones y usos pormenorizodos correspondientes o codo
serón los oplicobles ol Plon Generol vigente en su coso, solvo en los

e 1j \.J
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corocterísticos de diseño, sección y trozodo y oquellos ospectos derivodos de
los presentes Ordenonzos y Normos Urbonísticos.

USO DOTACIONAT

Arlículo 8. Definición y condiciones generoles:

El uso dotocionol es oquél cuyo finolidod consiste en proveer o los ciudodonos
de los dotociones necesorios en moterio de prestociones y servicios socioles
vinculodos o lo educoción, culturo, solud, incluido los relocionodos con to
próctico del deporte.

El uso dotocionol se oplicoró tonto en los porcelos que el plon especiol destino
poro ello (octividodes económicos) como en los que sin tener colificoción
expreso de dotoción se destinen o ese fin por estor hobilitodos poro ello Þor lo
normotivo de oplicoción en lo zono en que se encuentren.

l. Condiciones del uso dotocionol.

En todo lo referente o los condiciones del uso dotocionol se estoró o lo que, poro
codo uno de los tipologíos se disponen estos normos.

COMPATIBITIDAD DE USOS.

Arliculo 9. Definición y crilerios generoles

Los usos compotibles son oquellos, que oun
dominontes son susceptibles de desorrollorse en

Criterios Generoles.

no siendo definidos como usos
los óreos de ploneomiento.

Los usos compotibles estón últimomente ligodos o lo tipologío de edificoción
propuestos, siendo el criterio generol el de estoblecer uno escolo permisivo
desde los óreos con tipologío de residenciol colectivo hosto limitoiivo en los
dedicodos exclusivomente o los octividodes económicos. Los criterios generoles
de compotibilidod se boson en el tipo de tejido urbono que el Plon Generol
plonteo, estobleciéndose con corócter generol, sin perjuicio de lo que el PGMO
esloblezco, se seguirón los siguientes criterios:

VI
El Uso de Actividodes Económicos tiene corócter de mínimo y poro todo tipo de
suelo, independientemente de los compotibilidodes entre usos pormenorizodos

2BO3gygç6¡y5itpn plonteorse, como criterio generol y siempre y cuondo no se f'rje o
prohíbo expresomenle.
En los monzonos donde uno de los usos dominontes seo elresidenciol, elvolumen

;':-)l!,riìo;qqnsu{.nido, puede incorpororse ol de octividodes económicos, que, y con
enerol, funciono como complementorio de los otros.
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Dentro de los usos terciorios no se estoblece uno toblo pormenorizodo de los usos
permitidos, pudiéndose plonteor cuolquiero, independientemente de lo
reglomentoción especifico que le ofecte.

b) Compotibilidod del Uso lndustriolcon otros usos.
lndependientemenfe de los usos permitidos en tejidos irodicionoles el uso
lndustriol no es compotible con otro tipo de uso, excepto en los cosos en que osí
se indique en los presentes normos o lo octividod lndustriol lo requiero
permitiéndose octividodes dentro del mismo complejo, ol servicio de lo unidod
lndustriol. En tol coso podrón estoblecerse usos terciorios ol servicio de lo unidod
industriol, incluyéndose el uso residenciol (viviendo de guorderío).

c) Compotibilidod de los usos dotocionoles con otros usos.

Sin perjuicio de los limitociones derivodos de lo octividod, los usos dotocionoles
que como consecuencio de lo demondo del óreo se preveon o demonden son
compotibles en todos sus cotegoríos y óreos independientemente de los usos
dominontes estoblecidos. En el coso que se pretendiero desorrollor cuolquier tipo
de dotoción sobre lo zono, seró de oplicoción los porómetros edificotorios, que
poro uso se estoblezcon con corócler generol y no lucrotivo poro los dotociones
según el Plon Generol.

VISADO

2 8030800ó0502

r-()LEGri. ì ,l FiClAt
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COND'C'ONES DE EDIFICACION POR PARCEIA

MANZANA SUPERF. TME e= m2 I m2 TIPOLOGiA ALTURAS NO VIVIENDAS

BV1 9740 7559 0,776 Resid. Colect.Bloque tV T2

BV2 8566 6720 0,784 Resid. Colect.Bloque tV 64

BV3 9067 6720 0,741 Resid. Colect.Bloque tV 64

TEl 5826 1800 0,309 Activid. Económicas tt

-lÊ2 4068 1500 0,369 Activid. Económicas tV

TE3 8498 2000 0,235 Activid. Económicas tV

ZV1 4404 Espacio Libre Publico

ZV2 754 Espacio Libre Publico

ZV3 731 Espacio Libre Publico

ZV4 1435 Espacio Libre Publico

S.lnfraestr. 1445 Canal de saneamiento

S.G.V. 915 Dominio Publico Carreteras

Viales 20568 Red Viaria

S.Local lnf. 168 Centros de Transformación

Resumen:

Suelo Neto Edificable 45.765 m2
Total Espacios Libres Públicos 7.324 m2

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

TME = Techo móximo edificoble (m2)
de edificobilidod (m2I / m2s)

Â - l-S : : i¡ ji ì.G,alllr{ ,1ilL_,s

(*) Sobre los monzonos BVI , BV2, BV3, TEI ,IE2 y TE3 se prevé lo posibilidod de
redocción de Estudios de Detolle, con los condiciones y objetivos estoblecidos

2803êBpmFôTmos Porticulores, permitiéndose un trosvose de oprovechomiento y
numero de viviendos entre los diferentes porcelos de un l5 7o coffio móximo.
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PLAN ESPECIAL -5.U.E.9- "LOS PASTORES SUR'' PGMO - Algeciros

PI.AN DE ETAPAS

El presente documento tiene por objeto describir detollodomente el plon de
etopos, pudiendo estructuror su contenido de ocuerdo con lo dispuesto en el
ort. l9 de lo Ley 7 /2002 con el fin de gorontizor el desorrollo y ejecución del
Plon Especiol y su viobilidod técnico y económico.

Delimitoción de unidodes de ejecución.

Atendiendo o los condiciones de ordenoción e implontoción del viorio, y o lo
estructuro de lo propiedod, se delimito uno solo Unidod de Ejecución, cuyos
condiciones porticulores de desorrollo se señolon en el ooortodo
correspondiente.

Sislemo de ejecución.

Los necesidodes de suelo y lo urgencio de su urbonizoción, los limitociones de
medios económicos-finoncieros con que cuento lo Administroción, lo
estructuro de lo propiedod del suelo, son rozones o tener en cuento en lo
elección del sistemo de octuoción.

Teniendo en cuento lo necesidod de lo Administroción de ocometer el sistemo
generol viorio (viorio A), y dodo lo estructuro de lo propiedod, en lo que lo
inicioiivo privodo posee lo tituloridod de lo totolidod de los terrenos, osí como
el consenso existenle con propietorios colindontes, el sislemo de
compensoción osignodo por el PGMO es el mós odecuodo, ol objeto de
focilitor lo gestión y ejecución de los obros.

Acluociones de gestión.

Con corócter previo o lo ejecución de los obros derivodos del presenre
instrumento de ploneomiento, deberó ser formulodo el proyecto de
reporceloción, y redoclodo y oprobodo el proyecto de urbonizoción, de los
obros previstos en todo el óreo de ploneomiento.

Etopos de urbqnizoción.

ión totol de los obros de urbonizoción, se prevén en un olozo
un oño, en uno solo etopo, contodos o portir de lo oproboción

del proyecto de urbonizoción, pudiéndose consideror dos foses:

VI

- Lo primero corresponde ol viol principol (viorio A), dodo el
corócter de sistemo generol viorio y lo prioridod morcodo
oor lo Administroción.

- Lo segundo incluye el resto de los violes previstos en lo
ordenoción osí como lo totolidod de los infroestructuros
osociodos y el trotomiento de los espocios libres públicos,
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PLAN ESPECIAL -5.U.E,9- "LOS PASTORES SUR''

ESIUD'O ECONOM'CO F'NA NC'ERO

PGMO - Algeciros

El Estudio Finonciero se incluye de conformidod con lo estoblecido en el ort.
19.1 o) de lo Ley 7 /2002.

Lo evoluoción económico de lo implontoción de los servicios y lo ejecución de
los obros de urbonizoción expresoró su coste oproximodo, señolondo los
diferencios que pudieron existir en función del momento en que hoyon de
implontorse unos y ejecutorse otros, según lo previsto en el plon de etopos.

Se evolúo, de formo independientemente, el coste de ejecución del sistemo
generol viorio (Viorio A y glorieto), con corgo o lo Administroción municipol de
ocuerdo con el convenio suscrito entre Ayuntomiento y propiedod.

De ocuerdo o los octuociones previstos, referentes o infroestructuros de
corócfer generol, osí como o los infroestructuros de corócter locol y tol como
se ho indicodo onteriormente, los octuociones se circunscriben o lo
urbonizoción interior y o los ocometidos necesorios exteriores y con corgo ol
óreo. es decir:

- Se contemplo el refuezo de lo nuevo tomo de obostecimiento de oguo,
(oprox. 300 mm), de ocuerdo con los criterios de EMALGESA, (Empreso
Municipol de Aguos de Algeciros S.A.).

- lnfroestructuro-Líneo eléctrico de Medio Tensión, Líneo 2OKv/MT.

Así mismo lo evoluoción deberó recoger como mínimo o los siguientes obros y
servicios:

Explonoción, povimentoción, señolizoción y jordinerío.
Redes de obostecimiento de oguo, riego e hidrontes
controincendios.
Red de olconiorillodo y drenoje.
Redes de distribución de energío eléctrico y olumbrodo
oúblico.
Co nolizociones de telefonío y telecomunicociones.
Plontoción de órboles y jordinerío.
Esloblecimiento y recogido de bosuros si procede.

VISADO
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PLAN ESPECIAL -5.U.E.9- ''LOS PASTORES SUR"

Cosles de urbonizqción y de implonloción de servicios.

Como costes medios unitorios de urbonizocién e implontoción de los servicios,
se consideron los siguientes:
(No se prevén indemnizociones destinodos o derribo de construcciones o
destrucción de plontociones.)

VISADO

28030800ó0502
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PLAN ESPECIAL -5.U.E.9- ''LOS PASTORES SUR'' PGMO - Algeciros

VATORACIó¡¡ TSTIMADA DEI COSTE DE URBANIZACIóN DE tA UNIDAD DE
EJECUCIóN 5.U.E.9. "IOS PASTORES SUR''

l.-Sisiemo Generol Viorio (S.G.V.) Viorio A :

- Viorios. 5.468,31 m2 x 72.-€ =
- Glorieto. 1.416,86 m2 x 72.-€ =
- Zono Verde Glorieto.. 706,86 m2 x 30.-€ =
- Morco de Poso Conol C.H.S ó50 m3 x240.-€ =
- Conolizoción oguos I Ud x 30.000.- € =

Totol S.G.V.

2.-Viorios 12.068,39 m2 x 72.-€ =

393.718,32.-€
102.0r3,92.-<
2t.205.80.-<

l5ó.000,00.-€
30.000,00.-€

702.939,04.-C

868.924,08.-<

8ô8.924,09.-€Totol Viorios. ....

3.-Zonos Verdes:
-7.V.1
-7.V.2..
-2.v.3.
-S.l (Comino de servicio)

5.082,00 m2 x
785,00 m2 x
737,00 m2 x

1.348,00 m2 x

152.4ó0,00.-€
23.550,00.-€
22.110,00.-€
ó0.óó0,00.-€

30.-€
30.-€
30.-€
45.-€

Totol Z.V y S.l

4.-lnfroestructuros de Energío y Telecomunicociones:
-Conexión o Subestoción Eléctrico... 500 ml. x 80.-€
-C.T.. 4ud.x 30.000-€
-M.T.... .. 995,49 ml. x ó0.-€
-8.T.... 763,67m1. x 96.-€
-Arquetos 8.T.... 80 ud. x 150.-€
-T.F... 1.124,57m1. x 75.-€
-Arquetos T.F.... ]00 ud. x 150.-€

258.790,00.-€

40.000,00.-€
120.000,00.-€

59.729,40.-€
45.820,20.-€
12.000,00.-€
84.342,75.-<
r5.000,00.-€

376.992,35.-€Totol

Tolol Coste de Ejecución Moteriol de lo Urbonizoción..... 2.207.534,47.-€.
(B.1., G.G. e IVA no incluidos)

Algeciros, morzo de 2008

VISADO
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PLAN ESPECIAL -5.U.E.9- "LOS PASTORES SUR''
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PLAN ESPECIAL -5.U.E.9- "LOS PASTORES SUR''

ANEJOS:

- Acuerdo de oproboción definitivo de 30/01 /2007

PGMO - Algeciros

VISADO
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Icrencia
de Urlanismo
Ayuntamiento de Algeciras

U. O. : U. 2 IPLANEAMIENTO)
EXP.: 77/06
REF,: 1.4
NOTIFICACION

Excmo. Ayuntamiento
Enero de dos mil siete, adoptó,

E]iC'I\,I O, .4I'U N TAI\II E NT O
ALGEL'IRA¡J

GE RE N(-.I^4, DE U RBåN ISNI O

SALIDA
N' 200?0040000t¡ +€

Fe clr¡:
a q- a -looì

DOC. 50
Pleno, en sesión Ordinaria celebrada el día treinta de
entre otros, el siguiente

ACUERDO
..PUNTO QUINTO.. T).-APROBACIÓN DEF'INITIVA DEL PROYECTO

DE PLA¡{ ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD 5, U.E. 9..LOS PASTORES SUR'" PROMOVIDO POR LA ENTIDAD '6BAIIIA TULUS,
S.L."

Examinado el expediente del asunto urri¡ãlã¿i*õ
definitiva, de cuya documentación resulta:

instrui do para \a aprobación

Primero'- Que han sido realizados los trámites derivados de la aprobación inicial
(Decreto no 6.644, de fecha 25/0710û.

I Segundo'- Que durante el periodo de información pública que sigue a laI aprobación inicial del Proyecto, cuyo trâmitese ha realizado mediante: inserción en un'-:. la localidad de fecha 10108/06 (doc. n' de orden del exped.iente 22);-riln;i: n en el Roletín Oficinl rle le Þrayincia de Câdjz de fecha 25/0g/06 Vnúmeror¿ uç rvçlla z)tuó/uo y numero
y exposición en el Tablón de Anuncios de la
ù dia 25108/06 al26/09/06, ambos inclusive,
leduce de documentación que obra en el

ø$Fve$ponqlente expedrente administrativo, no se han presentado alegaciones ni
oþ¡_.eríiaciones al gunas a1 respecto.
,_', Tercero.- Que se solicitó el preceptivo in provincial de
Urbanismo de Câdjz, siendo emitido el miimo, en de 2.006, con
fecha de entrada en esta Gerencia de urbanismo, y nimero 23,donde se informa favorablemente y se considera ón definitiva,
recogiendo las siguientes consideraciones a subsanar:

"En cuanto a las ordenanzqs.

Debe establecer una limilación dentro de las Condiciones particulares cJe las
ordenanzas del plan Especial en el sen
garantice que para la construcción de
volumetría de la edi,ficación y garantizar
Iimitado por los planos de fachuda y c
grados, sin implicar la construcción de elementos que desvirtúen la forma de la

r ^ 
supongan el aumento de ra ahura totar de ra edí.ficación"

lb .. cuanto al uso DE ESPACIOS LIBRES PLTBLÌCOS, en el párrafo segundo y
tercers,dice:

"En este senlído hay que indicar, que aunque a continuación se añade que suregtlacion viene determinada por el arlículo 170 de lqs Normas (Jrbanísticas del plan
28030wØâDâe Algeciras, es conveniente que se incluya expresamente el apartado .2 dedicho arlículo: "Podra permitirse la uiilizacion bajo risante para aparcamientos de

y9.hic!41-o;, en los espacios libres de nueva creacion...."f (.'¡¡t. () ()Fi.-lÅl
o rq u ileclos r-r-: códiz
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D isilf;li*mu
Ayuntamiento de Algeciras

De esla forma, denlro de la normativa del Plan Especial y sin remisión ø otra
documentación se establece explícitamente Ia limitación al uso de aparcamiento en
superficie, en consonancia con el artícalo 49.3 del Reglamento de Planeamiento que
establece que "En lafijación de los usos permitidos por el Plan.... para estos terrenos
no se podrá prever utilizaciones privativas o anorrnales que excluyan o limiten el uso
público o permitan un uso no conþrme a su destino de sistema de espacios libres".

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

Suficientemente debatido el asunto y ala vista del dictamen favorable emitido
por el Consejo de Gestión de la Gerencia Municipal de Urbanismo, en sesión celebrada
el día I7-I-07, este Excmo. Ayuntamiento Pleno, por 20 votos a favor (Sefiores:
Herrera, Gonzíiez García, Beneroso, Garrido, Orihuelã, Pérez, Cruz, Sánchez, A¡¡abal,
Bartanco, Espejo, Ortega, Gonzäiez Núñez, Calvo, Palenzuela, Zabalza, Cid, Arellano,
Lago y Gallero) y 3 abstenciones (Señores: Martinez, Triano y Del Rio), acuerda:

7 PRIMERO.- Aprobar defi¡itivamente el Proyecto de PLAN ESpECIAL DE
REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD 5, U.E. 9 "LOS PASTORES SI'R",
PRoMovIDo PoR LA ENTIDAD "BArrIA TULUS, S.L.',, si bien deberán

. subsanarse las consideraciones establecidas en el informe del Sr. Delegado provincial
de la Consejerla de Obras Públicas y Transportes, que figuran transc¡itas en el cuerpo de
este Acuerdo.

SEGUNDO.- Publicar este acuerdo en el Boletín Oficial de la Provincia de
acuerdo con el procedimiento reglamentario establecido para ello.,'

'Lo que lq notifico para su'cönocimiento, haciéndole saber que el p5eserlte.acto
pone fin alavía adminishativa, c'oitra el que Ud. podrá interponer recurso contdir'ôiöbo-
administrativo en eI plazo de. dos meseJ, a contar desde el siguiente a su notificación,
ante la Sala de lo Contencioso-Administrativg,del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucía con sede en Seviltr.-.

A

Fdo.: José Luis López

2BO36B&{WMARIA AYCART VALDES, en r/ BAHIA TULUS. S.L
C/ Canovas del Castillo no 3, 3o B
11.201-CIUDAD.-

acitEr-:LO Cli a ,1 L

orq uitecios','e códiz
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l2dá Febrero

calle Regino Mârtínez -'l12o1ALGEclRAS. Telf.: 9s6 ôz 27 00, Fax: 9s6 67 27 zs


