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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Resolucién de 12 de agosto de 2019, de la Delegacién Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en
Cadiz, por la que se dispone la publicacion de las normas urbanisticas del
Acuerdo de la CTOTU de Céadiz de 13 de junio de 2018, referente a la M.P. del
PGOU de San Roque en el area NU-38 «Finca Los Puertos».

Expte.: TIP/2011/209763.

Mediante Acuerdo de 13 de junio de 2018, la Comisién Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cadiz resolvié Aprobar definitivamente la Modificacion Puntual
del PGOU de San Roque en el area NU-38 «Finca Los Puertos», de conformidad con
la previsién contenida en el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, a reserva de la simple subsanacion de deficiencias
recogidas en el apartado «Conclusiones» del Dispositivo Tercero de los Fundamentos de
Derecho del Acuerdo.

Tras la presentacion el pasado 5 de noviembre, por el Ayuntamiento de San Roque, del
Documento redactado para cumplimentar las subsanaciones del apartado «Conclusiones»
del Dispositivo Tercero de los Fundamentos de Derecho del Acuerdo, de conformidad con
la previsién contenida en el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002; mediante Resolucion de 3 de
diciembre de 2018, el Delegado Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio
en Cadiz acuerda tener por subsanadas las deficiencias sefialadas en el Acuerdo de la
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz de 13 de junio de
2018. Dicho Acuerdo fue publicado en el BOJA nim. 133, de 11 de julio de 2018.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, con fecha 5 de diciembre de
2018, y con el numero de registro 7902, se ha procedido a la inscripcién y depdsito del
instrumento de planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento,
de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados dependiente de
la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio. Igualmente, con fecha
28 de junio de 2019 se ha inscrito en el Registro de instrumentos de planeamiento del
Ayuntamiento de San Roque con el numero de registro A5.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.3. €) del Decreto 216/2015, de 14 de
julio, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio, y el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por
el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de
Andalucia en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo,

DISPONGO

Unico. Publicar las normas urbanisticas correspondiente al Acuerdo de la Comisién
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, de fecha 13 de junio de
2018, referente a la Modificacion Puntual del PGOU de San Roque en el area NU-38
«Finca Los Puertos», como anexo de la presente resolucion.

Cadiz, 12 de agosto de 2019.- La Delegada, Mercedes Colombo Roquette.
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ANEXO

«NORMAS URBANISTICAS

TITULO |
OBJETO Y PROCEDENCIA

Articulo 1. Objeto.

La presente Innovacion con caracter de Modificacion Puntual del Plan vigente
—PGOU, Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de San
Roque- tiene por objeto el cambio de clasificacion de suelo de un ambito espacial de
Suelo No Urbanizable, del entorno conocido como Los Puertos. Esta innovacién se
ajusta al articulo 36 de la LOUA.

En virtud de la presente Modificacion se establece para el ambito delimitado en el
Plano ORD-01 de Clasificacion del Suelo y Categorias del Suelo Urbano y Urbanizable,
la clasificacion como Suelo Urbanizable Ordenado, constituyendo el mismo un Sector con
la denominacion SUO 01 AG “Los Puertos”. El resto de determinaciones estructurales son
las establecidas en el articulo 2 de las presentes Normas Urbanisticas.

TITULO I
DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA

Articulo 2. Determinaciones de Ordenacion Estructural del ambito de Suelo Urbanizable
Ordenado SUO 01 “Los Puertos”.

1. Clasificacion y Categoria de Suelo: Urbanizable Ordenado. Superficie del ambito:
367.382 m2.

2. Uso Global:

Zona 1: Dotacional, integrada por el sistema general cementerio.

Zona 2: Terciario.

3. Edificabilidad lucrativa total del sector:

indice de edificabilidad del sector: 0,2134 m2t/ m?s.

Maxima Edificabilidad: 78.400 m? t.

4. Sistemas Generales incluidos en el ambito:

Sistema General de Equipamiento Cementerio: 63.774 m? s.

Sistema General Viario: 30.527 m? s.

5. Establecimiento de Area de Reparto y determinacion del Aprovechamiento Medio:

a. El Suelo Urbanizable Ordenado 01 AG “Los Puertos” que se contiene en la presente
innovacion del PGOU, constituye una nueva area de reparto independiente.

b. Coeficientes de homogeneizacion:

b.1. Coeficiente de uso global:

* Terciario: 0,6.

b.2. Coeficiente del lugar:

* Coeficiente de area (CRA): 1.

« Coeficiente relativo al nucleo y area (CNA): 1.

c. Coeficiente intrinseco del Sector: 0,9.

d. Aprovechamiento Objetivo Homogeneizado: 42.336 UA

e. Aprovechamiento medio del area de reparto: 0,115 UA/m?2.

Articulo 3. Determinaciones de la Ordenacién Pormenorizada Preceptiva.

1. La ordenacion pormenorizada prevista para este ambito en la presente Innovacion
con caracter de Modificacion Puntual del PGOU de San Roque tiene el caracter de
ordenacién pormenorizada preceptiva.
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2. Los criterios y objetivos fijados por la presente Innovacion del PGOU para el Sector
01 AG “Los Puertos™

3. La implantacion del Equipamiento Nuevo Cementerio Municipal.

4. Coadyuvar a implementar una Estrategia de Movilidad Sostenible en este sector
de la Aglomeracion Urbana en cumplimiento de los criterios, objetivos, directrices y
recomendaciones de ordenacion establecidas en el Plan de Ordenacion del Territorio del
Campo de Gibraltar.

5. Desarrollar una oferta terciaria funcionalmente cualificada (hotelero, comercial,
oficinas, ocio recreativo, salas de espectaculos, salas de reunion) y caracterizada por la
versatilidad, la flexibilidad y la adaptabilidad a ofertas imprevistas, que permita el disefio
de férmulas promocionales diversificadas (operaciones unitarias en venta o alquiler,
acomodo de demandas singulares, etc) y posibilite acoger una amplia gama de usos,
actividades y funciones.

6. La edificabilidad maxima de la parcela de servicios terciarios podra ser distribuida
en los siguientes usos pormenorizados:

a. Un maximo del 80% de la edificabilidad total sera destinado a los usos comerciales
admitidos por la Ley de Comercio Interior de Andalucia, siempre que sean diferentes a la
categoria de Gran Superficie Minorista en los términos definidos en la Ley de Comercio
Interior de Andalucia.

b. Un maximo del 20% de la edificabilidad total sera destinado a uso de oficina,
restauracion u otro uso compatible descrito en las presentes normas en el articulo 12.

c. Un maximo del 20% de la edificabilidad total sera destinado a establecimientos
de alojamientos turisticos admitidos por la Ley 13/2011 de Ley de Turismo de Andalucia,
propias del suelo incorporado al proceso urbanistico.

7. Sistema de Actuacion: Compensacion.

8. Programacién: Las determinaciones sobre la programacion de la actuacion
urbanistica seran las establecidas en los Articulos 7 y 8 de las presentes Normas
Urbanisticas.

TITULO 1Nl
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. GESTION Y EJECUCION URBANISTICA

Articulo 4. El Estatuto del suelo Urbanizable Ordenado.

Son derechos y deberes de los propietarios del suelo urbanizable en la categoria de
ordenado vinculado a los procesos de transformacion urbanistica los siguientes:

1. Derechos:

Los derechos del propietario derivados del ejercicio de la facultad de promocion
de la actuaciéon de transformacion urbanistica del suelo urbanizable en la categoria de
ordenado son:

a. El aprovechamiento urbanistico que tendran derecho a patrimonializar el conjunto
de propietarios de terrenos comprendidos en un sector (una vez sean cumplimentados los
deberes urbanisticos vinculados al proceso de transformacion urbanistica para alcanzar
la situacion basica de suelo urbanizado) sera el que resulte de aplicar a su superficie el
noventa (90 %) del aprovechamiento medio del area de reparto, u otro porcentaje que se
estableciera por la legislacién urbanistica en el momento de aprobacion del proyecto de
reparcelacion. Si no se ejercita la potestad de incorporarse al proceso urbanistico o ésa
es de imposible ejercicio sera indemnizado conforme a lo dispuesto en la Ley del Suelo
8/2007 o la que resulte vigente en el momento de la ejecucion.

b. En el sistema de compensacién, el ejercicio de la facultad de promocién da derecho
a instar el establecimiento del sistema y competir, en la forma determinada legalmente,
por la adjudicacion de la gestién del mismo, y en todo caso, adherirse a la Junta de
Compensacion.
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c. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir
el correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucién de la
urbanizacion.

2. Deberes legales vinculados a la promocion de las actuaciones de transformacion
urbanisticas:

Los deberes del propietario del suelo urbanizable en la categoria de ordenado,
vinculados al ejercicio del a facultad de participar en la ejecucion de las actuaciones de
urbanizacién son:

a. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a viales y dotaciones y que comprenden tanto las destinadas al
servicio del sector o ambito de actuacién como los sistemas generales incluidos, e incluso
los excluidos pero adscritos a la unidad de ejecucion a efectos de su obtencién.

b. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo
correspondiente a dicha Administracion en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la actividad publica de planificaciéon y que asciende al
diez (10%) por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto en que se integra la
unidad de ejecucion, u otro porcentaje que se estableciera por la legislacién urbanistica
en el momento de aprobacién del proyecto de reparcelacion.

La entrega de las parcelas a la Administracién Urbanistica correspondiente a la
participacion publica en las plusvalias generadas por la accion urbanistica se realizara
libre de cargas urbanisticas.

c. Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucion material del mismo, lo cual exigira
la aprobacion del proyecto de reparcelacion de modo previo al inicio de las obras de
urbanizacion.

d. Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse los excesos de
aprovechamiento que tenga la unidad de ejecucién respecto del aprovechamiento medio
del area de reparto. Estos excesos se podran destinar a compensar a propietarios
afectados por sistemas generales y restantes dotaciones no incluidas en unidades de
ejecucion, asi como a propietarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo inferior,
teniendo derecho a la adjudicacion de los citados excesos previa detraccion del porcentaje
a que se refiere la letra b anterior.

e. Costear todas las obras de urbanizacion previstas en el interior del sector de
caracter local (viario, espacios libres, abastecimiento, saneamiento, electricidad, sistemas
locales de equipamientos deportivos descubiertos) todo ello conforme al proyecto de
urbanizacion que desarrolle las previsiones de la presente Innovacioén, asi como las
infraestructuras de conexion con las redes generales (existentes o previstas). Entre estas
se encuentra especificamente el deber de costear las obras de ampliacion y reforzamiento
de las infraestructuras eléctricas existentes, fuera de la actuacién, que esta demande
por su dimension, en referencia a la ampliacion de la capacidad de transformacion de
la subestacion Alcaidesa. Dichos costes deberan venir expresamente incluidos en el
proyecto de urbanizacién que desarrolle el sector.

f. Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento de las dotaciones y servicios
publicos hasta su recepcion municipal.

g. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo,
natural o construido.

h. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién.

i. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una
vea el suelo tenga la condicién de solar.

j. Conservar, y en su caso, rehabilitar, la edificacién realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.
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Articulo 5. Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. La aprobacién definitiva de la ordenacién pormenorizada completa de un sector de
suelo urbanizable sectorizado determina que:

a. Los terrenos queden vinculados al proceso urbanizador y edificatorio.

b. Los terrenos por ministerio de la ley queden afectos al cumplimiento, en los
términos previstos por el sistema, del deber de distribucién justa de los beneficios y
cargas vinculados al proceso de transformacion urbanistica, tal como resulten precisados
por el instrumento de planeamiento.

2. Los propietarios que hayan ejercitado su facultad de participar en la actuacion de
transformacioén urbanistica, tendran derecho a la patrimonializacién del aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del
noventa por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto o el porcentaje que
corresponda conforme a la legislacion urbanistica vigente al momento de aprobarse el
proyecto de reparcelaciéon. La patrimonializaciéon del aprovechamiento subjetivo queda
condicionado al efectivo cumplimiento de los deberes legales vinculados al ejercicio de la
citada facultad.

3. Una vez alcancen los terrenos la categoria de suelo urbanizable ordenado, las
cesiones de terrenos a favor del Municipio o Administracion actuante comprenden:

a. La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes
a viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivos,
cultural y social, y los precisos para la instalacion y funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

b. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa
para materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto o del
porcentaje que corresponda conforme a la legislacién urbanistica vigente al momento de
aprobarse el planeamiento pormenorizado o en su caso, el proyecto de reparcelacion.

c. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamientos
atribuidos al sector por encima del aprovechamiento medio del area de reparto.

Los terrenos obtenidos por el Municipio en virtud de cesién obligatoria y gratuita por
cualquier concepto, quedaran afectados a los destinos previstos en el instrumento de
planeamiento correspondiente.

4. Salvo para la ejecucion anticipada de los Sistemas Generales o locales incluidos
en el sector, queda prohibido la realizacion de actos de edificacion o de implantacion
de usos antes de la aprobacion del correspondiente Proyecto de Urbanizacion y de
Reparcelacion.

5. De igual modo, quedan prohibidas las obras de edificacion antes de la culminacién
de las obras de urbanizacion salvo en los supuestos de realizacién simultanea.

6. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad
de ejecucién o etapa de ejecucion debera incluir el acondicionamiento de los espacios
libres de caracter privado que formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se
pretende. En casos de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los
elementos comunes de dos o mas parcelas, con el proyecto de edificaciéon de la primera
licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse
su ejecucion por los propietarios de las distintas parcelas, en proporcién a sus cuotas o
porcentajes de ejecucion.

Articulo 6. Formulacion de Estudio de Detalle.

Sera preceptiva la formulacion de un Estudio de Detalle para el establecimiento de
la ordenacion detallada precisa de la actuacion urbanistica, que desarrolle las siguientes
determinaciones:

1. Fijar, reajustando, las alineaciones y rasantes del sistema viario definido en la
ordenaciéon pormenorizada que contempla la presente Innovacion del PGOU de San
Roque.
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2. Definicién precisa de los usos pormenorizados a implantar en la parcela destinada
a usos terciarios concretando el techo edificable asignado a cada uno de ellos, en
cumplimiento de los maximos establecidos en el presente documento.

3. En desarrollo del Articulo 61.5 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia el
Estudio de Detalle debera fijar, respetando los criterios de la presente Innovacién del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de San Roque, la ponderacién relativa de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias de la ordenacion resultante.

4. Establecer la ordenacion interior de la Manzana 1 (ZO-T4) calificada de servicios
terciarios, concretando las siguientes determinaciones:

* La posicién del volumen edificatorio de la manzana dentro del area de movimiento
definida en el articulo 11.1.

* La edificacion no podra superar la ocupacion derivada del area de movimiento
definida, de modo que el maximo de la ocupacién sobre rasante sera del cincuenta y
ocho por ciento (58%) de la superficie de la manzana (84.521 m?).

Se velard por aportar una imagen urbana atractiva y contemporanea, de calidad
arquitectonica contrastada que, ademas de integrarse paisajisticamente en el entorno
natural, responda adecuadamente a la vocacion de area de centralidad territorial que
presenta este ambito.

* Definicion de la accesibilidad interna a la manzana Z0-T4. El viario interior debera
conectarse con los viarios perimetrales E1 y E5 (bulevar central) con la finalidad de
establecer un sistema versatil de entradas y salidas, acorde con la escala de la oferta
terciario-comercial a implantar.

« Definicion del sistema de aparcamientos a desarrollar, en su caso, en superficie. Se
recomienda que éste se localice en el ambito oriental de la parcela, adyacente al frente
de alineacion hacia el ramal de salida de la A-383.

« Definicién de las parcelas en que se podra segregar la manzana ZO-T4; igualmente
la identificacion del emplazamiento de aquella destinada a dotacion de infraestructuras
urbanas basicas.

Articulo 7. Plazos para la ejecucion.

1. El plazo maximo para la presentacién a tramite del Estudio de Detalle sera de un
afo desde la entrada en vigor de la presente Innovacion.

2. El plazo maximo para la presentacion a tramite del Proyecto de Urbanizacién de la
unidad sera de dos afos desde la entrada en vigor de la presente Innovacién, no pudiendo
éste fijar un plazo superior a 6 meses desde la constitucion de la Junta de Compensacion
o desde la declaracion de su innecesariedad.

3. La ejecucion de las obras de urbanizacion se realizara conforme a las previsiones
del Proyecto de Urbanizacion, quien podra prever su ejecucion faseada, con finalizacion
maxima de dos afios desde el inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion, sin
perjuicio de su prorroga justificada.

4. La ejecucion de las obras de urbanizacion para dotar de servicios a la parcela
calificada de Sistema General Nuevo Cementerio Municipal se realizara de forma
simultanea a las obras de urbanizacion del sector. El incumplimiento de la anterior
obligacién sera causa para el cambio de sistema de actuacion.

Articulo 8. Plazos para la edificacion.
El plazo maximo de inicio de las obras de edificacion de la manzana ZO-T4 sera de
tres afios desde la finalizacion de las obras de urbanizacion.
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TITULO IV

ORDENANZA REGULADORA DE LAS EDIFICACIONES DEL AMBITO

Las determinaciones previstas en el presente Titulo pertenecen a la ordenacion
pormenorizada potestativa. Las condiciones particulares de la zona de ordenanza
descritas en el presente Titulo tienen el caracter de obligatorio, no obstante, en lo no
previsto en los mismos sera de aplicacion supletoria las disposiciones previstas en las
Normas Urbanisticas del Plan General vigente, siempre y cuando no contradigan las
previstas en las presentes Normas.

CAPITULO |
Condiciones particulares de la zona de ordenanza T-4 “Centro Terciario-Comercial”

Articulo 9. Definicién y ambito de aplicacion.

1. Comprende esta zona el area cuyo destino es ser ocupada con edificaciones para
acoger actividades comerciales, hoteleros, restauracion, oficinas y ocio.

2. Estas condiciones particulares se aplicaran en la manzana identificada en los
Planos de Ordenacion con la letra T-4.

Articulo 10. Condiciones particulares de parcelacion.

La manzana T-4 definida en la ordenacion pormenorizada de la presente Innovacion
del PGOU de San Roque podra ser objeto de division previa aprobacion de un Estudio
de Detalle, que establecera las condiciones de ocupacion, volumen edificable asignada a
cada una y distancias a linderos conforme las reglas establecidas en el presente Capitulo.
La division maxima de la manzana admisible sera de hasta cinco parcelas, y siempre que
las resultantes cuenten con superficie superior a 10.000 m2.

Articulo 11. Condiciones particulares de edificacion.

1. Condiciones de Posicion de la edificacion en la parcela.

La edificacion debera ubicarse dentro del area de movimiento definida en el esquema
adjunto.
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2. Condiciones de Volumen.

a. Definiciones.

De conformidad con en el articulo 9.3.articulo 2 (Condiciones generales del Capitulo 3
Condiciones de posicién en la Parcela) del Titulo 9 de las Normas Urbanisticas del Texto
Refundido del PGOU de San Roque, el numero de plantas indica el nimero de plantas
por encima de la cota de origen y referencia o de rasante, incluida la planta baja.

De igual forma, en aplicacion del citado precepto, se considera rasante del terreno a
efectos de medicion: la constituida por la altimetria de la rasante natural, definida como
estado de la superficie del terreno antes de cualquier actuacion, o terreno modificado de
acuerdo a las tolerancias establecidas en las fichas correspondientes.

En el presente caso, al tratarse de un nuevo sector de suelo urbanizable, en el que
se dispone como ordenanza la edificacion exenta en solar independiente se considera
rasante la del terreno modificado, segun las previsiones de su urbanizacion, y se tomara
la rasante de referencia en el arranque de la fachada en el frente del bulevar.

b. Establecimiento de la altura total admisible:

De forma especifica, en esta Zona de Ordenanzas Z0O-T4, la altura maxima ordinaria
sera de tres plantas de altura (B+ll), sin que pueda superarse la cota +195. No obstante,
de conformidad con las previsiones de las Normas Urbanisticas del PGOU, en esta
Zona de Ordenanzas, al ser de uso terciario, se admite como tolerancia la disposicion
de una planta adicional que no podra superar el 50% del volumen maximo admitido en la
inmediatamente inferior.

c. De forma supletoria, en lo no regulado de manera especifica en este apartado
de condiciones de volumen se aplicaran las disposiciones del articulo 9.3.articulo 2
(Condiciones generales del Capitulo 3 CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA)
del Titulo 9 de las normas urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de San Roque.
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3. Condiciones de ocupacion.

Ocupacién maxima de la manzana ZO-T4: 58% de su superficie. No pudiendo la
edificacién sobre rasante superar el area maxima de movimiento definida. La edificacion
de interés patrimonial existente fuera del area de movimiento sera respetada, sin admitir
otras obras que las de conservacion, mantenimiento, pudiendo realizarse obras de mejora
sin ampliacion.

Sin superar esta maxima ocupacion de la manzana, el Estudio de Detalle establecera
la maxima ocupacién de las parcelas que integren la manzana.

00161139

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X ﬁ http://www.juntadeandalucia.es/eboja
e )
Y
A
!@t‘a Q|



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 170 - Miércoles, 4 de septiembre de 2019

pagina 39

4. Condiciones de edificabilidad.

Se regula una maxima edificabilidad de 78.400 m? para los usos de servicios terciarios
y compatibles admitidos en la manzana ZO-T4. Esta maxima edificabilidad se distribuira
entre las diferentes parcelas, respetando los parametros globales de ocupacion y altura
establecidos en estas normas.

De conformidad con el articulo 2.2-Articulo 9 Condiciones generales de las tipologias
edificatorias del uso terciario, los sétanos y semis6tanos que sobresalgan una altura igual
o inferior a 1,40 m. no computan como volumen, contado desde el terreno natural hasta la
cara inferior del forjado.

5. Condiciones particulares de estética: Conciliacion entre la integracién paisajistica y
la singularidad arquitecténica.

La estética de las construcciones e instalaciones debera garantizar su integracion
con el entorno natural y, al tiempo, configurar una imagen arquitecténica de calidad con
capacidad para constituirse en un hito de referencia para este ambito territorial de la
Comarca del Campo de Gibraltar acorde con su vocacion de area de centralidad para la
oferta de alojamiento turistico, prevista en el Plan de Ordenacion del Territorio del Campo
de Gibraltar, a desarrollar en el litoral mediterraneo.

Articulo 12. Condiciones particulares de uso.

1. El uso genérico de la manzana ZO-T4 sera el de servicios terciarios.

Este uso genérico es susceptible de ser desarrollado en los siguientes usos
pormenorizados:

« Establecimientos comerciales en categorias diferentes a la gran superficie minorista.
Entre las categorias admitidas se encuentran las agrupaciones de comerciantes
establecidas en los espacios comerciales que tengan por finalidad realizar cualquier
forma de gestién en comun, con independencia de la forma juridica que adopten, siempre
que los establecimientos comerciales que la integren, de forma individual, no superen los
2.500 metros cuadrados de superficie Util para la exposicion y venta al publico.

 Establecimientos de alojamiento turistico, conforme lo dispuesto en la Ley 13/2011,
de 23 de diciembre, de Turismo de Andalucia, excepto los de implantacion incompatible
en terrenos incorporados al proceso de transformacion urbanistica.

* Oficinas.

« Salas de reunion y espectaculo.

* Ocio recreativo y restauracion.

» Aparcamiento.

Estos usos pormenorizados estan sujetos a las siguientes limitaciones sobre
distribucién de edificabilidad:

a. El uso pormenorizado de establecimientos comercial (diferente a gran superficie
minorista) podra desarrollarse hasta un maximo del ochenta por ciento (80%) de la
edificabilidad total permitida en la manzana ZO-T-4; la minima edificabilidad destinada a
este uso sera del sesenta por ciento (60%).

b. El uso pormenorizado de establecimientos de alojamiento turisticos podra
desarrollarse hasta un maximo del veinte por ciento (20%) de la edificabilidad total
establecida para la manzana ZO-T4.

c. El uso pormenorizado de oficinas, podra materializarse en un maximo del veinte
por ciento (20%) de la edificabilidad permitida en la manzana ZO-T4.

d. El Estudio de Detalle definira la localizacion de los anteriores usos pormenorizados,
que podra disponerse en parcela exclusiva o compartida con el uso de establecimiento
comercial (diferente a la gran superficie).

e. El uso de aparcamiento, asi como los de reunidn, recreativos y restauracion se
dispondra vinculado a los usos comerciales, de oficinas o turisticos.
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2. Ademas se admiten como compatibles los siguientes usos pormenorizados:

a. Industrial y Almacenamiento, como uso compatible limitado al 15%, como maximo,
de la edificabilidad maxima establecida:

» Talleres de mantenimiento del automdvil, actividades de almacenamiento y
distribucién, sélo en planta baja y s6tanos.

» Uso de estaciones de servicio y unidades de suministro de venta de carburantes.

b. Dotaciones publicas y/o privadas, como uso compatible alternativo.

c. Comunicaciones e infraestructuras urbanas basicas.

En el interior de la parcela se desarrollara el viario interno, a definir en el preceptivo
Estudio de Detalle, necesario para dotar de accesibilidad a las diferentes actividades
susceptibles de implantacion. Al tiempo, podran definirse subparcelas con destino a
infraestructuras urbanas basicas (centros de transformacién, puntos limpios, etc.).

3. Dotacién obligatoria de aparcamiento.

« Para el uso comercial se establecera una dotacion de aparcamiento en la proporcion
de una plaza (1) de aparcamiento cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie util
de exposicion y venta. Los garajes-aparcamientos vinculados al uso comercial se regiran
por las condiciones de los aparcamientos publicos.

* Para el resto de usos pormenorizados se establecera una dotacién de aparcamiento
en la proporcion de una plaza (1) cada cien (100) metros cuadrados de superficie
construida. La dotacién podra localizarse en superficie, en las cubiertas del cuerpo
volumétrico o en el interior de la edificacién sobre o bajo rasante. Deberan protegerse
con arbolado al menos el cuarenta por ciento (40%) de las plazas de aparcamiento que
se situen en superficie y/o en la cubierta del edificio. Las restantes se protegeran con
pérgolas, marquesinas o soluciones constructivas similares.

4. Definicidn de gran superficie minorista.

El uso de gran superficie minorista se encuentra prohibido en el ambito de la presente
Innovacion.

A tal efecto, tendra la consideracién de gran superficie minorista, con independencia
de su denominacién, todo establecimiento de caracter individual o colectivo, en el que
se ejerza la actividad comercial minorista y tenga una superficie Util para la exposicion y
venta al publico superior a 2.500 metros cuadrados.

Quedan excluidos de la consideracién de grandes superficies minoristas de caracter
colectivo los mercados municipales de abastos, las instalaciones donde se celebren las
Ferias de oportunidades definidas en el articulo 78.bis de la Ley de Comercio Interior
de Andalucia, asi como las agrupaciones de comerciantes establecidas en los espacios
comerciales que tengan por finalidad realizar cualquier forma de gestién en comun, con
independencia de la forma juridica que adopten. No obstante, si en alguno de los tres
supuestos anteriores hubiera un establecimiento comercial individual que superase los
2.500 metros cuadrados de superficie Util para la exposicion y venta al publico, este se
considerara gran superficie minorista.

A los efectos de la aplicacién de esta Innovacion, las grandes superficies minoristas
colectivas constituyen un unico establecimiento comercial. No perdera, sin embargo, la
condicion de gran superficie minorista, el establecimiento individual que, teniendo una
superficie util para la exposicion y venta al publico que supere el limite establecido en el
apartado 1, forme parte, a su vez, de una gran superficie minorista de caracter colectivo.

CAPITULO Il
Condiciones particulares del uso equipamiento cementerio y SIPS

Articulo 13. Definicién y ambito de aplicacion.
1. Es uso de equipamiento cementerio y servicios de interés publico y social el que
sirve para proveer de un lado Servicios funerarios (Comprende las instalaciones mediante
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las que se proporciona el enterramiento de los restos humanos y servicios auxiliares:
cementerios, tanatorios, etc) y las dotaciones destinadas a promover y posibilitar el
desarrollo del bienestar social de todos los ciudadanos, salud, dotacion Socio-Cultural,
equipamientos administrativos, equipamientos de economia social y servicios publicos.

2. Estas condiciones particulares se aplicaran en las manzanas identificadas en los
Planos de Ordenacion con las letras EQ SG SC y EQ SIPS.

3. Las condiciones que se sefialan para equipamiento cementerio y servicios de interés
publico y social seran de aplicacién en las parcelas que esta innovacion con caracter
de modificacion puntual destina para ellas y que, a tales efectos se representan en la
documentacion grafica, asi como en aquellas otras parcelas en las que las condiciones
particulares de uso permitan la implantacion de estas dotaciones.

Articulo 14. Condiciones particulares de parcelacion.

Las parcelas con uso de equipamiento cementerio y SIPS seran las resultantes
del Proyecto de Reparcelacién que se configure conforme a las determinaciones de
ordenacioén derivadas de la aprobacion de la presente Innovacion con caracter de
Modificacion Puntual del Plan General.

Articulo 15. Condiciones de edificacion y uso.

1. Edificabilidad. Se establece una edificabilidad de 0,6 metros de techo por metro
cuadrado de parcela neta. Se podra compatibilizar la extension de cualquier uso
equipamiento a la/s planta/s s6tano cuando las condiciones de evacuacion, ventilacion,
etc. asi lo permitan y no exista una norma especifica que lo prohiba. Esta edificabilidad,
a efectos de edificabilidad lucrativa y aprovechamiento lucrativo del sector no computa,
dado su caracter publico.

2. Ocupacion. Se establece una ocupacion maxima del 60 % de la parcela neta
edificable.

3. Compatibilidad de usos. Con caracter general, en las parcelas calificadas de
Equipamientos y Servicios Publicos podra disponerse en régimen de compatibilidad
hasta un maximo de un diez (10) por ciento de su superficie para su destino a los usos de
Infraestructuras Bésicas.

Articulo 16. Dotacion de aparcamiento.
Los usos de Equipamiento y Servicios Publicos dispondran de una (1) plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie util.

CAPITULO IlI
Condiciones particulares del uso de espacios libres

Articulo 17. Definicién, y clases.

El uso espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento, reposo,
recreo y salubridad de los usuarios; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en
general a mejorar las condiciones ambientales, paisajisticas y estéticas del ambito. En
razon de su destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria, y por
su escasa edificacion. Comprende los ambitos asi grafiados en los planos de ordenacion
pormenorizada del presente documento de innovacion.

Articulo 18. Condiciones de disefio de los parques y jardines de caracter local.

1. El disefio tendera a dar prioridad a los elementos ornamentales y a las aéreas
adecuadas para la estancia de personas, teniendo en cuenta la funcién urbana que deban
cumplir. En este sentido se contemplara la incorporacion de carriles bici y senderos peatonales
en los ambitos identificados en los Planos de Ordenacion de la presente Innovacion.
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2. Deberan ser disefiados estos espacios bajo criterios de sostenibilidad ambiental.

3. El ambito del sistema de espacios libres dentro del sector que discurre paralelo
a la autovia A-7 debera incorporar paseos peatonales y carriles-bici, permitiendo el
recorrido, en todo su trazado, mediante modos no motorizados, al formar parte de la red
de itinerarios recreativos definida en el Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de
Gibraltar. En su disefio se tendran en cuenta las especificaciones establecidas por la
Consejeria con competencias en medio ambiente. Todo ello en aplicacion del articulo 51
del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar.

4. Se respetara la edificacion de interés patrimonial existente, en la que se realizaran
labores de mantenimiento y conservacion. Las partes afiadidas sin interés seran objeto
de demolicion, a fin de dejarla expedita.

5. En cualquier caso, la regulacién del uso de los espacios libres de dominio y uso
publico se ajustara a las Normas Urbanisticas vigentes del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de San Roque asi como a la Ordenanza municipal en vigor sobre condiciones
de uso de estos espacios.

6. Respecto a los espacios libres grafiados en los planos que colinden con los cauces
deberan considerarse como inundables respecto a sus usos que deben cumplir los
siguientes requisitos:

* No disminuyan la capacidad de evacuacién de los caudales de avenidas.

* No incrementen la superficie de zona inundable.

* No produzcan afeccién a terceros.

* No agraven los riesgos derivados de las inundaciones, ni se generen riesgos de
pérdidas de vidas humanas.

No se permitird su uso como zona de acampada.

* No degraden la vegetacion de ribera existente.

* Permitan una integracion del cauce. en forma tal que la vegetacion proxima
al cauce sea representativa de la flora autdctona riparia, preservando las especies
existentes y acometiendo el correspondiente proyecto de restauracion, rehabilitacion o
mejora ambiental del cauce y sus margenes. asi como previendo su mantenimiento y
conservacion.

» Las especies arbdéreas no se ubiquen en zonas que reduzcan la capacidad de
evacuacion de caudales de avenida.

» Con caracter general, no se permite la ejecucion de rellenos en zona inundable,
quedando también prohibida la alteracion del relieve natural de terreno creando zonas o
puntos bajos susceptibles de inundacion.

» Cualquier actuacion que se pretenda desarrollar en zona inundable requerira de
informe previo favorable de la Administracion Hidraulica Andaluza.

* Respecto al abastecimiento para el riego de espacios libres y zonas verdes, debera
especificarse su procedencia y garantizarse su viabilidad.

CAPITULO IV
Condiciones particulares de la red viaria

Articulo 19. Condiciones particulares de la red viaria.

1. Comprende el suelo destinado a garantizar la accesibilidad rodada y en modos
no motorizados (peatonal y carriles bici) dentro del sector, presentando la siguiente
caracterizacion:

a. Viario rodado de nivel estructurante (Sistema General viario). Conformado por
los viales E1, E2 y E3, garantiza la accesibilidad exterior al sector canalizando los flujos
motorizados desde y hacia la A-7 y la A-383.

b. Viario rodado de segundo nivel (Sistema Local). Conformado por los viales E4
y E5 que aseguran la articulacion con el viario de nivel estructurante garantizando la
accesibilidad rodada a las diferentes zonas y actividades a desarrollar en el sector.
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c. Los ltinerarios peatonales son espacios publicos libres de edificacion constituidos
por los acerados y la plataforma central peatonal del viario rodado secundario. Su funcion
es facilitar la permanencia o el transito temporal de los peatones, constituyendo elementos
cualificadores del espacio urbano. En su disefio se velara especialmente por incorporar
elementos de mobiliario urbano que favorezcan la estancia de las personas y fortalezcan
la convivencialidad en el espacio publico.

d. Carriles-bici: Aquellas bandas integradas en el disefio de la plataforma central del
viario rodado secundario y espacios libres de dominio y uso publico, destinadas a ser
utilizadas por este modo de transporte.

2. En el disefio de los diferentes elementos constitutivos de la red viaria se tendran
en cuenta las determinaciones dimensionales y las condiciones compositivas (arbolado
de alineacion, mobiliario urbano, alumbrado publico, etc) especificadas en la Memoria de
Ordenacion y en los Planos de Ordenacion de la presente Innovacion asi como lo regulado
en las “Normas de Urbanizacién” de la Adaptacién Parcial del PGOU de San Roque.

3. Se permite el aparcamiento (en la situacién indicada en los planos de ordenacién) y
el paso de instalaciones de los servicios de infraestructuras en la forma que se establece
esquematicamente en este documento.

4. En la rotonda central que actua de enlace entre todos los viarios previstos en la
ordenacioén pormenorizada —tanto estructurantes como locales— se permite la implantacién
de un punto de intercambio modal que contemple la materializacién de una parada de
autobuses que facilite la integracion del sector en la red basica de transporte publico y, al
tiempo, se constituya en un punto de transferencia hacia este modo de desplazamiento
desde el automovil privado, posibilitando desarrollar estrategias de movilidad sostenible
en el régimen de accesos al litoral mediterraneo.

Articulo 20. Cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de julio.

En el Proyecto de Urbanizacién que se redacte en desarrollo de las determinaciones
del presente documento, ademas del desarrollo y concrecion de los criterios de disefio
expuestos en el articulo anterior, se adoptaran todas las medidas tendentes para el
cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacién y el transporte en Andalucia. Ademas debera darse cumplimiento a la
Ordenanza Municipal en la materia.

En todo caso, los criterios de disefio del espacio urbano desarrollados en la presente
Innovaciéon aseguran el cumplimiento de la citada regulacion toda vez que, entre las
areas estanciales e itinerarios peatonales propuestos, se identifica una red continua que
asegura la accesibilidad a todas las zonas usos y actividades implantados en el sector
por personas con discapacidad de forma auténoma y en condiciones de seguridad
cumpliendo, para ello, con las determinaciones establecidas en la Seccién 22 del Titulo |
del Decreto 293/2009.

TiTULO V
CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION Y EDIFICACION

Articulo 21. Consideraciones a tener en cuenta en relacion a los proyectos especifico
de acceso a la actuacion urbanistica desde la autovia A-383 y desde la A-7.

1. En cuanto al acceso desde la A-383:

a. Conforme a lo dispuesto en el articulo 51.b de la Orden Ministerial de 16 de
diciembre de 1997 de Accesos, el acceso en cuestion y sus caracteristicas técnicas
y funcionales se ajustaran y cumplirdn lo prescrito para los accesos a instalaciones
de servicios contemplado en esta norma en su capitulo Il, en base al cual se debera
dimensionar.
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b. La velocidad del proyecto para el dimensionamiento del acceso sera igual a la
genérica de la via, definida esta segun el articulo 45 “Velocidades maximas, en vias fuera
de poblado” del Reglamento General de Circulacion, aprobado por R.D. 1428/03 de 21 de
noviembre.

c. De igual modo en el proyecto se debera contemplar la reordenacion de los accesos
colindantes afectados en ambas margenes, debiéndose estudiar la capacidad de la nueva
glorieta a disponer en la conexién del ramal que resuelva el movimiento del sector “Los
Portichuelos”-La Linea, junto con el movimiento autopista A-7 Mirador.

La linea de no edificacién se situara a una distancia minima de 100 metros. medidos
en horizontal desde el borde exterior de la calzada, (de acuerdo con el Articulo 56 de
la Ley 8/2.001 de Carreteras de Andalucia, respetando igualmente la zona de dominio
publico adyacente y zonas de proteccion de la carretera definidas en los articulos 12. 53,
54, 55, 57 y 58 de la citada ley.

Las instalaciones necesarias a ejecutar, abastecimiento, telefonia, red eléctrica, etc.
en la zona de proteccidn de carreteras definida segun el articulo 53 de la Ley 8/ 2001 de
Carreteras de Andalucia, deberan contar con autorizacion de la Delegacién Territorial de
la Consejeria competente, ajustandose a lo dispuesto en los articulos 63 y 64 de dicha
Ley de Carreteras de Andalucia, asi como conforme al articulo 94 “Condiciones para el
otorgamiento de autorizaciones” del Reglamento General de Carreteras, aprobado por
R.O. 1812/94.

En lo referente al acceso propuesto con la A-383, segun lo dispuesto en los articulos
57 y 62 de la Ley 8/2001 de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, corresponde a la
administracion titular de la via la autorizacién de la actuacién planteada, siendo por lo que
atendiendo a lo Indicado en el articulo 10 de la Orden Ministerial de 16 de Diciembre de
1997, por la que se regulan los accesos a las carreteras del Estado, las vias de servicio
y la construccion de Instalaciones de servicios de carreteras, con caracter previo a la
presentacion de solicitudes de autorizacion de accesos los interesados podran consultar
a los servicios competentes la viabilidad de la construccion proyectada, asi como obtener
informacién y orientacion acerca de los requisitos juridicos o técnicos informando el
Servicio de Carreteras favorablemente la peticidn solicitada.

De igual modo, para la preceptiva autorizaciéon de ejecucion de las obras, debera
presentarse Proyecto Especifico de Acceso firmado por técnico competente y visado
por el correspondiente colegio profesional en base a la documentacion presentada
actualmente en la Delegacion Territorial.

En el Proyecto Especifico de Acceso al ambito desde la A-383 anteriormente debera
tener en cuenta las siguientes consideraciones, ademas de lo indicado en la instruccion
de carreteras 3.1-IC “Trazado”:

» Conforme a lo dispuesto en el articulo 51.b, de la Orden Ministerial de 16 de Diciembre
de 1997 de Accesos, el acceso en cuestion y sus caracteristicas técnicas y funcionales
se ajustaran y cumpliran lo prescrito para los accesos a instalaciones de servicios
contemplado en esta norma en su capitulo Il, en base al cual se debera dimensionar.

* La velocidad de proyecto para el dimensionamiento del acceso sera igual a la
genérica de la via, definida esta segun el articulo 48 “Velocidades maximas, en vias fuera
de poblado”, del Reglamento General de Circulacion, aprobado por R.D. 1428/03, de 21
de noviembre.

» De igual modo en el proyecto se debera contemplar la reordenacion de los accesos
colindantes afectados en ambas margenes, debiéndose estudiar la capacidad de la
nueva glorieta a disponer en la conexién del ramal que resuelva el movimiento del sector
“Los Portichuelos™La Linea, junto con el movimiento autopista A-7-Mirador, debiéndose
acometer el tramite legalmente establecido para tal reordenacion.

» Se contemplara la utilizacién de via colectora-distribuidora como elemento del enlace
a ejecutar conforme a norma; no conectando la misma a la via de servicio que solventara
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el acceso a las propiedades colindantes, resolviéndose dicha conexion de via de servicio
en la glorieta a proyectar.

2. En cuanto al acceso desde la A-7 se establecen las siguientes prescripciones:

a. Se elaborara un Proyecto de remodelacion de la actual via de servicio en el que
el final del carril de desaceleracion de acceso desde la A-7 a la via de servicio esté, al
menos, a 250 metros de distancia de la salida comun desde la misma a la estaciéon de
servicio y el ambito del sector de suelo urbanizable delimitado por la presente Innovacién
(area NU-38). Esta salida y entrada, también Unica, desde el area y también desde la
estacion de servicio, a la via de servicio, se disefiaran para una velocidad en la via de
servicio no superior a 60 Km/hora, respetandose las distancias de visibilidad de parada y
disponiendo de cuias de deceleracion o de aceleracion de 60 metros de longitud.

b. Este Proyecto debera ser autorizado por el Ministerio competente en materia de
carreteras de competencia estatal.

Articulo 22. Condiciones a cumplimentar con caracter previo a la aprobacién del
Proyecto de Urbanizacion.

1. Con caracter previo a la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion se debera contar
con la acreditacion de ARCGISA garantizando la capacidad de abastecimiento del nuevo
Sector y disponibilidad del recurso.

2. Asi mismo, debera contarse con certificado de la empresa gestora o titular de
la EDAR de la Alcaidesa que permita su utilizaciéon y manifieste que la misma tiene
capacidad suficiente para tratar las aguas residuales que se generen en el Sector.

3. Se establecen las siguientes normas especificas de uso eficiente y ahorro de agua
de forma complementaria a la normativa sectorial especifica de aplicacion:

a. Uso eficiente del agua y sistemas de ahorro.

Las infraestructuras del ciclo del agua para la Innovacion incluyen medidas para el uso
eficiente del agua y sistemas de ahorro, con el objetivo de conseguir un compromiso de
ahorro de consumo de agua en las nuevas edificaciones y en el Proyecto de Urbanizacién
correspondiente, obligando tanto al Ayuntamiento de San Roque como a los propietarios
de las parcelas comerciales, equipamiento y cementerio, incluyendo a los edificios de uso
colectivo y el riego de las zonas verdes y jardines interiores de parcela.

Estos criterios tienen por objetivo potenciar la concienciacion y sensibilizacion
ciudadana para evitar el consumo excesivo e irracional del agua, y aumentar el control
de su gasto en colaboracion con los organismos responsables de la gestion del agua,
ateniéndose a lo establecido en la Directiva de la Union Europea 2000/60/CE relativa a
las actuaciones en el ambito de la politica del agua estableciendo la necesidad de velar
por la proteccion de los ecosistemas acuaticos y promover el uso sostenible del agua a
largo plazo.

Teniendo en cuenta que la climatologia genera pocos recursos en relacién con la
demanda potencial de la comarca del Campo de Gibraltar, con precipitaciones anuales
medias inferiores a la evapotranspiracion potencial, es necesario introducir politicas
hidricas con un mayor protagonismo en la gestién de la demanda, primando el ahorro
y la eficiencia en el uso de agua antes que el aumento de la oferta, se promovera la
instalacién de tecnologias ahorradoras del consumo de agua, continuando con los
programas encaminados al ahorro de agua en el riego de las zonas verdes municipales,
prosiguiendo con las plantaciones de bajas necesidades de agua y la automatizacion de
riegos.

b. Sistemas de eficiencia en el abastecimiento de agua.

En los proyectos de construccion de las edificaciones de la Innovacion se incluiran
obligatoriamente los sistemas, instalaciones y equipos necesarios:

» Contadores individuales de agua para cada acometida en la parcela.

* En puntos de consumo de agua se colocaran los mecanismos adecuados para
permitir el maximo ahorro, y a tal efecto:
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- El mecanismo de las ducha incluira economizadores de chorro o similares y
mecanismo reductor de caudal de forma que para una presién de dos kilos y medio por
centimetro cuadrado tenga un caudal maximo de ocho litros por minuto.

- Los grifos de aparatos sanitarios de consumo individual dispondran de perlizadores
o0 economizadores de chorro, y mecanismo reductor de caudal, de forma que para una
presion de dos kilos y medio por centimetro cuadrado tengan un caudal maximo de seis
litros por minuto.

- Los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores
de cierre automatico, que dosifique el consumo de agua, limitando las descargas a un
litro de agua.

c. Aguas residuales.

Las redes de saneamiento seran separativas, estableciéndose dos acometidas
independientes: una para aguas pluviales y otra para las aguas residuales.

El mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los inodoros
limitara el volumen de la descarga como maximo a seis litros y dispondra de la posibilidad
de detener la descarga o de doble sistema de descarga.

En las actividades productivas que generan fangos o grasas, se dispondra de una
arqueta separadora antes de acometer al pozo de conexion con la red de alcantarillado
de residuales, cuya limpieza y vertido sera realizado por los propietarios.

No podran ser eliminados a través de la red de saneamiento los siguientes productos:
disolventes, decapantes, restos de pintura, aceites minerales, gasolina u otros derivados
del petréleo, o cualquier otra sustancia que no forme parte de uso doméstico habitual
calificada por la legislacién vigente como peligrosa, tampoco, debiendo los usuarios
depositarlos en un “Punto Limpio”.

La descarga de los vertidos industriales a la red de alcantarillado se ajustara a lo
previsto en la legislacion vigente. La presentacion de los impresos de identificacion
industrial y solicitud de vertidos cuando proceda sera requisito indispensable para obtener
la licencia de actividad.

d. Disefio de las zonas verdes de urbanizacion exterior e interior.

En el disefio de las nuevas zonas verdes publicas o privadas se emplearan siempre
especies de vegetacién autdctonas de poco consumo de agua. Asimismo, se ha de incluir
sistemas efectivos de ahorro de agua, y como minimo:

» Programadores de riego.

* Aspersores de corto alcance en zonas de pradera.

* Riego por goteo en zonas arbustivas y en los arboles.

Como norma obligatoria en zonas publicas o privadas, el disefio de las nuevas
plantaciones tendera a mantener los criterios siguientes:

* Praderas - maximo 20% de la superficie.

* Arbustos o plantas autéctonas o de bajas necesidades hidricas - 35% de la superficie.

* Arboles de bajas necesidades hidricas - 45% de la superficie.

Los sistemas especificos de riego se han de ajustar a cada tipo diferenciado de
plantacion.

TITULO VI
MEDIDAS DE PROTECCION

Articulo 23. Medidas de proteccion del dominio publico hidraulico.

1. Con carécter previo a la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion se debera
solicitar la oportuna autorizacion de obras al organismo competente en el Dominio Publico
Hidraulico.

2. En los cauces se prohibira, salvo autorizacion expresa de la Administracion
Hidraulica, los entubados, embovedados y marcos cerrados.
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3. En la zona de dominio publico hidraulico se prohibira cualquier tipo de ocupacion
temporal o permanente, con las excepciones relativas a los usos comunes especiales
legalmente previstas.

4. En las zonas de servidumbre a la que se refiere el art. 6.1.a) del Texto Refundido
de la Ley de Aguas, se garantizara con caracter general la continuidad ecolégica para lo
cual, debera permanecer libre de obstaculos, sin perjuicio del derecho a sembrar en los
términos establecidos por la legislacion basica.

5. Cuando se establezca el deslinde del arroyo de la Mujer, automaticamente quedara
ajustado el ambito de la actuacién quedando excluidos todos los terrenos pertenecientes
al dominio Publico hidraulico, debiendo respetarse el mismo, asi como su zona de
servidumbre y policia segun la legislacién vigente.

6. Cualquier actuacion necesaria para el desarrollo del sector que pueda afectar a
cauces o zona de servidumbre o policia debe detallarse en el Proyecto de urbanizacién
(incluyendo planos) que debera ser informado por el organismo competente en materia
de aguas. Ademas, éstas obras para dar servicio al sector (algunas de las cuales se
localizan fuera del mismo) deberan estar autorizadas por la Administracion Hidraulica.
para lo cual se debera solicitar (indicando en dichas solicitudes tanto el titulo de la
presente Innovacion como el codigo del expediente PDII033/M/10.037) y aportar en el
Proyecto de urbanizacién la oportuna autorizacién de obras obtenida.

Articulo 24. Medidas de proteccién de la contaminacién acustica.

1. Se procedera a la limitacion de velocidad de vehiculos y maquinaria.

2. Se establecera un plan de mantenimiento periédico de maquinaria que incluira al
menos: engrase, ajuste de elementos motores, revision del sistema de rodamientos y
poleas, carroceria y dispositivo silenciador de los gases de escape.

3. Deberan observarse las prescripciones que le son de aplicacion especificamente a
las obras y uso de maquinaria al aire libre, y que se encuentran recogidas en los articulos
26 del Decreto 326/2003, de 25 de noviembre por el que se aprueba el Reglamento contra
la Contaminacion Acustica en Andalucia, asi como en el articulo 22 del Real Decreto
1367/2007 de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del Ruido.

Articulo 25. Medidas de proteccién de la contaminacién atmosférica.

1. Durante las obras derivadas del desarrollo del nuevo suelo urbanizable, para
evitar la emisién de particulas en suspension, los caminos de acceso, el suelo y los
almacenamientos (acopios) de material procedentes de los desmontes se mantendran
humedos mediante riego diario, incrementado esta medida, en lo que fuera necesario, en
épocas secas y ventosas.

2. Se restringira el apilamiento de material en cantidad y altura al minimo compatible
con la ejecucion de las obras.

3. Con el mismo fin, se entoldaran los vehiculos que transporten aridos, escombros o
cualquier otro material con capacidad para producir emisiones de particulas.

Articulo 26. Medidas de proteccion de la contaminacion luminica.

De un modo general, en lo concerniente a la instalacion de alumbrado exterior, ésta
se ajustara a los requerimientos y restricciones sefalados en el Decreto 357/2010, de 3
de agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccién de la Calidad del Cielo
Nocturno frente a la contaminacién luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y
eficiencia energética; de un modo mas concreto, en las correspondientes autorizaciones
o Licencias administrativas debera incorporarse la informacion prevista en el art. 20 del
citado Decreto.
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Articulo 27. Medidas de proteccién contra incendios.

1. Sera preciso elaborar un Plan de Prevencion de incendios Forestales en el sentido
recogido en el Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion de incendios
forestales

2. Asi mismo, conforme a lo establecido en la Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencion
y lucha contra los incendios forestales y su Reglamento aprobado por Decreto 247/2001,
asi como en el Anexo 1 del Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion de
incendios forestales, se recomienda que toda actividad de nueva implantacién en el
ambito presente un Plan de Autoproteccion de las instalaciones ante el Ayuntamiento,
que establezca medidas de prevencion eficaces contra los incendios forestales, como la
ejecucion de fajas libres de vegetacion en anchuras de 10 o 15 metros.

Articulo 28. Medidas de proteccién del patrimonio arqueoldgico.

Antes del comienzo de las obras se llevara a cabo prospeccion arqueoldgica superficial,
la cual debera ser comunicada a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la
Junta de Andalucia en Cadiz, debiendo seguirse sus indicaciones al respecto.

Articulo 29. Recomendaciones para las edificaciones del ambito.

Las edificaciones que se desarrollen deberan tener en consideracion lo establecido
en el Plan Andaluz de Accién por el Clima. En este sentido, el disefio de las mismas se
realizara, en la medida de lo posible, segun los principios de la arquitectura bioclimatica
y la utilizacion de energias renovables que permitan el aprovechamiento éptimo de las
condiciones climaticas andaluzas.

Articulo 30. Medidas de gestion de residuos sdélidos urbanos.

1. La gestion y planificacion de los residuos sélidos urbanos, asi como los toxicos y
peligrosos se realizard de acuerdo con el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos
Urbanos de Andalucia, el Plan de Gestion y Aprovechamiento de escombros de la
provincia de Cédiz y el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

2. En relacion con la recogida de residuos sélidos urbanos, se debera contemplar la
recogida selectiva de los mismos.

3. Los residuos de construccion y demolicion generados durante la fase de urbanizacion
y construccion de edificios e instalaciones se gestionaran siguiendo lo establecido en el
Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de
los residuos de construccion y demolicion, en este sentido, debera tenerse en cuenta que
esta prohibido el depésito en vertedero de este tipo de residuos cuando no hayan sido
tratados previamente. Estos residuos se destinaran preferentemente, y por este orden a
operaciones de reutilizacién, reciclado o a otras formas de valorizacion.

En este sentido, se estara a lo dispuesto en el art. 13 del citado Decreto sin perjuicio
de lo recogido en el art. 3.a) del mismo, segun el cual se exceptuan las tierras y piedras
no contaminadas por sustancias peligrosas reutilizadas en la misma obra, en una obra
distinta o0 en una actividad de restauracidon, acondicionamiento o relleno, siempre y cuando
pueda acreditarse de forma fehaciente su destino a reutilizacion. De modo especial se
adoptaran medidas para prever la retirada selectiva de los residuos y la separacién por
fracciones en los supuestos establecidos en dicha norma.

Articulo 31. Medidas de proteccion del medio ambiente.

Las medidas ambientales correctoras y compensatorias incluidas en las Prescripciones
de Correccion, Control y Desarrollo Ambiental del Planeamiento del Estudio de Impacto
Ambiental de la presente Innovacion, la medidas de proteccion asi como los propios
condicionantes establecidos en el Informe Previo de Valoracion Ambiental emitido por la
Consejeria de Medio Ambiente se consideran determinaciones vinculantes a los efectos
oportunos.
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SUELO URBAMNIZABLE ORDENADO

IDENTIFICACION ¥ DEMOMMNACION [suoor G LD PLIERTOS

OBJIETIVOS Y OBIETIVOS

La implantacién del Equipamiento Nuevo Cementerio Municipal.

Coadyuvar a implementar una Estrategia de Movilidad Sostenible en este sector de la Aglomeracion Urbana en
cumplimiento de los criterios, objetivos, directrices y recomendaciones de ordenacion establecidas en el Plan de
Ordenacidn del Temitorio del Campo de Gibraltar.

Redisenar los accesos internos a los diferentes usos a matenalizar en los terrenos, asi como la posicion del
sislema de aparcamientos plblicos, de manera gue se evilen interferencias con los ramales de acceso y salida
desde la A-7 y la A-383.

Desarrollar una oferta terciaria funcionalmente cualificada (hotelera, comercial, oficinas, ocio recreativo, salas de
espectaculos, salas de reunién) y caracterizada por la versatilidad, la flexibilidad y la adaptabilidad a ofertas
imprevistas.,
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DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
I. CLASE DE SUELO
SUELO URBANIZABLE
Il. CATEGORIA DE SUELO
ORDENADO
11l. DETERMINACIONES URBANISTICAS
1. SUPERFICIE DEL SECTOR 367.382 m? 5. COEFICIENTE DE EDIF. 0,2134 m2/m2
2. USO GLOBAL Zona 1: Dotacionales 6. MAXIMA EDIFICABILIDAD 78.400 m2
Zona 2: Terciario 6.1. MiMIMA EDIFICABILIDAD
TERCIARIA 78.400 m2

IV. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1. AREA DE REPARTO

AREA DE REPARTO SUO 01 AG

2. APROVECHAMIENTO MEDIO

0,1152 UA/m2

3. COEFICIENTES DE COEFICIENTE DE USO
HOMOGENIZACION COEFICIENTE DE LUGAR

COEFICIENTE INTRINSECO
DEL SECTOR

TERCIARIO (Te) 0,60

COEFICIENTE DE AREA 1,00

COEFICIENTE RELATIVO DE

NUCLEO Y AREA 1,00
0,90

ANALISIS DE APROVECHAMIENTO

4. APROV. OBJETIVO (UA) 5. APROV. SUBJETIVO (UA) 6. CESION APROV. (UA) 7. EXCESOS APROV. (UA)
42.336 38.090 4.245
V. SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS EN EL SECTOR
SG SC Nuevo Cementerio 63.774 m2
SG viario 30.527 m2
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DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA
I. RESERVAS DOTACIONALES. SISTEMAS LOCALES
MIN. CESION DE ESP. | MiN. CESION DE EQ.  MIN. CESION DE MIN. CESION DE PLAZAS DE
LIBRES (m?) DOC (m?) S.I.LP.S. (m?) VIARIO (m2) APARCAMIENTO
121.636 31.409 m? 35.415 m? 750

Il. DETERMINACIONES VINCULANTES

- La integracion en la ordenacion de la casa-cortijo existente.

- Un méaximo del 80% de la edificabilidad total serd destinado a los usos comerciales admitidos por la Ley de Comercio
Interior de Andalucia, siempre que sean diferentes a la categoria de Gran Superficie Minorista en los términos definidos en la
Ley de Comercio Interior de Andalucia.

-Un maximo del 20% de la edificabilidad total sera destinado a uso de oficina, restauracion u otro uso compatible descrito en
las presentes normas en el articulo 12.

-Un maximo del 20% de la edificabilidad total sera destinado a establecimientos de alojamientos turisticos admitidos por la
Ley 13/2011 de Ley de Turismo de Andalucia, propias del suelo incorporado al proceso urbanistico.

-Las medidas ambientales correctoras establecidas en el Estudio de Impacto ambiental, asi como las medidas y los
condicionados establecidos en el Informe Previo de Valoracion Ambiental.

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA

I. CONDICIONES DE LA EDIFICACION (USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS)

PARCELA SUPERFICIE ZONA DE ORDENANZA MAXIMA ALTURA
EDIFICABILIDAD
1 84.521 074 78.400 B+3
OTRAS DETERMINACIONES
1. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion
2. SISTEMA DE ACTUACION Compensacion
3. PLAZOS PARA LA EJECUCION La establecida en el articulo 7 de las Normas Urbanisticas del

Anexo al Documento de Innovacion

Il. CARGAS URBANISTICAS DEL SECTOR

Las establecidas en el articulo 4 de las Normas Urbanisticas. »
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