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1. INTRODUCCiÓN.

1.2. INICIATIVA

Este Plan Parcial se formula a iniciativa de Alcaidesa Inmobiliaria S.A., titular de la
totalidad de los suelos del sector.

Alcaidesa Inmobiliaria S.A. está domiciliada en Loma de Rey, locales 40 y 41,
Alcaidesa, La Linea de la Concepción 11300, Cádiz.

2. LOCALlZACION EN EL ENTORNO. LINDEROS

2.1. UBICACiÓN.

El sector objeto de planeamiento se ubica en la parte norte del Término Municipal de La
Linea de la Concepción, entre el Arroyo de la Vea, limite con el término municipal de San
Roque, y el Arroyo de las Aguzaderas .

Constituye, conjuntamente con el sector 140.01.01 de La Linea de la Concepción y los
sectores 001.AL y 002.AL del PGOU de San Roque un complejo residencial turlstico
caracterizado, como en general todo su entorno, por su alta calidad, baja edificabilidad y
equipamiento excelente y en algunos casos excepcional. Ese marco de referencia ha marcado
el tipo de la actuación que se propone, puesto que como se verá más adelante más de la mitad
del suelo ordenado se destina a espacios libres y equipamiento público y privado.

2.2. SUPERFICIE AFECTADA

El Plan Parcial que se redacta afecta, como se dijo más arriba, al sector 140.02.02, del
PGOU de La Linea, que ocupa parte de unas lomas que discurren en dirección este-oeste y las
faldas norte y sur de las mismas, tiene una superficie de 946.247 m', y cuya delimitación
precisa se refleja en los planos.

El documento se refiere también, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 367 del
Capitulo 1°, Titulo VII de las Normas Urbanlsticas del PGOU, a los Sistemas Generales PSP-5,
PSP-6 y PSPS-7 Y R/7, adscritos al sector, conjuntamente con cual constituirán un supersector ,
de acuerdo con la definición que establece el articulo 359 de las citadas Normas. La superficie
de los Sistemas Generales citados es la siguiente:

P.S.P.5
P.S.P.6
P.S.P.7
Rl7

10.003 m'
16.200 m'
45.803 m'

8.000 m'

La superficie total de sistemas Generales al Sector es de 80.006 m' , y la superficie del
sector, por tanto de 1.026.206 m2., ligeramente superior también a la que recoge el P.G.O.U.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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2.3. LINDEROS
e r

El área objeto de planeamiento esta limi\p ~~I 'p'o,r,te pArro o de la Vea, que
constituye el limite con el término municipal de S17JÍ ¡foque~!1 Es e o ~nos incluidos en el
sector 14D.01.01 "Alcaidesa Playa", al sur con I~rroyo ~Ia gll3a eras, y al-Oeste con
suelos no urbanizables también propiedad de Ale lae~~~l~,~.~ S.A.

lA . ~ r---.-'
3. PROPIETARIOS AFECTADOS POR L ~TUAC ION \>--::'

'1A IiENTO Il-< '
Todos los terrenos comprendidos en el ámbito del an Parcial, incluidos los afectados

por los Sistemas Generales son propiedad de Alcaidesa Inmobiliaria S.A.

Sobre la loma sur del sector, en suelos del sistema General PSP-7, hay una superficie
de 2.500 m2 ocupada, consentidamente, por unas instalaciones militares.

La delimitación de la ocupación se refteja en el plano 1.3 Parcelario, del Documento nO 5
PLANOS.

4. REGIMEN LEGAL DE LOS SUELOS

4.1 REGIMEN URBANISTICO. EL P.G.O.U. DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

Con carácter general el marco legal de referencia es la Ley 6/199B de 13 de Abril sobre
Ré9imen del Suelo y Valorac iones, modificada por el Real Decreto-Ley 4/2000 de 23 de junio y
la Ley de ArUculo único 1/199B de la Junta de Andalucla y, en particular, las determinaciones
del Plan General de Ordenación Urbana de La Linea de la Concepción cuyo Texto Refundido
recibió aprobación definitiva por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y
Urbanismo con fecha 27 de Julio de 1993.

Según el Plan General , el supersector que desarrolla este Plan Parcial, constituido por
el sector 14D.02.02 y los sistemas generales a él adscritos, se encuentra situado en suelo
clasificado como Urbanizable Programado y sujetos por tanto a la formación del
correspondiente Plan Parcial de Ordenación.

4.1.1 Condiciones Generales de los Planes Parciales de Ordenación

Los Planes Parciales de Ordenación se regulan, con carácter general , en los articulas
B3 del TRLS y en el Capitulo Quinto y Anexo del Reglamento de Planeamiento, asl como en el
TItulo VII de las Normas Urbanlsticas del P.G.O.U. de La Linea.

Concretamente , el TRLS establece, en el articulo 83, apartado 2, lo siguiente:

"1. Los Planes Parciales de Ordenación contendrán las siguientes determinaciones:

a) Asignación y ponderación relativa de los usos pormenorizados y tipologlas
edificatorias de acuerdo con el caprtulo " de éste TItulo.

b) Delimitación de las zonas en que se divide el territorio ordenado por razón de
los usos y tipologlas edificatorias y, en su caso, la división en unidades de
ejecución.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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c) Señalamien O de resElWªKRtll:. \i - .0' - / . • . ¡\i~ ' ~ -iier.··I - lt~amine~ s
deportivas reerer- e- xpa Si&ii;. - proporci6 adecuada a las
necesidades colectivas. La liPétfiC~0destin~ a icha reservas, será como
mlnimo de .18 m2 por vivie (la o pórfÉM~ l ' , .~ificaci6n~¡-esidencial si
no se hubiera fijado expr ,§emente'i Pnum ro'tt vwien asque se pudieran
construir. Esta reserva n Dpod~5e."q1T/i al :. e la total supetficie
ordenada, cualquiera que sea'(ft"'usoJ'~""q'üe~ destinen los terrenos y la
edificaci6n, y habrá de e ~ecerse con iiiS pendencia de las supetficies
destinadas en el Plan Gene ~~Iil'lfi8:¡;#iJi s o zonas verdes para parques,
las supetficies mlnimas señalada e apartado deberán ser de dominio y
uso público.

d) Fijaci6n de reservas de terrenos para centros culturales y docentes en la
proporci6n mlnimas de 10m2 por vivienda o por cada 100 m2 de edificaci6n
residencial si no se hubiera determinado expresamente el número de viviendas
que se pudieran construir, agrupados según los m6dulos necesarios para
formar unidades escolares completas.

e) Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales y sanitarios y
demás servicios de interés público y social.

f) Trazado y caracterlsticas de la red de comunicaciones propias del sector y de
su enlace con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan
General de Ordenaci6n con señalamiento de alineaciones, rasantes y zonas de
protección de toda la red viaria, y previsión de aparcamientos, en la proporci6n
mlnima de una plaza por cada 100 m2 de edificación.

g) Caracterlsticas y trazado de las galerlas y redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energla eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso,
prevea el Plan.

h) Evaluación económica de la implantación de los servicios y de la ejecución de
las obras de Urbanización.

i) Plan de Etapas para el desarrollo de las determinaciones del Plan, en el que se
incluya la fijación de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesi6n,
equidistribución y urbanización en las unidades ejecuci6n que comprenda el
sector, y de solicitar licencia de edificación una vez adquirido el derecho al
Aprovechamiento Urbanlstico".

4.1.2. Determinaciones especificas del PGOU de La Linea de la Concepción sobre los
Planes Parciales de Ordenación.

Las Normas Urbanlsticas del P.G.O.U. que se dan por transcritas, establecen, en el
capitulo 1 del Titulo VII las normas generales a que ha de ajustarse el desarrollo del Suelo
Urbanizable Programado y el contenido de los Planes Parciales de Ordenación.

4.1 .3 Condiciones particulares de ordenación.

Las condiciones particulares de ordenación del sector y los sistemas generales
adscritos se recogen en el articulo 415 de las mismas Normas, copia de las cuales se
incorporan como anexo 1 esta Memoria.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto. 8
Noviembre 2.003
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En 15 de Diciembre de 2002 se suprimió e seguridad de la instalación
denominada " Puesto de Mando Aguzaderas" , Orden del Ministerio de Defensa 2991/2002 por
el que quedaban derogadas ias ordenes 16811982 y 9511983 quedando el sector iibre de
servidumbres militares.

4.3. NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD.

, El planeamiento urbanlstico y los proyectos de urbanización que se redacten preverán
que los elementos de urbanizac ión, infraestructura y del mobiliario urbano sean accesibles a
las personas con movilidad reducida y dificultades sensoriales" dice el lftuio segundo de las
Normas Técnicas para la eliminación de barreras arquitectónicas, urbanlsticas y en el
transporte en Andalucla, aprobadas por Decreto 72 /1992 de 5 de Mayo del Presidente de la
Junta de Andalucfa.

En tal sentido, en el ámbito del Plan Parcial, los elementos de urbanización a que se
refiere el Ululo citado cumplirán las especificaciones que se establecen en él, salvo en aquellos
casos en que el cumplimiento estricto de la norma resultara inviable. En esos casos, si llegaran
a producirse, el Ayuntamiento dará cuenta de la resolución motivada a la Comisión de
Accesibilidad y Eliminación de Barreras Arquitectónicas, UrbanJsticas y del Transporte, de
acuerdo con la disposición adicional tercera del Decreto.

5. EL MEDIO FISICO.

5.1 CLlMATOLOGIA

La climatologla de la zona de estudio ha sido establecida según los datos
proporcionados por la Estación Meteorológica de Sotogrande. Ha sido necesario trabajar con
series cronológicas de 10 años, pues si bien existen datos para completar series más amplias,
el error estadlstico a cometer al trabajar con series de diferentes años y extensión seria
considerable.

La estación está situada a cota +52m y en una ladera S.E. esto es en condiciones muy
semejantes a Alcaidesa. Las conclusiones de los análisis que se reflejan en los apartados
siguientes se reflejan gráficamente en los planos incluidos en el anejo número 2 a esta
Memoria.

5.1.1. Tipoiogla climática.

La tipologla climática de la zona de Alcaidesa está condicionada por su localización
geográfica, situado muy próximo a la costa del Mar Mediterráneo, por lo que la influencia
marltima es acusada y el grado de conlinentalidad muy bajo. Asimismo, la cercanla al Estrecho
de Gibraltar, supone "de facto" la existencia de una evidente influencia atlántica que se traduce
en un bioclima termo-mediterráneo con ombroclima subhúmedo.

PabloCerezo Arillo, Arquitecto.
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2. Un verano cálido, con temperaturas superiores a los 20·C durante los meses de
Mayo a Octubre, aunque la media de las máximas en Julio, Agosto y Septiembre
no superan los 29·C.

3. Por todo lo mencionado hasta ahora se deduce que las estaciones intermedias,
primavera y otoño, están bastante bien caracterizadas. Las temperaturas aumentan
desde principios de Abril hasta Agosto, para descender a partir de Octubre.

En general las temperaturas ascienden desde Enero a Agosto para descender de
nuevo de forma suave y continua, sin producirse cambios bruscos ni en las temperaturas
máximas medias, ni en las mlnimas medias.

Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre

Anual

T. media

12,01
12,46
13,51
14,63
17,61
20,64
23,36
24,6
21,71
18,37
14,3
12,2

16,28

T. máxima

15,72
16,11
17,46
19,51
22,74
25,76
29,21
29,78
26,68
22,64
18,97
15,79

21,7

T. mlnima

7,9
8,78
9,48

10,32
12,88
15,60
18,54
19,21
17,03
14,40
10,67

8,47

12.77

5.1.3. Régimen anual de precipitaciones.

La "Andalucía húmeda" se caracteriza por presentar precipitaciones superiores a 600
mm. anuales. El área que nos ocupa forma parte de la misma toda vez que las precipitaciones
anuales en esta zona son muy irregulares, oscilando en el periodo observado entre 445,7 mm y
1.383,3 mm, es decir, en una relación de 1/3. El valor medio anual es de 810,6 mm.

Siguiendo a Lautensach y Neuman se consideran meses secos los que reciben una
precipitación menor de 30 mm de lluvia. Este periodo se corresponde con los meses de Junio,
Julio, Agosto y Septiembre. La sequla es máxima en Julio y Agosto debido, principalmente, a
la proximidad del mar.

La extensión del periodo lluvioso guarda relación lógicamente con el periodo seco, el
año medio de ambas estaciones indica un periodo de ocho meses, comprendiendo de Enero a
Mayo y de octubre a diciembre.
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El máximo pluviométrico medio mensual se registra en Enero, con una precipitación de
145,7 mm. Las precipitaciones van aumentando de Septiembre a Enero y el retroceso
comienza en Febrero. La distribución media de las precipitaciones es la siguiente:

Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre

Anual

145,70 mm
110,39

81,39
68,04
41,84
15,25
2,14
1,22

20 ,43
91,52

103,37
131,56

810,6 mm.

Una caracterlstica a tener en cuenta en el estudio de las precipitaciones es el número
de dlas en que éstas se producen. Los Indices de intensidad mensuales se encuentran muy
alejados de la media anual, existiendo además cuatro o cinco meses cuyos valores están por
debajo de la misma (valores de signo negativo).

En cuanto a la naturaleza de las precipitaciones, la mayorla tiene lugar en forma
liquida.

5.1.4. Régimen anual de vientos.

Con carácter general para la comarca en la que se localiza la zona de estudio, los
vientos predominantes de la zona son los provenientes del Este (levante) y del Oeste
(poniente), seguidos por los provenientes del Sureste y Noroeste, siendo éstos últimos de
carácter fria en la época invernal y presentando carácter de viento cálido terral en el verano.

Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre

Velocidad

118 km.lh.
178 km.lh.

89 km.lh.
84 km.lh.
86 km.lh.
73 km.lh.
69 km.lh .
73 km.lh .
85 km.lh.
73 km.lh.
122 km.lh.

Dirección
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4°) Las direcciones señaladas E y W ofrecen valores medios de velocidad muy
altos que exigen la protección, bien topográfica, bien por medio de edificaciones, bien
por medio de barreras de arbolado.

5.1.5. Otros elementos climáticos.

La zona aparece libre de heladas durante la totalidad del año, en función de su
benignidad climática y su localización geográfica que hace posible la influencia marltima.

El régimen de nieblas aparece concentradas en los meses de Octubre y Noviembre con
alguna menor intensidad en los meses de Enero a Marzo, presentándose generalmente densas
y en función del régimen de vientos y humedad reinantes en todo el área del Estrecho.

5.2. GEOMORFOLOGIA

5.2.1 Marco geológico.

La zona en estudio, La Alcaidesa y su entorno, está situada en el extremo
sudoccidental de las Cordilleras Béticas, caracterizada porque la mayor parte de los
afloramientos son alóctonos, constituidos por unidades tectónicas, cada una de las cuales se
ha situado en una época distinta y está más o menos caracterizada por una Iitologla tipo.

Dado que no puede pensarse en una cuenca sedimentaria tipo geosinclinal clásica, ya
que los materiales, hasta alcanzar su emplazamiento, han sufrido una complicada trayectoria,
no solo desde una óptica sedimentaria, sino, y principalmente, desde una actividad tectónica
muy compleja, es por lo que la exposición geológica que sigue, se va a estructurar en base a la
época de emplazamiento de las unidades tectónicas, según las ideas mas extendidas de los
diferentes autores y sobre todo en una caracterización litológica, que en última instancia es
decisiva para el desarrollo de las actividades antrópicas como las que nos ocupan.

Para sistematizar el estudio de los terrenos aflorantes en la zona se hace una primera
división.

10 Unidades preorogénicas
2 0 Unidades postorogénicas.

Las primeras han sido afectadas por la Orogénia Alpina, sus materiales tienen edades
comprendidas entre el Cretácico Superior y el Burdigaliense. Las segundas, que no han sido
afectadas por la orogénia, fosilizan parcialmente a las anteriores y sus materiales tienen
edades desde el Mioceno hasta la actualidad.
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Entre las numerosas unidades preorogénicas definidas en este área (Campo de
Gibraltar), se encuentran en la zona de estudio las siguientes:

1. Unidad de Algeiclras
2. Unidad de N6gljlj!5'''~
3. Unidad del Aljibe.

-Facies margosa con abundantes micritas arcillosas y arcillas que da la impresión de
ser una continuación de las condiciones de sedimentación antes descritas, pero existen datos
que indican un cambio, estos son, de una parte la aparición de intrabioesparitas arenosas o
limosas, que representan un aumento de la intensidad de las corrientes y el aumento de la
influencia de la intensidad de las corrientes y el aumento de la influencia de terrlgenos del
grupo de las arenitas. De otra parte, los cambios laterales de facies a conglomerados
intraformacionales, lo que induce una mayor influencia de terrlgenos del grupo de las ruditas.
Estos dos hechos localizados permiten afirmar que si bien la sedimentación se produce en
zonas de platafomna interior a talud, la tranquilidad energética del medio se ve alterada por
impulsos en la energia de las corrientes, provocados por un aumento de la carga de las
mismas. Esta facies presenta colores vivos, rojos, rosas, verdosos, etc., se apoya sobre el
Flysch antes descrito y sirve de base a la siguiente facies.

-Facies del Flysch de Algeciras, que da nombre a la unidad, tiene una edad Eoceno­
Aquitaniense, se puede distinguir en ella:

• Tramo inferior de secuencias turbldldicas, constituidas por intraesparitas o
intrabioesparitas arenoso-limosas con interestratificación laminar y frecuentes huellas
sedimentarias, presentan la caracterlstica de haberse depositado en un medio de alto
nivel de energla, como son las corrientes de turbidez.

• Tramo medio constituido por fangolitas y argilolitas con Intercalaciones de
limolitas, intraesparitas y otras, no puede ser considerado como una secuencia
turbidltica.

• Tramo superior formado por un Flysch muy potente en cuya base se presentan
términos arenlticos seguidos de fangollticos, faltando en ocasiones el término lutllico
superior, si bien cuando está presente tiene 20 m. de blomicrita limosa en gruesas
capas, sedimentado en una zona de bajo nivel de energla por debajo de la isobata
100.

La Unidad de Nogales constituida por una sucesión de micrltas y biomicrltas arcillosas
y areniscas en la que las primeras representan depósitos en zonas de sedimentación de bajo
nivel de energla y las areniscas depósitos en zonas de sedimentación de alto nivel de energla,
en general de tipo costero, no significa que se hayan producido fenómenos sucesivos, dada la
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La Unidad del Aljibe está integrada por var ias unidades Iitoiógicas, cuyas
caracterlsticas más singulares se describen a continuación:

-Facies arcillosa basal, potente y uniforme, originada en una zona de débil nivel de
energia, con aportes masivos de componentes lutiticos.

-Facies de Benaiza, constituida por la altemancia de arcillas rojizas y micritas y vicritas
arcillosas , es una variación laterai de facies de la facies basal arcillosa anterior.

La presencia de calizas de tipo esparltico en intercalaciones en capas de 0,4 a 0,6 m
significa un incremento en el nivel de energ la de las corrientes, semejante al de una zona
costera de alto nivel de energla de sedimentación, lo que se traduce en el lavado de ciertos
elementos. El carácter circunstancial de estas corrientes , origina Iitologlas de distribución muy
concreta y de algún modo restringida (paquete de calizas al N. de La Linea) . Este proceso
sedimentario parece tener el mismo origen del que ha dado lugar a una facies margosa de la
Unidad de Algeciras, es decir fluctuaciones temporal es en la energla de las corrien tes.

-Facies de la arenisca del Aljibe, en realidad es una facies Flysch con caracteres
diferenciales según el área de observación elegida. En la que nos ocupa, predominan los
niveles arenlticos sobre los fangoilticos, faltando casi por completo los términos lutlticos
superiores. Las areniscas de ésta zona, destacaban por su abundancia en cuarzo, en las
subarkosas concretamente se han encontrado porcentajes superiores al 75%, con
redondeamiento nulo para las granulometrlas menores, calibrado malo, la matriz cuando existe
es de naturaleza arcillosa , sericltica o ferruginosa, cuando no existe, aparece un cemento de
naturaleza feldespática y menos frecuentemente silicea.

El Plioceno se puede dividir en:

- unidad arenosa inferior

- unidad carbonatada superior

La primera presenta un predominio de material arenltico, de distinto tipo, con un buen
redondeamiento y esfericidad en las arenas cuarzos . Parece que la sedimentación se ha
producido en una cuenca marina con un alto nivel de energ la. Esta unidad presenta
intercalaciones de roca carbonatada entre las areniscas .

La unidad carbonatada, con afloram ientos de escasa importancia, se haya constituida
por bioesparltas, bioesparrudltas e intrabioesparitas, mezcladas con abundante arena de
cuarzo, chert y feldespatos. La sedimentación de estos materiales, al igual que ia de la unidad
anterior se ha producido en zonas litorales, con alto nivel de energla .

El Cuaternario está consti tuido por materiales procedentes de ámbitos sedimentarios
continentales, pudiéndose establecer estos grupos:

- Aluviones modernos , que son una mezcla de arenas y limos.
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5.2.2 Geologla del Sector.

Terrenos preorogénicos. Se han dividido en Unidades litológicas, de las que en este
Sector se hayan representadas las siguientes:

Unidad litológica n'5 Calizas.

Constituida por una banda de calizas grises y blanquecinas estratificadas en capas que
pueden alcanzar un (1) metro de espesor, dichas capas están cortadas por numerosas fallas y
fracturas que desplazan los distintos tramos del afloramiento. Entre las calizas aparecen
intercalaciones margo-arcillosas que contribuyen a la inestabilización de las calizas. El
buzamiento del conjunto osciia entre 55' y 65' al NO. Solamente aparece una ligera banda de
esta unidad, al sureste del sector

Unidad litológica n 6 Arcillas y. margas con areniscas y. calizas.

Constituida por arcillas y margas de colores marrones y pardo oscuros, con
intercalaciones de arenisca y calizas. Las calizas se hacen mas potentes en el limite NE de
este área, aflorando en una estrecha banda con dirección aproximada N-S, asl como en un
afloramiento que continua fuera del Sector. En algunos puntos, las arcillas y margas están
recubiertas por coluvial y/o eluvial.

5.2.3 Altimetrla.

La altimetrla de la zona objeto del Plan Parcial está comprendida entre los +51 y +159
m. sobre el nivel del mar. Los puntos más bajos se hallan naturalmente en las márgenes de los
arroyos, mientras las mayores altitudes aparecen localizadas en la zona de las instalaciones
militares

5.2.4. Pendientes.

Se trata de una zona de pendientes muy variables, desde la zona con pendientes
inferiores al 15% que constituye la mayor parte del sector, hasta dos zonas, de una superficie
total de unas 10 Has con pendientes superiores al 30%. La escorrenlfa puede ser por tanto
muy rápida en esas zonas. Pueden existir problemas para la utilización de maquinaria pesada
en la zona más cerrada de los valles de los arroyos de la Vea y de las Aguzaderas.

5.3 VEGETACION.

Para el estudio de la vegetación de una zona o región, no es suficiente efectuar una
relación detallada de las especies existentes actualmente, ya que puede venir, y de hecho asl
ocurre, influenciada por la acción humana, especialista en modificar y destruir
inconscientemente, pero de un modo inexorable, la vegetación potencial o climax.
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En este sector corológico la vegetación po~cia l , en ii' L1i1~.co la§..GórÍdiciones del
medio existentes, es un bosque de encinas, alcor l'tique~' . t~U értenece a la clase
fitosociológica denominada Querceta i1icis (8r-81, .9474}Iá' · '"a q.: -f la mayorla de los
bosques y matorrales esclerófilos de la región medi rt.!ínea occiden\? ; e ejercen la función
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Pero en la zona en estudio, debido a las transformaciones efectuadas por el hombre, lo
que predomina es un monte bajo con dominio de leguminosas; Asparagus aphylli ­
Calicotometum villasae, quedando como testigo de la climax bosquetes aislados de las
especies arbóreas antes citadas en una concentración de una superficie aproximada de una a
dos hectáreas, situada junto al limite nordeste del sector y en la ladera norte.

No ha podido establecerse en cambio la presencia de especies de interés absoluto en
cuanto a su conservación, aunque ha de reconocerse el valor ecoiógico ambiental singular de
esos bosquetes, y del bosque de eucaliptus a la entrada del sector que habrán de tenerse en
cuenta a la hora de ordenar en detalle esas zonas en concreto, que se han reflejado en el
piano número 1.5 Usos, Edificaciones, Infraestructuras y Vegetación existente. No se ha
recogido en el plano la vegetación existente en el jard ln de las proximidades del cortijo , de
escaso interés.

6. USOS, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES

6.1 USOS ACTUALES DEL SUELO

El terreno constituye, en su mayor parte, y con las salvedades señaladas en el párrafo
anterior, un erial sin más aprovechamiento que el que proporcionan ios pastos que crecen
como fruto de las abundantes lluvias de primavera y otoño.

6.2 EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES

Al Oeste del sector se sitúa el Cortijo de la Aguzaderas, que fué habilitado para oficinas
provisionales de la promotora, y hoy fuera de uso. La edificación, en principio, no tiene interés
tipológico ni calidad suficiente como para justificar su conservación.

En sus inmediaciones se levantaron hace una década cuatro barracones desmontables
que durante unos años acogieron las oficinas técnicas de la promotora, de los cuales hoy
perduran tan sólo las soleras.

En las proximidades del cortijo existe un pozo dotado de un pequeño grupo de presión,
que abastecla de agua potable a las instaiaciones provisionales antes mencionadas.

En el punto más elevado del sector se encuentra un pequeño edificio, utilizado por el
Ministerio de Defensa dentro del esquema de defensa del Estrecho, al que se denomina PC
Aguzaderas.
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El acceso al sector se produce a tr ~$ de u~)\(lal de 1
que, cruzándolo de oeste a este, constituye~imismo~
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Dicho vial, que forma parte de la red %\ria de Siste¡nis' enerales dei P.G.O.U. de La
Linea, fue construido por Alcaidesa Inmobiliaria .'lv.IY.i ¡E1;;táJ' imentado para recibir un tráfico
del tipo T-2, de acuerdo con la denominaci6n strucci6n de Carreteras del M. de
Fomento.

6.4 INSTALACIONES EXISTENTES

6.4.1 Red eléctrica.

Al Sur y sensiblemente paralela al fondo de la vaguada del arroyo de las Aguzaderas,
existe una linea aérea de 15 Kv, sobre de postes metálicos, con conductores de aluminio de 3
x 54 mm2 que, procedente de la subestaci6n que Alcaidesa construy6 en terrenos de su
propiedad, adyacentes al viai de acceso citado, y cedi6 posteriormente a la cra . Sevillana de
Electricidad, S.A., desciende a través del sector que se ordena y del 14 0.01.01 hasta
abastecer un Centro de Transformación interior de 125 KVA, situado en las inmediaciones del
restaurante La Hacienda.

Una derivación de esta misma linea, dotada igualmente con postes metálicos, abastece
un Centro de Transformación a la intemperie de 100 KVA, situado en las inmediaciones del
Cortijo de las Aguzaderas, y hoy fuera de uso.

Ambas lineas son propiedad de Alcaidesa y será soterrada la primera y desmantelada
la segunda en la fase de urbanización del sector.

6.4.2 Red de alumbrado público

A lo largo de todo el vial de acceso hasta el sector 140.01.01 existe una red de
alumbrado público en condiciones para ser utilizada y que por tanto se incorporará a la
definitiva red de alumbrado del sector.

6.4.3 Red telefónica.

Desde el P.C. Aguzaderas, y en direcci6n Noreste, parte una linea aérea telefónica,
con postes de madera, que une esta instalación con otra similar, situada en el término
municipal de San Roque, denominada P.C. San José, adscrita igualmente al sistema de
defensa del Estrecho.

No podrá utilizarse para suministrar conexiones telefónicas al sector que planea, que
se alimentará desde la subcentral telef6nica situada en terrenos de la primera fase de
Alcaidesa.
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6.4.4 . Abastecimiento de agua

PGOU de La Linea de la Concepción

La zona objeto del Plan Parcial no posee infraestructura de agua potable. Para el
suministro al sector será preciso tomar del sector colindante 14D.01.01 • Alcaidesa Playa", en
cuyo proyecto de urbanización se tuvieron en cuenta las solicitaciones de esta segunda fase.

6.4 .5. Saneamiento y depuración:

El área abarcada por el Plan Parcial no posee red de saneamiento . Existe en terrenos
del sector 14D.01.01 Alcaidesa Playa una depuradora modular proyectada para dar servicio a
la totalidad de las instalaciones de Alcaidesa. tanto las situadas en La Linea de la Concepción,
como las que se proyectan en San Roque.

Está prevista la recuperación de los efluentes una vez depurados, para riego del campo
de golf que se proyecta.

Todas estas instalaciones se reflejan gráficamente en el plano número 1.4 del
documento número cinco.
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7. DESCRIPCION DE LAS ACTUA Ia)NES Q~ R~:Otie
o ~.Pt-"{j c..." ....:.. J"u.baro;,,~ )

El Plan Parcial se ha redactado bajo ~remisas de r~p¡;ito al entorno, potenciando
sus valores paisajlstlcos, de acuerdo con los re ur~~os obte!1idoS"del análisis del medio, y de
la promoción de actuaciones que estructuren el te?nlÓ~éfmomento de su urbanización,
desconfiando de la capacidad del proceso edificatorio para generar un conjunto comprensible
en un entorno como el de Alcaidesa y para los usos previstos en Plan General.

7.1. PROGRAMA DE NECESIDADES.

Se plantea la necesidad de ordenar los suelos de los sectores objeto de planeamiento
bajo las siguientes premisas:

Primero: Reservar suelo suficiente para la construcción de nueve hoyos del campo de
golf proyectado en suelos de La Linea de la Concepción y San Roque, y con la posibilidad de
conexión por tanto con la zona norte de los terrenos de Alcaidesa situados en término
municipal de San Roque.

Segundo: Buscar una ordenación que estructure esa reserva de modo que permita
mantener el mayor número posible de viviendas con vistas sobre el golf, sobre el mar, o sobre
ambos. en la convicción de que ese es un aspecto muy valorado por los potenciales usuarios.

Tercero: Evitar edificabilidades altas sobre las parcelas de modo que no se produzca la
sensación de una ocupación masiva del suelo.

Cuarto: Mantener en lo posible la escasa vegetación de relieve existente, sobre todo en
las áreas de mayor densidad y calidad de las masas arbóreas y arbustivas.

Quinto: Mejorar en lo posible la accesibilidad entre las distintas zonas de Alcaidesa,
con la previsión de futuras conexiones entre el complejo y el resto de los suelos turlsticos
previstos en el PGOU. o que puedan preverse en su inminente revisión.

Sexto: Prever la posible necesidad futura de un depósito regulador de agua potable
capaz de dar servicio a los cuatro sectores de Alcaidesa.

7.2 DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

El programa previsto se ha desarrollado, como se decla anteriormente, bajo las
premisas de respeto al entorno y de aprovechamiento integrado de las potencialidades de los
terrenos, delimitando ocho supermanzanas susceptibles de aprovechamiento lucrativo, más los
espacios destinados a golf y otras actividades deportivas, y las zonas destinadas a viario,
espacios libres públicos y equipamiento público, a las que se han asignado los usos previstos y
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determinando las posibilidades d construccióri-,·yj·(á~ · :pr.atet;ciP¡¡es~~i:(j~el)i¡fi;i~--'P~~
conseguir los objetivos fundamentales del proYecto , IY~"H:al " ; ~ ·¡~. \aTii;'ii:FQe1orade.1 medio' .
en que se desarrollará. .. - n -,8} ,~ (¡; , .. :);: l . , C:7.~.;:>'~..'A __
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El conjunto se desarrolla apoYandose éñ- el 1!ial ;';i~~ t pt I to com~ sistema
general en PGOU, que partiendo del punto de acce~~desde lir -3 , va conectar con el
sector 140.01 .01 Alcaidesa Playa, yen otro que, pa &ndg;lj,elés' ' Ft:t2 t cía de entrada a
los sectores de Alcaidesa situados en La Linea, va a onec8' roco • '1"1"- i unicipal de San
Roque en el extremo noroeste del sector en estudio. 'l',L-t< ~.<;

'VI. ' \,"?'--,<._ ./

'4'~:WJil?d\)~Los viales se han proyectado como elemento estruc paisaje y a tal efecto la
caja de los de nueva apertura hienden el terreno a lo largo de todo su desarrollo, reforzando el
débil relieve, y permitiendo la construcción de unas terrazas sobre las que asentarán las
edificaciones de modo que se eviten los habituales rellenos de tierra con elevación del terreno,
de incontrolable impacto sobre la imagen final del conjunto construido.

Los espacios libres públicos del sector completan esa estructuración del paisaje,
ocupando por una parte las zonas mas bajas y por tanto más húmedas, y las de mayor valor
ambiental desde el punto de vista de la calidad y densidad de la vegetación. Estas zonas
prefijadas en el PGOU, se unen entre si y con los Sistemas Generales de Espacios Libres
mediante pasillos verdes, con uso de espacio libre o deportivo, que permitirán completar
circuitos para la estancia y el paseo, y acceder al mirador previsto junto a las instalaciones
militares, sobre el impresionante paisaje del litoral.

Desde el vial principal, y desde el segundo vial citado más arriba, parten cuatro viales
que dividen el espacio destinado a la edificación residencial en ocho supermanzanas, cuyo
desarrollo se llevará acabo mediante Estudios de Detalle o Proyectos integrados de la totalidad
de cada una de ellas de acuerdo con las determinaciones de las ordenanzas particulares de
cada una. Tanto éstas como las parcelas destinadas a Equipamientos se desarrollarán de
acuerdo con las determinaciones que las Normas Urbanlsticas del PGOU establecen, en sus
articulas 228 y 229, para el lipa que en el articulo 204 se denomina como" Edificación Aislada".

El PPO utiliza una edificabilidad de 0.2217 m2t I m2s, inferior a la máxima permitida, de
0,274 m2t I m2s aproximadamente , con un techo total lucrativo de 214.965 m2t , manteniendo el
número máximo de viviendas permitido, esto es un total de 1.200 unidades.

Se describen a continuación los distintos elementos de la ordenación.

7.3 RED VIARIA

7.3.1 . Viario.

La red viaria prevista para este Plan Parcial se compone de nueve viales para
circulación rodada: V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7, V8 y V9, de los cuales el vial V1 se divide en
dos tramos denominados V1 y V1.1; el tramo V5 se apoyan en buena parte de su trazado
sobre el camino que lleva a las instalaciones militares. V4 se apoya en parte sobre el acceso
Oeste a la finca desde la vía de servicios de la N-340. El resto de los viales rodados son de
nueva creación.

A continuación se describe cada uno de estos viales:

-V1: Se trata de un vial dividido en dos tramos V1 y V1.1, el tramo V1 es un vial de
acceso al sector desde terrenos de Alcaidesa, en el T.M. de San Roque, en el extremo Norte, y
con un trazado Norte-Sur, dejando a su derecha los equipamientos del sector y a su izquierda
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las parcelas RE.1 y RE.2 h
Y el tramo V1.1 que enla
calzada de 6m de ancho,
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-V2: Transcurridos unos 292m del V1 ,tPaf!'~ia R di . ción asta llegar al
P.K. 0,561 del mismo vial V1. Consta de una alza ..ie.6m:" ':30 arcamiento continuo
a un lado, 1,5m de jardln al otro y 1,5m de Ger a ambos ladlo . Su ongitud total es de

TÚ •
516,52m. "'l, n'<, \'

~~1fENíO v

-V3: Parte de la rotonda de este mismo vial, en dirección Este, a enlazar con el vial
existente en el sector 14D.01.01 de La Linea de la Concepción. Su longitud es de 219,52m y
con unas caracterlsticas similares a V2.

)

·V4: Este vial se apoya en parte en el acceso existente desde la vla de servicio de la N­
340 Y transcurre en direcc ión de Oeste a Este hasta llegar a la rotonda de V1. Su iongitud es
de 129,25m y sus caracterlsticas similares al tramo V1.1 descrito en V1.

-V5: Partiendo del P.K. 1,044 del V1 y apoyándose en buena parte de su trazado, sobre
el camino que lleva a las instalaciones militares, llega hasta la rotonda V5 que está situada en
el limite con el Sistema General Adscrito denominado PSP.7. Tiene las mismas caracleristicas
que V2. Su longitud total es de 511,64 m.

-V6: Parte del P.K. 1,190 del V1 y rodea la parcela RE.5, tomando primero dirección
Norte-Sur, para después tomar dirección Oeste-Este, hasta eniazar con el vial V1.2 existente
de acceso al sector 14D.01.01 de La Linea de la Concepción. Sus caracterlsticas son similares
a V2 y tiene una longitud de 738.89m.

-V7: Transcurrido unos 398m del V1, parte este vial en dirección Oeste hasta la zona
"No Urbanizable' situada al Oeste del Plan Parcial y propiedad de Alcaidesa. Consta de una
única calzada de 6m. Su longitud es de 44,28 m.

• V8: Partiendo del P.K. 0,063 del V5 tomando primero dirección Norte-Sur, para
después tomar dirección Oeste-Este, hasta enlazar con el vial V9. Sus caracteristicas son
similares a V2 y tiene una longitud de 481,70m.

·V9: Parte del P.K. 1,190 del V1.2, tomando primero dirección Sur-Norte, para después
tomar dirección Este-Oeste, hasta llegar a la rotonda de este mismo vial. Sus caracter isticas
son similares a V2 y tiene una longitud de 758,57m.

7.3.2 Aparcamientos

Se han previsto dos niveles de aparcamiento:

El primero ubicado en los viales públicos en tramos discontinuos de cuatro plazas cada
uno supone un 25% de las plazas previstas en el PPO, muy superior a las requeridas por el R.
de Planeamiento. Se destina fundamentalmente a visitas. mantenimiento y emergencias y a los
usuarios de ios equipamientos. Su número total es de 620 plazas que se han repartido del
siguiente modo:

Viai 1: 108 plazas en su iado oeste y 96 en su lado este.
Vial 2: 72 plazas en su lado oeste.
Vial 3: 29 plazas en su lado sur.
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Viviendas Otros Usos Total
Manzana RE.1 135 51 186
Manzana RE.2 370 81 451
Manzana RE.3 101 38 139
Manzana REA a 180 63 243
Manzana REA b 44 44
Manzana REA e 246 246
Manzana RE.5 138 34 172
Manzana RE.6 295 66 361
TOTAL EN MANZANAS 1.509 333 1.842

De acuerdo con lo establecido en el articulo 384 de las Normas Urbanlsticas, en las
parcelas que se destinen a uso hotelero se hará una previsión de 1,25 plazas por habitación.

En ambas posiciones se reservará un 10% de las plazas de aparcamiento para
minusválidos de las dimensiones que se establecen en el Decreto 12/1992 de la Junta de
Andalucla .

7.3.3. Estructuras especiales.

Existen tres túneles cuya misión es conectar las zonas de golf sin interferir con ello la
circulación rodada.

Ambas estructuras aparecen grafiadas en los planos de zonificación. Su ubicación
definitiva se determinará en el Proyecto de Urbanización.

704 SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS.

Los espacios libres públicos ocupan, como se decla más arriba, las zonas mas bajas y
por tanto más húmedas, y las de mayor valor ambiental desde el punto de vista de la calidad y
densidad de la vegetación, zonas que se unen mediante pasillos verdes que permitirán
completar circuitos para la estancia y el paseo.

Se extienden en una superficie total de 162.831 m'.
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Situado en la zona ~.ás cercana'diEra< ~lf~lfy.~ -' iEi'f i1IláI@éi"corlexión con los
sectores de suelo urbanizable que Alcaidesa es a~sáOOllañao ' ,e rml o munlclpa de San
Roque , comprende las siguientes zonas: ¡¡ ~J /

Equipamiento docente, que ocupa ~a S6'~fe ~e¡,:: 140410 JJl/
Equipam iento social. con una supe icie/dé~·~" J u, '" 7. 9'"m'
Equipamiento comercial público . co 1?íj9 supe I ie iff ,650 m'
Equipamiento deportivo, con una supe tle¡¡¡lf1 TO í)'t. • 10.002 m' .

7.6 EQUIPAMIENTO DEPORTIVO PRIVADO

Comprende las zonas ocupadas por el proyectado campo de golf, con una superficie
total de 262.326 m2

. El campo de golf, de 18 hoyos , par 72, se construirá en parte sobre
término municipal de La LInea de la Concepción y en parte sobre San Roque .

7.7 RESIDENCIAL.

Su uso está dedicado a viviendas unifamil iares aisladas, viviendas unifamil iares
pareadas, viviendas unifamiliares adosadas y viviendas agrupadas en tipoloqla de Poblado
Mediterráneo, comprende las supermanzanas RE.1, RE.2, RE.3, REo4a, REo4b, REo4c, RE.5 y
RE.6

La superficie de cada una de estas supermanzanas. as l como el techo residencial
máximo edlñcable, y la densidad de viviendas está reflejada en el cuadro que se adjunta en el
capltulo 8.

7.8. EL USO TERCIARIO

Se ubica en las mismas supermanzanas residenciales. El techo máximo edificable en
cada una de ellas se refleja en el cuadro que se adjunta en el capitulo 8.

7.9 INFRAESTRUCTURAS.

En la propuesta planteada en el presente Plan Parcial , existen dos tipos de
infraestructuras: por una parte las exteriores a los limites del Plan, que deberán garantizar el
suministro a todo tipo de servicios que no puedan resolverse en el interior del área objeto del
Plan y por otra las redes interio res propias para su funcionamiento.

Las primeras están ya ejecutadas, bien en el sector colindante 140.01.01, caso de la
depuradora de aguas residuales (que precisará de ampliación), y las redes que vierten a la
misma, o la subestación telefónica, bien en suelos colindantes clasificados como suero no
urbanizable, caso de la subes tación eléctrica , que fue construida y puesta en marcha por
Alcaidesa Inmobiliaria y cedida a la Compañia Sevillana de Electricidad. Las segundas se
describen a continuación:

7.9.1. Red de saneamiento. Se ha dispuesto la red de saneamiento para que el vert ido
pueda realiza rse a la depuradora existente en el sector colindan te 140.01.01, tamb ién
desarrollado por Alcaidesa. y a través de las redes existentes en ese sector, cuyo cálculo se
realizó teniendo en cuenta ras necesidades de este que ahora se planea.
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vial V.3 que ocupará una superficie de 1 m~'~~s a n el sector 140.01.01.
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Los colectores serán de PVC y te n un diámetro..-iii imo de 300 mm de acuerdo con
el Pliego de Prescripciones Técnicas ~lales 8~ra as Redes de Saneamiento de
poblaciones. liENTO

Será necesario la autorización favorable del organismo de cuenca competente, según
el articulo 53.5 del Reglamento de Planeamiento Urbanfstico, para el vert ido a cauce público.

7.9.2 Red de drenaje. Se ha proyectado una red de drenaje de aguas pluviales que
discurrirá en parte por los via les que se han previsto, y en parte por la zona baja de las
parcelas edificables, tanto las susceptibles de aprovecham iento lucrativo, como las destinadas
a equipamiento focal, aprovechando para su conducción hasta los arroyos existentes las
propias vaguadas de desag üe natural.

Las caracterlsticas y sección mlnima de las tuberlas , en la zona en que el drenaje no
discurra a cielo abierto , serán las mismas que las de la red de saneamiento

7.9.3 Abastec imiento de agua. La toma para abastecimiento de agua al sector se
proyecta en el depósito existente en el sector 140. 01.01, que se utilizará para rebombeo del
caudal necesario hasta el nuevo depósito que se proyecta en este sector, como parte del
sistema local de infraestructuras con una superficie de 6.140 m2. El depósito se construirá
semienterrado, y por tanto con una cota máxima de la lámina de agua de +150 m sobre el nivel
del mar.

Esta solución obliga a acometer a la supermanzana RE.3 y a la zona sudoeste de la
RE-2 mediante una red independiente y por tanto a la construcción de una estación de bombeo
adosada al depósito.

La red de distribución se ejecutará con las secciones que resulten del Proyecto de
Urbanización del sector, yen cualqu ier caso con un diámetro mfnimo de 100 mm.

La acometida a cada parcela se realizará en un armario sobre muro, cuyas
caracter fsticas se determinarán en el Proyecto de Urbanización y que servirá además a las
acometidas eléctricas y telefónicas y a la red de riego e hidrantes.

Oesde el depósito se hará asimismo una conexión de vuelta a la red del sector
140 .01.01, lo que permitirá atender a la presión suficiente las demandas de las parcelas de
cota más alta de este sector, sin necesidad de recurrir a nuevos grupos de presión. Asimismo,
con el fin de garantizar el sumin istro en caso de averla en las redes generales, se conectará la
red interior con las de los demás sectores colindantes.

7.9.4 Energfa Eléctrica. Como se ha descrito anteriormente, existe una red eléctrica de
media tensión que, proveniente de fa subestación que Alcaidesa Inmobiliaria construyó sobre
suelos colindantes al sector, acomete soterrada sobre la zona sudoeste del sector. Esta linea
acometerá a un centro de transformación que se proyecta en la manzana RE.3 y desde alll irá
acometiendo a las manzanas RE.1 y 2 Y a las parcelas destinadas a Equipamiento público,
para cruzar hasta los terrenos de Alcaidesa en San Roque, desde los que a SU vez cerrará la
malla por ei sector 14 0.01 .01 de La Linea. Una segunda linea partirá del mismo punto para
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alimentar las manzanas RE.5 y RE.6 Yconectar con el sector citado. Finalmente , las manzanas
REA a, REAb y REAc se alimentarán desde un Centro de Trans formación conectado al
existente CT.10 del sector 14 0 .01.01.

Se han previsto unos puntos de acometida en baja al equipo de bombeo situado
próximo al arroyo de la Vea, al depósito de agua potable y al puesto de observación militar.

Para los centros de transfomnación se han previsto nueve parcelas, colindantes al
viario, de 25 m'. Estas parcelas formarán parte del Sistema Local de Infraestructuras del sector.

Como se dijo antes, al Sur y sensiblemente paralela al fondo de la vaguada del arroyo
de las Aguzaderas, existe una Ifnea aérea de 15 Kv que, procedente de la subestación
desciende a través del sector que se ordena y del 14 0.01 .01 hasta abastecer un Centro de
Transformación de 125 KVA, situado en las inmediaciones del restaurante La Hacienda. Esta
Ifnea se soterrará con cargo a las obras de urbanización del sector.

7.9.5 Alumbrado Público. Se proyecta red de alumbrado público con báculos en viales
capaz de procurar a los viales el nivel de iluminación requerido en el artIculo 383 de las Nomnas
Urbanlsticas del PGOU.

Los niveles de servicio se ajustarán a las determinaciones del P.G.O.U. de La Linea de
la Concepción . Las tomas para alimentación de la red, se llevarán a cabo desde los
transfomnadores a los que nos referramos más arriba, de acuerdo con el esquema propuesto
en los planos de redes, que podrá ser reajustado por el Proyecto de Urbanización.

7.9.6 Teléfono. Se proyecta una red telefónica enterrada, que se detallará
convenientemente en el Proyecto de Urbanización.

Las acometidas a las manzanas, se llevarán a cabo en los armarios que, a tal efecto y
según se dijo más arriba, habrán de construirse en cada parcela.

7.10. LOS SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS .

Los Sistemas Generales adscritos se destinarán a los usos previstos por el PGOU. Sus
superficies son las siguientes:

P.S.P.5
P.S.P.6
P.S.P.7
RI7

S.RESUMEN DE LA PROPUESTA

10.003 m2

16.200 m2

45.803 m2

8.000 m2



PGOU de La Linea de la ConcapciónP. r.2:: del Seetor 'f1ltJ;tt2:Eli!-Al.CAJQl;.SACORTIJOI~"u/,-- t:-,~ .." . " 1I . _ . ~ :.'-~f' """, . " , "¡¡ , --',:-, ~ ·. ~ r, "', l ¡'"ji!:: r. ~,. "'lo"'" .. ..
A·.". ." .... ,,· •. , .... . v . ~·qnb!"¡'lO ~~¡.lI D'UG- ' .... ·r.'.· ...., " . " -" ' .. ., :::NClA: ?.:n"::; 11 ••. • • , ," .: ." ' -, '~' ..". r-, :.; ." líE fJ.,CCi~':CF~'t:(:( ¡ re:J

1 f~' "" :: ¡~o ~~~7¡~(i ~ ;':
':;,j

Lo U,ce". '. '." :~ __ . _~ :-L UU,l uso RESIDENCIAL OTROS USOS TOTAL

ELas 5USCEP118LES DE 2 ~/:\' ':'::s~~ .!Jil~ ---:leChO- Vivienda sl Densidad EdJficab ilidad T_ T."",
4 PROVECHAMIENTC P,AL1IAa.~ • " '_ -,. f ií'¡2-,..vGl1Qt; Wirl2t:tJ ~~m2l.- nade Lrlds VIV./ Ha m2l / m25 m2t m2t_e

·aNr!,/ '·i::..1.At ~RE .1::t:·(·:':.. "¡y.,, 3S:flsS - 0'>< • 16.928 1 3 33 0,15 5 07e 22.006

Manzan I
.. -áá;;,g 1...... ¡ · '~~5~ 44 .20 1 2 4 35 0,10 8.094 52.295

M. 0Z4 iJll1. REn l :(iJ \ 25315 O. 33 0.15 3797 16455
M RE.4a . " J.n53 027 19 534 150 21 0.09 6 .285 25,619

M.0Z4 V ...-;¡n6Y'T;· '" _·2i s44 0,24 5.411 22 10 0,00 ° 5.411

Manzan VI , .f{E ,"l c" "' ·~ ~ ....~ ;:r · 7iOSQ 0,37 26.668 205 ze 0,00 o 26.668
Manzana\t¡p;¡., RE.S 34.$1/ 0.50 17.192 115 33 0,10 3438 20 630
Manzana vhI ....."V,>RE 6 6558 0 ,50 32.795 227 35 0,10 6.559 39.353

TOTAL RESIOCfllClAUf ... .T - 1":' 4Oi035 175 3B5 1.200 33252 20863 8

DEPORTIVO G.1.1 171.899 700 700
PRIVADO G 1.2 33 e12 200 200

G1 .3 55.615 20Il 200

Total Golf 262.326 1.100 1.100

TOTAL OEP PRIVADO 262326 1.100 1.100

EQUIPAMIENTO E. Privado 520 0.10 52 52

PRIVADO TOTALE PRIVADO S20 52 52

SUELOS PUBUCOS Superficie Edilicabilidad T."",
m2 suelo m211 m2s m2t

EQUIPAMIENTO Docenle 14 410 No se ñia No 59 ,ra
PUBUCO Comerciel 3.850 1,0 3650

Social 7.229 1,0 7.229
üecorñve PUbliCoI 7.0457 No aefija No se fija
Deportivo Pliblico II 2.545 No se fija No se fija

TOTALEOU PUBLICO 35291

ESPACIOS UBR ES ELP.1 33.455

PUBUcaS ELP.2 750

ELP.3 9.045

ELPA 28.0485

ELP.5 65.039

El P.6 1B.374

ELP.7 7.663

TOTALE PUBLICaS 162.B31

VIARIOS V l 12.052

V.1.1 4.126

V.1.2- E:llislente 9.210

V.2 6.658

V,3 3B09

V 4 1.347

V., 7.052

V., 10.266

V.7 246

V, 6683

V,9 11.283

TOTAl VIARIO 72 .732

SERVICIOS Dep6silo 6.140

E o da Bombeo 100

Centros de Transformación 225

TOTAL5 L JNFRAE5TR ...,
SUPERACIE TOTAL OEL SECTOR 94a2JXJ 0,221718 209.790 1.2001

SISTEMAS GRLES. P.SP .-5 10.003

ADSCRITOS P,S.P.-6 16.200

P.SP .·7 45803

Rfl ' .000
TOTAL S.GENERAl ES 60006

•

!SUPERA CIE TOTAL ORDENADA
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Parte tercera
MEMORIA JUSTIFI C ATIV A .
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El texto refundid! del PGOU de" !:.a " ,LIr).~a< :.J ' 'tR.P. ..p1:ii5h"-establece eJ las
condiciones particulares de los planés:C Iil't'i ' '.1 · · · e ' es ctor--r4[J.(f2.02 habrá de
desarrollarse en el segun e e~ali ieliló, en e que n . nc tllf:3 ~pleno

:':' ,~ ~;. \

El Gumplimi~nto del program.a del PG~<z, razg.Q&ufic ..r ara justificar per se la
procedencia y necesidad de formulación del pre e ·te ···Á-~

Pero otras dos circunstancias vienen a P'¡¡lfu1:~~rdaetd su formuiación en este
momento: por una parte están a punto de fina ·~.~e las obras~ii urbanización del sector
14D.01.01 colindante, y la práctica totalidad de las ÍÍ!:e)ÉW¡'6\.cal1'!e están en construcción o a
punto de comenzarse. Por otra el Plan Parcial de los s GFes.:oo1-AL y 002-AL de San Roque,
con ios que comparte ei campo de golf, ha sido aprobado definitivamente y en este momento
se está redactando el Texto Refundido.

10. JUSTIFICACION DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA

La solución adoptada se ha elaborado con el grado de precisión correspondiente a los
Planes Parciales en lo que se refiere a las actividades y determinaciones que constituyen sus
fines, incorporando la previsión de obras a realizar y las cesiones que se señalen en el
P.G.O.U. delimitando, si procediera, las Unidades correspondientes y determinando el sistema
de actuación para su desarrollo.

Los ajustes adoptados en la superficie total del sector no modifican el Plan General, ni
lo sustituyen como elemento de ordenación integral del territorio, todo ello sin perjuicio de las
determinaciones propias de su naturaleza y finalidad que, debidamente justificadas y
desarrolladas, se exponen en los correspondientes documentos de esta Memoria, conteniendo
un estudio comparativo de la solución adoptada respecto de las determinaciones del PGOU en
el capitulo 11 de esta Memoria.

El PPO, como se dijo más arriba, utiliza únicamente una edificabilidad de 0.2217 m't I
m's, muy inferior a la máxima permitida, de 0,274 m't I m's aproximadamente, con un techo
total lucrativo de 209.790 m't , manteniendo el número máximo de viviendas permitido, esto es
un total de 1.200 unidades bajo el modelo previsto por el PGOU de baja densidad y fuerte
equipamiento, semejante a la mayorla de los complejos turísticos del vecino municipio de San
Roque, y que constituyen uno de ios aspectos diferenciadores del desarrollo urbanlstico de
este rincón del Campo de Gibraltar, respecto del modelo seguido en la próxima Costa del Sol.

10.1 CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACiÓN PROPUESTA

El Plan Parcial de Ordenación desarrolla las determinaciones del Plan General,
concretándolas en función de los objetivos generales del mismo, que se recogen en el articulo
364 de las Normas Urbanlsticas y que, básicamente, se resumen en los siguientes:

- Ordenar el ámbito territorial comprendido dentro del Plan Parcial, considerando y
respetando los elementos naturales de valor ambiental, ecológico o paisajlstico
relevantes.

- Completar el tejido urbano de la zona, creando la nueva trama urbana en las áreas de
nueva ordenación que conecte con los sectores de Alcaidesa en el Término Municipal
de San Roque.

Pablo Cerezo Arillo, Arquítecto.
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- Asignar los usos y tipologlas edificatorias teniendo en cuenta las distintas situaciones y
las determinaciones recogidas en las fichas y Normas Urbanlsticas.

- Dotar a toda la zona de las infraestructuras adecuadas para soporte de las actuaciones
previstas.

- Obtener los suelos para dotaciones y equipamiento comunitario a través de los
mecanismos previstos en la Ley y establecidos en el Plan General.

10.2 MODELOS ALTERNATIVOS.

Las caracterlsticas naturales del área de ordenación, la vegetación existente, la firme
convicción de los promotores del Plan de la necesidad de disponer de un importante
equipamiento deportivo, y las determinaciones del PGOU en cuanto a conexiones viarias, y la
existencia de unos suelos no urbanizabies con vocación de ser urbanizados al oeste del sector,
y entre éste y la N-340, han condicionado enormemente solución general y la zonificación
adoptada. En especial en lo relativo a localización y caracterlsticas de los espacios libres
públicos, y a los equipamientos.

Las alternativas se han planteado fundamentalmente en cuanto a ubicación del
equipamiento público y del deportivo privado, y a las intensidades de edificación asignadas.

Se han desechado las ubicaciones centrales de los equipamientos públicos por un
doble motivo: la conveniencia de su proximidad a las redes generales de comunicación y la
mayor tolerancia de esos usos que el residencial a los ruidos generados por el tráfico de la
carretera N-340, adoptando en consecuencia una ubicación sobre el vial de conexión con San
Roque, cercana a la situación que tendrán los correspondientes a los planes parciales de
Alcaidesa en San Roque, y de modo que pudiera, en caso necesario, ampliarse su superficie
mediante ei cambio de clasificación de los suelos situados entre el sector y la N-340 como se
expuso.

La ocupación con el futuro campo de golf de las zonas más planas, y los valles de los
arroyos, ha sido fruto de una profunda reflexión por parte del promotor con el apoyo de los
redactores de este PPO y del arquitecto a cargo del diseño del campo. Se ha optado finalmente
por sacrificar parte del techo total utilizable, lo que permitirá ensanchar visualmente los parques
de ribera y finalmente hacer realidad el modelo que se propone, en el que casi un 50% del
suelo se destina a espacios libres y campo de golf.

En cuanto a la utilización de las edificabilidades previstas, que no agotan las máximas
permitidas por el PGOU, el modelo general propuesto y ya reseñado antes y, en consecuencia,
la limitada capacidad de los suelos para soportar usos intensivos, que producirian en tal caso
la sensación de edificaciones de enorme altura y de suelo totalmente colmatado, totalmente
ajena a la imagen que el viajero tiene de un lugar de vacaciones, más cercano al mltico claro
en el bosque.

En cuanto al viario se ha optado por un modelo de calles ajardinadas, a medio camino
entre el jardín y la calle puramente urbana, y frente a ella, cuyo tipo se reserva para los viales

privados del i nte ri or1~~;;lTmn~~~~~l:J::n~:fl-l~2.!l!~~2l:~~~para la
edificabilidad.
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Establecida la densidad del secta
destinarse a espacios libres y equipamie
Planeamiento, serán las siguientes:

PGOU de La Línea de la Concepción

ara

s s~ habrán de
l:l El.!:Q2.~~~"Anexo al Reglamento de

Zonas verdes públicas. 10 % de la superficie 94.624 m2

Preescolar. 2 m2 por vivienda x 1.200 viviendas 2.400 m2

EGB. 10 m2 por vivienda x 1.200 viviendas 12.000 m2

Parque Deportivo. 8 m2 por vivienda x 1.200 viviendas 9.600 m2

Equipamiento comercial. 3 m2 t por vivienda x 1.200 viviendas para 1 m2/m2
•• • •• • • • 3.600 m2

Equipamiento social. 6 m2 t por vivienda x 1.200 viviendas para 1 m2/m2
•• •• • • 7.200 m2

Total Dotaciones mlnimas 129.424 m2

Número de plazas de aparcamien to.1 por vivienda x 1.200 viviendas 1.200 plazas
1 por cada 100 de otros usos 576 plazas

Total número mlnimo de plazas
.......................................................................................................................1.776 plazas

11.1.2. Determinaciones del articulo 46 del Reglamento de Planeamiento.

Ya se ha señalado mas arriba que las obras de urbanización de la unidad de ejecución
única, se realizarán mediante el sistema de compensación

En el Plan de Etapas se establecen los plazos de ejecución de las obras e impiantación
de los servicios, asl como las condiciones de conservación de la urbanización.

No se incluyen entre las obligaciones del promotor la construcción de edificios no
incluidos entre las obligaciones generales impuestas por la ley.

La cesión del 10% del Aprovechamiento Medio se materializará a través del Proyecto
de Compensación, documento en el que, de común acuerdo entre el Ayuntam iento y la
promotora de este PPO, se resolverá la ubicación definitiva de los aprovechamien tos
correspondientes a la administración . A tal fin habrá de recalcularse el Aprovecham Iento Medio
del sector con los datos definitivos que recoge el articulo 415 de las Normas Urbanlsticas del
PGOU, ya que en los cuadros de cáiculo sólo aparece la edificabilidad de la zona Z2, omitiendo
la correspondiente a la zona Z1 y por tanto sus aprovechamientos.

Alcaidesa S.A. garantizará el cumplimiento del compromiso de urbanización, mediante
la presentación del correspondiente aval, antes de la aprobación definitiva del presente Plan
Parcial, y por importe del 6% del costo de implantación de los servicios y ejecución de las obras
de urbanización, que ascienden a la cantidad de 5.282.062,49 euros según se justifica en el
Documento nO 4, Estudio Económico-F inanciero, esto es 334.923,75 euros.

En el Anexo Tres se justifican todos estos aspectos, asl como los medios económicos
de la promotora, participada por dos grupos empresariales al 50%, el Banco Español de
Crédito, BANESTO, y Costain Group PLC.
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11.1.3. Las determina iones del IG"lloc ~\b¡f . uel
.. .... ~;; '<s- /

Dado que no se fijan s usos por~e8'orizacffi~q lo bale !ftablecidos por el
PGOU, que las edificabilidades y densidades Qn simil <1ti'& en . ' e-las pendientes y de la
posibilidad de buena orientación y vistas y ~!Je ?7rlrat'B'"qg:¡rn s or-de propietario único,
resulta innecesario determinar los coeficien s dí(¡portdií raciól)l erna a que se refiere el
articulo 97.3 del TRLS . En efecto, si despreci Q108 los aprovec9-~entos asignados al campo
de golf, dado su carácter de equipamiento y 10"ic(1i~,V,ii'i!¡ít}!é>;(~uantla , un 0,5% del techo
lucrativo total del sector, puede asumirse que hay urt-sGto.1ScTy por tanto resulta innecesaria la
fijación de coeficientes de ponderación interna.

11.2 EL PGOU DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

11.2.1 Delimitación del Sector y de los Sistemas Generales Adscritos

El Plan General establece , en su articulo 415 una superficie de 946.200 m' para el
sector 14D.01.01 "Alcaidesa Cortijo", en suelo Urbanizable Programado en el segundo
cuatrienio, y en el articulo 164 una superficie de 10.000, 16.200 Y 45.800 m' para los sistemas
generaies adscritos al sector PSP-5, PSP-6 y PSP 7 respectivamente. En el cuadro de cálculo
del aprovecham iento medio aparece una superficie total de 0,8 has destinada a sistemas
generales, sin que se precise en ningún documento el destino de esos 8.000 m' de diferencia
entre la superficie total y la suma de los sistemas generales antes citados . Ante dicha premisa,
se ha optado por asignarlos al equipamiento comunitario que recogen los planos de
ordenación, y no computar por tanto dicha superficie como sistema local ni como parte del
sector.

Sector y sistemas generales adscritos quedan integrados en el supersector que se
ordena a través de este Plan Parciai, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 367 de las
Normas Urbanlsticas del PGOU.

De las mediciones llevadas a cabo mecánicamente sobre la restitución fotogramétrica
que se ha realizado expresamente para la redacción del planeamiento de desarrollo de
Alcaidesa, resulta que la superficie del supersector es de 1.026.206 m'.

Se han utilizado estas últimas superficies por la mayor precisión del vuelo realizado a
menor altura, y de los instrumentos de medida utilizados , respetando sensiblemente la
superficie asignada a los sistemas generales, y tomando el resto como superficie del sector.

11.2.2. Distribución de la edificabilidad disponible en el Plan Parcial entre los usos
previstos .

La ficha del sector del Plan Genera l de Ordenación Urbana de La Linea de la
Concepción establece una división en tres zonas cuya delimitación se refteja en los planos de
ordenación con las siguientes determinaciones en cuanto a superficie y techos admisibles:

Z1 21,00 Has.

Z2 67,50 Has.
Otros Usos

Z3 6,12 Has.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
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Residencial
Otros usos

Residencial

0,322 m2Um2s

0,073 m2Um2s

0,212 m2Um2s

0,050 m2Um 's

0.000 m2Um2s

32



•
)

Z2

TOTAL

Con una edificabilidad media total de:

259.800 m2t / 946.200 m2s = 0,2745 m2l1m2s

La solución adoptada en el presente PPO arroja las siguientes cifras:

Z1 Residencial 49.987m2t

Otros usos 9.997 m2t

Z2 Residencial 125.398 m2t

Otros Usos 23.254 m2t

TOTAL 209.790 m2t

Con una edificabilidad media total de:

209.790 m2U 946.200 m2s =0.2217 m2l1m2s

La edificabilidad, tanto total como por zonas cumple sobradamente las determinac iones
del PGOU.

11.2.3 Número Máximo de viviendas Admisible en el Sector.

El número máximo de viviendas a localizar en el Sector se estabiece en el PGOU en
1.200. Puesto que se ha mantenido la superficie de sistemas generales adscritos y de sistemas
locales, se ha adoptado como densidad del sector la máxima absoluta permjtida por el PGOU.
ASf'l!aiupedlcie:media¡¡eta déPOrlJnidácf::[íaVMen a será Cie146J"S m2,ícon una superficie
meclía:b[uta, esto es considerando la superficie de vivienda más la dest inada a otros usos no
dotacionales de 173,86 m2

.

11.2.4. Estándares en materia de reserva de Suelo para Equipamiento

El Plan General de La Linea de la Concepción establece unos equipamientos minimos
para este sector que exceden en algunos casos los reglamentarios, limitando en cambio la
superficie destinada a usos docentes e incrementando en cualquier caso la superficie total
destinada a espacios públicos en un 26% aproximadamente. Los requerimientos del PGOU
son los siguientes:

Zonas verdes públicas. 5 % del sector + zonas verdes diseñadas
= 46.730 + 88.070 134.800 m'

Docente 6.000 m'
Parque Deportivo 10.000 m'
Equipamiento comercial. 3.600 m'
Equipamiento social 7.200 m'

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
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m:

arque epo IVO <U ;.. • . • m
Equipam iento comercial. 0 ..... . . "'" ~ 3.650 m'
E · . t . I ,.;ojo " 0 7229 aqUlpamlen o socia x-:~.. .. .. .. .. .. .. .. m

~

Tota l Dotac iones previstas en el PPO ..,~4vr. "'\:~, 198 .122 m'
.-1~IIEN10 v

Número de plazas de aparcamiento. Viviendas.......... .. 1509 plazas
Otros usos 333 plazas
Viario 620 plazas

Total número de plazas según PPO 2.462 plazas

El número total de piazas anejas al viario será aproximadamente el 30%, inferior por
tanto al 50 % que establece como lImite máximo el Reglamento de Pianeam iento.

Las reservas de suelo y techo para cada una de las dotaciones previstas cumple pues
los estándares mln imos.

La totalidad de los Espacios Libres serán, de acuerdo con lo determinado en el artIculo
83.2 del TRLS de uso y titularidad pública . Los Equipamientos Docente, Comerciai, Social y
Deportivo Público serán de cesión obligatoria y gratu ita, de uso y titula ridad pública y la
propiedad corresponde a la administración competente, por lo que no se han computado como
techo edificable.

Por otra parte el PGOU de La Linea de ia Concepción establece en su artículo 379 que
la superficie mln ima que ha de destinarse a viario será del 15 de la supe rficie total del sector.
La solución general del PPO que queda justificada más arriba, conlleva restringir al mln imo
imprescindible las determinaciones del PPO sobre el viario final. Es por ello que únicamente se
determina con total definición el viario que articula la ordenación general, definiéndose el resto
del viario necesario para el acceso a las parcelas finales a través de los Estudios de Detalle de
cada supermanzana.

11. 3 CUADRO COMPARATIVO DE ESTÁNDARES

En el presente apartado se adjunta cuadro comparativo de estándares de la Ley del
Suelo y sus Reglamentos, Plan General de Ordenación Urbana de la Linea de la Concepción y
al Plan Parcial de Ordenación que lo desarrolla:

R. Planeamiento PGOU PPO
Zonas verdes públicas 94 .624 m' 134 .800 m' 162.831 m'
Docente 14.4 00 m' 6.000 m' 14.410 m'
Paroue Deportivo 9.600 m' 10.000 m' 10 .002 m'
Eouioamiento comercial 3.600 m' 3.600 m' 3.650 m'
Ecuiuamiento social 7.200 m' 7.200 m' 7.229 m'
TOTAL 129.424 m' 161 .200 m' 198.122 m'
Número de plazas de aparcamiento 1.776 plazas 2454 plazas 2462 plazas

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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11.4 LIMITACIONES MILITARES

PGOU de La Linea de la Concepción

En 15 de Diciembre de 2002 se suprimió la zona de seguridad de la instalación
denominada" Puesto de Mando Aguzaderas" , Orden del Ministerio de Defensa 2991/2002 por
el que quedaban derogadas las ordenes 16811982 y 9511983 quedando el sector libre de
servidumbres militares.

11.5 NORMAS TÉCNICAS PARA ACCESIBILIDAD Y ELIMINACiÓN DE BARRERAS
URBANJSTICAS.

Los elementos de urbanización, infraestructura y del mobiliario urbano contemplados
en este Plan Parcial cumplirán los requisitos de accesibilidad establec idos en el Decreto
72/1992 de 5 de Mayo de la Consejerla de Presidencia de la Junta de Andalucla.

¡

"_ i

Pablo Cerezo Arillo , Arquitecto .
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AN E X O S

PGOU de La Linea de la Concepción

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
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Anexo uno
NORMATIVA URB.w...."'I-..--."'J
FICHA y CUADROS JUSTI ~~--
DEL SECTOR 14D.02.02 D

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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TEXTO REFUNDIDO
---P.G.O.U.----

c'h-, -1
:'::"1 I. ,
.~,

!
i
!

•

<,XCMO. AYUNTAMIENTO DE
.ALINEA DE LA CONCEPCION

Art. 415.

SECTOR

DENOMINACION

SUPERFICIE

DELIMITACION

NORTE ARROYO DE BEA

SUR

ESTE

FINCAS PORTICHUELO
AGUILERA

Z.M.T.

Y HACIENDA

OESTE

USOS

* PERMITIDOS:

TERRENOS SUELO NO URBANIZABLES

PREDOMINANTES : RE (Zl, Y Z2), ELP (Z3)

COMPATIBLES: TC (Zl Y Z2), ES (Zl, Z2)

OBLIGATORIOS DEPORTIVO (Campo de golf) (Z2)

* PROHIBIDOS: INDUSTRIAL

INTENSIDADES SEGUN ZONAS

.',

Zl (21,00 Ha)

Z2 (67.5 Ha)

Z3 (6,12 Ha)

Res (Viviendas) 0,322
Otros usos 0 ,073

Res (Vivienda) 0,212
Otros usos 0,05

° .

-515-



«o, AYUNTAMIENTO DE

u'ffiA DE LA CONCEPCION

NQ TOPE DE PLANTAS

NQ MAXIMO VIVIENDAS

DENSIDAD RESIDENCIAL MAXIMA

SISTEMAS GENERALES ASOCIADOS
AL SECTOR (CESION DE SUELO):

1.200 vivo

12,68 Viv/Ha

SG PARQUES PSP-5
PSP-6
PSP-7

SISTEMAS GENERALES DE INTERES
PARA EL SECTOR (FINANCIACION
COSTE DE OBRAS)

* DE INTERES EXCLUSIVO * DE INTERES COMPARTIDO
- SG PARQUE PSP-5 -SG SANEAMIENTO SGS-A-14D

PSP-6
PSP-7

DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

i
l
1:

:: ¡ I
i I

I

CUADRO NQ
PROGRAMACION
POLIGONOS
SISTEMAS DE ACTUACION

APROVECHAMIENTO MEDIO.

. DEL CUATRIENIO

. DEL SECTOR

TECHO MAXIMO POTENCIAL

2
2Q CUATRIENIO

A definir en el P.P.
COMPENSACION

0,150
0,163

256.870 M2

-516-
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P. P. O. del Sector 14D.02.02 ALCAIDESA CORTIJO

Anexo dos
P LANOS M E DI

Clinométrico.
Hip s o m étric o .
Exposición a v ien tos.
Soleam ien to .
S íntesis d e c lima.
Geológico.
Geotécn ico.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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P. P. O. del Sector 140.02.02 ALCAIDESA CORTIJO PGOU de La linea de la Concepción

Anexo tres
ANEXO DE URBANIZACION DE
INICIATIVA PARTICULAR.
Artículo 6 4 d el R eglamento d e Planeamiento .

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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P. P. O. del Sector 14D.02.02 ALCAIDESACORTIJO PGOU de La Linea de la C.Jl.[lC!lPfión

-;-. - Gerencia de Uíb(jn~~n~? ~ \
1 , ..-:'\~ ~ : ~ ~ r e lAr r-:I~'I' rfCON ,:;O
• . .IJ 1l.'l\ lji1t U!8".lT(H1E IAI..:Ni".'ü:" \~" " ~ . ~ \
~ U .... I . , .~ , ;__\;~ ,, ;,.~;~_ ; ~, :- C:i::: (~ l pF;;·~·! \ ~·~ . ~; ~<-·: :~~ :~~~
. -' · U ~E"'!I·-l" . 1"0:'0! .';:- -· ~ ~" ' - ' , • : ._ ' , .. ._ , "' ,.: ";• .: .. -
.\ lA u 1 ·~ _ II"" . • , v'- :" " "" ,,-, · : : . 1.1" . ··0 ~ . I 1
¡ ~~~o:7'~~ /P~· ;'Ó :¡· ·r·Ol C' 2003:~. ' .'~ ~'.:· .~·~ \

1. JUSTIFICACI,N DE LA NE~.~~,~~~9.:Y.. ;e' rO NgJ~ ~1t.~§~NI ZAC IO~ .
ii:0 ,_ .'.o _. . ._ _' -::--,\ \

El texto refundido de' PGO"'¡'!~ ,é'''''- "p""';;;" "": ;;;-¡~
condiciones particulares os planes p ~ia ies q1f~ st se tor 140.02.02 habrá de

desarrollarse en el segundo cuatrienio, en el le flllo~'~' "'",u,,,,,,!'" : ~+ pleno/'

El cumplimiento del programa del P ~ es ra n sufl ~ justificar per se la
procedencia y necesidad de formu lación del pre AtE¡,¡\~o \)<.v:

Pero otras dos circunstancias vienen a apoyar la necesidad de su formulac ión en este
momento: por una parte están a punto de finalizarse las obras de urban ización del sector
140.01.0 1 colindan te, y la práctica totalidad de las parcelas vacantes están en construcción o a
punto de comenzarse. Por otra el Plan Parcial de los sectores 001-AL y 002-AL de San Roque,
con los que comparte el campo de golf, ha sido aprobado definitivamente.

2. RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS

Todos los terrenos comprendidos en el ámbito del Plan Parcial, incluidos los afectados
por los Sistemas Generales son propiedad de Alcaidesa Inmobil iaria S.A. con domic ilio en
locales 40 y 41. Loma del Rey. Alcaidesa. La Unea de ia Concepción 11315 Cádiz.

Sobre la loma sur del sector, en suelos del sistema General PSP-7, hay una superficie
de 2.500 m2 ocupada, consentidamente, por unas instalaciones militares.

3. MODO DE ACTUACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION. PLAZOS DE
EJECUCION y CONSERVACION DE LA URBANIZACION.

Ya se ha seña lado mas arriba que las obras de urbanización de la unidad de ejecución
única, se realizarán mediante el sistema de compensación

Se establecen, para la ejecución del presente Plan Parcial , dos etapas que más
adelante se determinan, pudiendo, no obstante , el Proyecto de Urbanización establece r los
criterios que derivados de la consideración de la aplicación de las obras simultáneas de
edificación y urbanización, considere que una zona es susceptible, dependiendo del grado de
implantación de las infraestructuras, de soportar la edificabilidad asignada por el presente Plan
Parcial. Se establece el siguiente calendario de plazos:

A- A computar desde el Acuerdo Plenario de aprobación definitiva del Plan Parcial, en
un plazo de 3 meses :

1.- Presentación a trámite del Proyecto de Compensación.
El Proyecto de Compensac ión deberá inscribirse en un plazo no superior a
tres meses desde su aprobac ión.

2.- Presentac ión del Proyecto de Urbanización.

B.- A computar desde la aprobación del Proyecto de Urbanización, con un plazo de 1
año:

- Inicio de las obras de urbanización, establec iéndose un plazo máximo para su
ejecución de un año para la primera etapa y un año para la segunda .

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto,
Noviembre2.003
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¡D:lJGEi'~C !A: ¡:~, ·'~ : ~~.: ·~~:'; .T~'~ro· 't ..~; : :~ · ~ ·, "':: : : o '''. '' ; '~ :'~ I
~;i~e~~~~~~a: ~:t~~~ , I~~~~~~~~i~~t~~~~'~S~~~: 26~.~~t~~~~~~~mite del \

~.- A, compu~ar des e la aprobfl,t~B:RI_'1r\W~ ~_.. ' e ~' d :detalle, solic~ud ~
licencia de edificación táJ:- ~e ' . s~s rf.¿'~

cz, RH ~
El tiempo estab lecido para la temninació (re las o " . e eaffi , 'on, y que garantizan
el derecho a la edificación, será regulad Ce'?! 1~¡¡e~~"""" .:-ªDCi .

ür-: ~
En la posibilidad de ejecución simultánea e-.eéllficación y ur¡f izaclón se efectuará en

los términos previstos en el articulo 42,2 , 41, 4G"ív~), y 40,~ ,-d~I/Regiamento de Gestión
Urbanlstica aprobado por Real Decreto 3288/1978,(j~stó, debiéndose prestar fianza
que garantice el 100% de la urbanización afectada, con independencia de las previstas en el
articulo 399.4 del Texto Refundido del Plan General, para garantizar la ejecución de las citadas
obras de urbanización simu ltáneas a las de edificac ión.

Se estab lecen, como ya se señaló más arriba, dos etapas para la ejecución de las
obras de urbanización :

Primera etapa , const ituida por la ejecución de las obras de urbanización de los viales
V1, V1,1 Y finalización del V1,2, V2 , V4, V5 y V7 con sus respectivas redes en el plazo de dos
años desde la aprobación del proyecto.

Segunda etapa, constituida por la ejecuc ión de las obras de urbanización de los viales
restantes con sus respectivas redes en el plazo de dos años desde la aprobación del proyecto.

De confomnidad con el art iculo 62.3 y 54,1 e) del RPU, se vincula la creac ión y puesta
en serv icio de las dotaciones y equipamientos a la urbanización y edificación del Sector. La
urbanización simultánea a la edificación no afectará exclusivamente a las obras de via lidad sino
que incluirán la parte proporcional del sistema de espacios libres de dominio y uso público ,

No se incluyen entre las obligaciones del promotor la construcción de edific ios no
incluidos entre las obligaciones generales impuestas por la ley,

La conservación de la urbanización correrá a cargo de los promotores de la
urbanización, Alcaidesa Inmobiliaria S.A. y de los futuros propietarios de parcelas. Para ello se
hará referencia expresa en toda escritura de transmisión de fincas que se celebre en el sector a
que la conservac ión de la urbanizac ión le corresponderá, en su momento, a cada uno de los
nuevos adquirientes. Asimismo dichos adquirientes deberán integrarse en la Junta de
Compensación y en la Entidad de Conservación que se const ituya para la conservación de la
citada urbanización en sustitución del promotor originario.

La conservación de la urbanización y el mantenimiento de la misma se extiende a los
sistemas de espacios libres de dominio y uso público , aparcamientos y redes viarias , asl como
a la totalidad de redes de servicios, abastecimiento de agua, riego, alcantarillado , depuración
de agua, electrificación, alumbrado, etc.

La Entidad de Conservación se constituirá a la finalizac ión de las obras de
urbanización, una vez recepcionadas por el Excmo , Ayuntamiento de La Linea de la
Concepción, de acuerdo con el Plan de Etapas. En dicho momento sustituirá en sus
obligaciones al urbanizador inicial, Alca idesa S.A.

La cesión del 10% del Aprovechamiento Medio se materializará a través del Proyecto
de Compensación, documento en el que, de común acuerdo entre el Ayuntamiento y la
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promotora de este PPO, se resolverá la ubicación defin itiva de los aprovechamientos
correspondientes a la administración. A tai fin habrá de recalcularse el Aprovechamiento Medio
del sector con los datos definitivos que recoge el artículo 415 de las Normas Urbanlsticas del
PGOU , ya que en los cuadros de cálculo sólo aparece la edificabilidad de la zona Z2, omitiendo
la correspondiente a la zona Z1 y por tanto sus aprovechamientos.

4. GARANTIAS

De conformidad con el artlculo 46 e) del RPU y 399.2 del Texto Refundido del Plan
General de 1993, con carácter previo a la aprobación defin itiva del Plan Parcial Alcaldesa S.A.
garantizará el cumplimiento del compromiso de urbanización, mediante la presentación del
correspondiente aval por importe del 6% del costo de implantación de los servicios y ejecuc ión
de las obras de urban ización , que asc ienden a la cant idad de 5.282.062,49 euros según se
justifica en el Documento n° 4, Estudio Económico-Financiero , esto es 334.923,75 euros y
garanUa por importe del 50% del coste de ejecución de las infraestructuras y sistemas
generales declarados de interés para el sector por el Plan General de Ordenación Urbana que
se estiman inicialmente en 1.320.515 euros (la cantidad exacta se fijará en el Proyecto de
Urban ización).

En la posibilidad de ejecución simultánea de edificac ión y urbanización se efectuará en
los términos previstos en el articulo 42.2 , 41, 40.1 b) Y 40.3 del Reglamento de Gest ión
Urbanfstica aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 Agosto, debiéndose prestar fianza
que garantice el 100% de la urbanización afectada, con independencia de las previstas en el
art iculo 399.4 del Texto Refund ido del Plan General, para garantizar la ejecuc ión de las citadas
obras de urbanizac ión simultáneas a las de edificación .

5. MEDIOS ECONÓMICOS.

A continuac ión se justifican los medios económicos de la promo tora, participada por
dos grupos empresariales al 50%, el Banco Español de Créd ito, BANESTO, y Costain Group
PLC.
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A los Accionistas de Alcaidesa Holding, S.A.
por encargo de los Administradores de la Sociedad

Auditores

EdifiCIO Menara

Avenida de la Buhaua 31

4 10 18 Sevilla

. :~

. ;:.iCéNClA:

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Alcaidesa Holding, S.A. (la Sociedad) y
sociedades dependientes que comprenden los balances de situación consolidados al 31 de
diciembre de 2000 y 1999 Y las cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas y la memoria
correspondientes a los ejercicios anuales terminados en dichas fechas, cuya preparación y
contenido es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad es
expresar una opinión sobre las citadas cuentas anuales consolidadas en su conjunto, basada en
el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoría generalmente aceptadas, que
requieren el examen, mediante la realización de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa
de las cuentas anuales consolidadas y la evaluación de su presentación, de los principios
contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

En nuestra opinión, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera de Alcaidesa Holding,
S.A. y sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2000 y 1999 Yde los resultados de sus
operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados durante los ejercicios anuales terminados
en dichas fechas y contienen la información necesaria y suficiente para su interpretación y
comprensi ón adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente
aceptados, aplicados uniformemente.

KPMG AUDITORES, S.L.

Juli án Martín Blasco
28 de marzo de 200 l
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ALCAIDESA HOLDING, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balances de Situación Consolidados
31 de diciembre de 2000 y 1999

(Expresados en miles de pesetas)

Activo 2000 1999 Pasiva 2000 1999

1.000.00 0
1.265.000

50
119.661

4.082.679

2.J 84.7 1J

5.085.J 75
1.555.000

{1.564.69 1}
( 1.027. J72)

J4 .167

738.000

7J8.000

427.500
1.779.000
1.007.956

192.582

4.J78 .9J6

J.407.038

8.5llW

5.085 .J75
1.441.000

(1.711.846)
(845.850)
!J.Q.ill

Acreedoresa largo plazo
Entidades de crédito (nota 9)
Empresas del grupo y asociadas (nota 10)
Fianzas y depósitos recibidos 11 largo plazo
Otrosacreedores

Acreedoresa corto plazo
Entidades de crédito (nota 9)
Empresas del grupo y asociadas (nota lO)
Acreedores comerciales (nota 11 )
Otrasdeudas no comerciales (nota 12)

Fondos propios {nota 8}
Capital suscrito
Aportación de socios para compensarpérdidas
Pérdidasntribuiblcs al associedades consolidadas
Resultados negativos de ejercicios anteriores
Resu ltados ntribuibles a la sociedad dominante1.758.207

5.829.268
J49.116
908.000

52.790
J9 4

uazsz
1.728.J 89 1.758. 142

65

1 877. 176
~ .' . .... . -.:.l:: "-.':" ' . 1

~ ~
~ ~ 5 221.569
F r 84 1.051
.. I 50J .968

79.69 1
519

Inmovilizado
Inmoviliznciones mnteriales (nota 4)
Inmovilizaciones financieras
Deudores poroperaciones de tráfico a largo plazo(nota6)

r-: rr- rn :r .,.)e . , ;l" ", :)
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ALCAIDESA HOLDING, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas de Pérdidas y Ganancias Consolidadas
para los ejercicios anuales terminados en

31 de diciembre de 2000 y 1999

(Expresadas en miles de pesetas)

Lamemoria adjunta fonoa parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Gastos 2000 1999

Gastos de explotación
Reducción de existencias de productos termin ados y en curso 597.339 503.323
Aprovisionamientos (nota S) 744.031 284.273
Gastos depersonal (nota 14) 195.315 178.680
Dotaciones para amortizaciones (nota 4) 53.575 53.118
Variación de las provisiones de tráfico (nota 6) . 3.716
Otros gastos de explotación 223 .257 197.409

Total gastos de explotació n 1.813 .ill 1.220.519

Beneficios de explotación ~06 -'l..8.ill

Gastos financieros
Gastos financieros y gastos nsimilados

Por deud as con empresas del grupo y asociadas (nota t O) 49 .273 35.068
Por deudas con terceros y gastos asimilados J05.228 . 84.013

To tal gasto s financi eros 155.001 119.081

62.lli

""' lA
74.977

593

lli175.570

~

2000 1999

2.364.323 1.296.187
12.867

r...._... CJ1
Total ingresosde explotacl én ~ 2.364 323 1.309 054

Pérdidasde eXPlolAei6r' s;: r.
1' ., :- Ü rn c-ro1"'" Q '=' ;..; Q i1

Ingresos finnncieros I (", !;'~ rL~ '.'~ t-3 ~
Otros intereses~s.asimi1&d; d;: (l ~{. T ~ G) 1 29.665 1.267

'~ t1er l );.. ( 1 :.: - '•.., j g ~ (!)
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Beneficios en en Aj enAP~de in vii i . , ' : . '. ;:J :,.; I 1.172
Ingresos eXlraordinnri#(( I ' : -:' l' : ?i ~i ~ I 1.140

Tolal ingresoséxtrno?tl.inJ os \ L : '.:- . f t~, ¡~ 1 2.3 12
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Ingresos de explotación
Ventas netas (nota 13)
Trabajos realizados por la empresa para su inmovilizado

Ingresos

,

12.124

204
lL21Q

~

-s

...-614!lJi

17.525

482
lLQ1J

~

Beneficios consolidados del ejercicio atribuidos a
In sociednd dominnnte 110 251

Resultados extraordinarios positivos

Total gastos extraordinarios

Beneficio de las actividades ordinarias

Pérdidas y gastos extraordinarios
Pérdidas procedentes del inmovilizado
Gastos extraordinarios
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Anexo cuatro
DOCUMENTO DE C
DECLARACION DE IItnlP
MEDIOAMBIENTAL
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. A la vista. de la decl ración amb ienl?J..fi>""~~" .A.E1"ljl~Iélj,1 sector..14DdJ2.02
Alcaldesa COrtiJO, La U n de la coM~lofi"'I<;~ oo·;;;rt~ifa 5 ce Abril de 2003 y
emitida por la Delegación era e Med io(Q;lIJ~teU ¡('de Andalucja-eri la que se
considera que la actuación puede ser ambierí't¡¡ltnenta.:V,ia le • pre y cu AlÍOse cumplan las
especificaciones indicadas en el Documént~ de ~ . ión . . nal, en el Estudio de
Impacto Ambiental, y en el condicionado di @ Declarac i de cto ambiental.

Las medidas ambientales, protectora\ x,c rrecfCfr13sd :;""apJi :Ción directa establecidas en
el estudio de Impacto ambiental tienen el car ~~r de " obIi9~dó.E: umplimiento" transcribiendose
a continuación: <-¡'"lENTO Il'-\.

MEDIDAS AMBIENTALES, PROTECTORAS Y CORRECTORAS
DE APUCACIÓN DIRECTA RELATIVA AL PLAN PARCIAL DE
ORDENACiÓN

A continuación se describirán las medidas protectoras y correctoras destinadas a la
minimización y/o eliminación de ios impactos inducidos por las determinaciones del Plan
Parcial de Ordenación

Se partirá de la base de que resulta de mayor utilidad el prevenir o evitar las incidencias
ambientales generadas, en lugar de proceder a aplicar la correspondiente medida correctora.

Para la descripción de las mismas se analizarán las medidas asociándolas a cada sector de
impacto considerado.

MEDIDAS AMBIENTALES PREVENTIVAS

MEDIDAS PREVENTIVAS DURANTE LA FASE DE OBRA

A) Medidas preventivas sobre el cauce

En este caso se establecerán las actuaciones a realizar y observaciones a tener en
cuenta durante la fase de obras del proyecto para prevenir la aparición de impactos sobre los
cursos de agua existentes. el arroyo de la Vea y el arroyo de Las Aguzaderas.

Sobre este factor existen una serie de acciones susceptibles de generar impacto, como
por ejemplo. los movimientos de tierras. el transporte de materiales, la destrucción de la
vegetación. los vertidos, el depósito de materiales. etc..

Aunque en este caso estas acciones no van a suponer un impacto importante debido a
que los arroyos y sus riveras están consideradas dentro del Plan Parcial de Ordenación del
sector. como Sistema General de Espacios Libres, a continuación se exponen una serie de
medidas para minimizar el posible impacto que puedan causar las obras en estos sectores:

1) No se podrá situar maquinaria, equipos u otros elementos o materiales de obra sobre el
lecho del curso de los arroyos o sobre sus riberas.

2) No se podrá transitar con maquinaria sobre o a través de los cursos de agua
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Las siguientes medidas se redactan con el objeto de prevenir la afección a formaciones
vegetales y en general al entorno natural, a la vez que acotar la superficie que puede verse
afectada como consecuencia del tránsito de maquinaria y equipos durante la ejecución de las
obras.

Por lo tanto, para el proyecto de obra deberán contemplarse las siguientes
determinaciones:

1) Efectuar las labores de arreglo y mantenimiento de maquinaria en áreas preparadas para
impedir infiltración en los suelos.

2) Los vertidos de aguas residuales han de efectuarse a la red general de saneamiento que
se proyecte, estando prohibido cualquier tipo de vertido incontrolado directo o indirecto a
algún cauce público. En este sentido, el Plan Parcial, ha dispuesto la red de saneamiento
para que el vertido pueda realizarse a la depuradora ubicada en el término municipal de La
LInea de la Concepción; todo esto junto con la ampliación de la depuradora en módulos
según se desarrolle el Plan Parcial.

3) Se respetará cualquier árbol de especie no agrlcola de cualquier tamaño, asl como los
rodales de matorral denso.

4) Reducir el volumen de vertidos y de su capacidad contaminante

5) En las lIneas de tendido eléctrico se instalarán salvapájaros

6) Incidir lo mlnimo posible sobre el suelo y la vegetación durante el transporte de materiales

7) Concentrar en el mejor ajuste posible del Plan de Obra respecto de las acciones
consideradas como susceptibles de producir impacto y el CALENDARIO DE ÉPOCAS
CRITICAS. Es decir, tener en cuenta principalmente la época de migración de aves por el
Estrecho para llevar a cabo las actuaciones menos impactantes.

8) En caso de que se utilice material de préstamo para relleno, éste será de la cantera
existente en la Alcaidesa, encontrándose la misma debidamente autorizada por el
Organismo competente.

9) Los residuos generados en las obras serán conducidos a vertederos controlados de inertes
o a instalaciones de reciclaje y recuperación si es posible

10) Control adecuado de los materiales extrafdos o producidos en las obras y garantla de que
su gestión es la idónea para el l ipa de residuos de que se lrale, priorizando su reciclado y
aprovechamiento.
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14) En la ejecución de las obras de construcción de las actuaciones proyectadas en el Plan
Parcial, se debe tratar de minimizar su impacto paisajlstico, acumulando en sus
inmediaciones las tierras de rechazo que se pudieran generar en los usos previstos.

C) Medidas preventivas sobre geologla/geomorfologla y movimientos de tierras

Sobre este aspecto se estabiecen las siguientes recomendaciones generales:

1) Equilibrio entre desmontes y terraplenes realizados para la adecuación del proyecto a la
topografia del terreno.

2) La zona de materiales de préstamo, ubicada en la cantera existente en La Alcaidesa, será
después rellenada con las aportaciones de los desmontes.

3) Establecimiento de cunetas de guarda en los márgenes del campo de golf y en los viarios
interiores de la finca, para la correcta evacuación de las aguas de riego y de lluvia, hacia
las zonas naturales de drenaje del terreno. Esta medida evita la erosión del suelo pero
requiere un mantenimiento adecuado de dichas cunetas.

D) Medidas preventivas sobre la Atmósfera

Como medidas preventivas sobre la atmósfera se tendrán en cuenta dos aspectos
fundamentales: el nivel de contaminantes atmosféricos y el confort sonoro.

1) Control técnico de vehlculos y maquinaria: todo vehlculo, maquinaria o equipo que se
emplee en los trabajos de obra, deberán poseer su documentación técnica de control y
mantenimiento actualizada.

2) Como medida preventiva a la posible concentración de contaminantes y sólidos en
suspensión en la atmósfera por el trasiego de maquinaria se procederá al riego y
compactación del firme de los viarios y carriles durante la fase de obra.

3) Se humectarán los materiales productores de polvo cuando las condiciones climatológicas
sean desfavorables durante las obras de edificación o cualquier otra actuación que
necesite licencia de obras.

4) Para evitar la contaminación lumlnica del cielo oscuro, se recomienda la utilización de
dispositivos de iluminación que dirijan la radiación emitida hacia el suelo.
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E) Medidas preventivas sobre el médTb,socioecon6mí
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A pesar de que el impacto que se pueda gene r-sobr este aspecto sea positivo , para
que resulte beneficioso, el promotor del proyecto se encargará de realizar en la medida de lo
posible la contratac ión de personal para mano de obra que provenga del munic ipio afectado.

Esta medida se ilevará a cabo tanto en la fase de obra como en la de funcionamiento,
lo cual redundará en el beneficio social y económ ico de la población del municipio de La Linea
de La Concepción.

Además de esta medida general se tendrán en cuenta la siguientes:

1) En las obras que se realicen se tomarán las medidas necesarias para que se garantice la
seguridad de la población y producir las mlnimas molestias a la misma.

2) Establecer un sistema equitativo de reparto de cargas y beneficios, evitando la primac la de
intereses particulares frente al general.

MEDIDAS PREVENTIVAS DURANTE LA FASE DE FUNCIONAMIENTO

Las medidas preventivas durante la fase de funcionamiento son consideradas de una
forma general, ya que la principal prevención de impacto durante la fase de funcionamiento del
proyecto se basa en la aplicac ión de un Plan de Vigilancia Ambie ntal adecuado a las
caracterlsticas del proyecto y a la superficie afectada. Este Plan de Vigilancia Ambiental será
detailado más adelante en el presente informe.

Además de esta medida principal, se tendrán en cuenta los siguientes factores para la
minimización del impacto durante la fase de funcionamiento del proyecto :

1) Las operaciones de gestión de residuos sólidos urbanos , y en su caso, el vertedero al que
se destinen los residuos, sean realizadas por la Administración como por los particulares ,
han de contar con todas las autorizaciones precept ivas que correspondan en cada caso, tal
como las previstas en el Decreto 283/1995 del 21 de Noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Residuos de la Comunidad Autónoma de Andalucla.

2) Para evitar la contaminación lumlnica del cielo oscuro, se recomienda la utilización de
dispositivos de iluminación que dirijan la radiación emitida hacia el suelo.

3) Prioridad de uso en los espacios libres de las especies arbóreas autóctonas .

4) Minimización y control adecuado de los vert idos sólidos y ilquidos asl como de las
emisiones a la atmósfera.

5) Minimización de la emisión de ruidos y vibraciones.

6) Fomento de la utilización de materiales reciclado s y reciclables y el empleo de energ las
renovables.
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RECOMENDACIONES
SINGULARIDADES A
AMBIENTAL

ESPECIFICAS SOBRE LOS CONDICIONANTES Y
CONSIDERAR EN LOS PROCEDIMIENTOS DE PREVENCIÓN

Con carácter general en la prevención ambiental (Calificaciones Ambientales, Informes
Ambientales o Estudios de Impacto Ambiental), de los instrumentos de desarrollo del Plan
Parcial de Ordenación se contemplarán los siguientes aspectos:

1) La incidencia paisajlstica de las acciones adecuando las construcciones al paisaje
circundante o dotándolas de pantallas vegetales. Integración armónica de los usos
propuestos con el medio IIsico sobre el que se localiza estudiándose, en concreto,
las afecciones sobre la topografla de la zona.

2) La prioridad de uso en los espacios libres de las especies arbóreas autóctonas.

3) La minimización y control adecuado de los vertidos sólidos y liquidas asl como de
las emisiones a la atmósfera .

4) La minimización de la emisión de ruidos y vibraciones.

5) Fomento de la utilización de materiales reciclados y reciclables y el empleo de
energlas renovables.

6) La incidencia sobre la movilidad examinándose si la actuación prevé medidas para
disminuir la congestión del tráfico.

7) Control adecuado de los materiales extraIdos o producidos en las obras y garantla
de que su gestión es la idónea para el tipo de residuos de que se trate, priorizando
su reciclado y aprovechamiento .

8) Medidas para minimizar al máximo el número de pies arbóreos a movilizar, en
cada caso, y los movimientos de tierra a efectuar.
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A) Ubicació~ de Instalacionei: auxn'7 r:ls ar iae de ma uin~ri a acumulación
temporal de materiales 'LJ:l~ ..

No podrán establecerse instalac ~mes au . . , ~ftJ

temporal de materiales, en las siguientes á~a~~ ,, _ , . _ ~ né.'S'/
~

• Zonas de vegetación de alta calidad
• Areas boscosas de especies autóctonas
• Margen de cursos fluviales y áreas con vegetación de ribera
• Areas recubiertas con formaciones de matorral mediterráneo

El equipo redactor del presente Estudio de Impacto Ambienta l, propone como zona
más Idónea ambientalmente para la localización de instalaciones auxiliares de obra, la zona
localizada en la unidad ambiental de pastizal, ya que es la unidad más degradada de la finca,
cercana al acceso al cortijo de ias Aguzaderas,

B) Medidas correctoras sobre [a Hidrologla, sueios vegetación y paisaje

El proyecto de construcción debe incluir ia aplicación de actuaciones ligadas a la
restauración ambiental. Estas actuaciones se concretan en labores de adecuación y
preparación de superficies previas a la plantación,

Estas actuaciones serán planteadas en un Estudio Técnico, que seguirá las premisas
establecidas en el presente Estudio de Impacto Ambiental , como Proyecto de Restauración
Ambiental y Paisajlstica que contemple las acciones encaminadas a restaurar y revegetar las
superficies alteradas por las obras del proyecto desarrollado en el Plan Parcial.

La relación de actuaciones de restauración y revegetación son:

1) REVEGETACIONES: se revegetarán los taludes de desmontes y terraplenes y las
superficies del Sistema general de Espacios Libres que se encuentren más degradadas, La
ubicación de las especies es un poco aleatoria, pero siempre buscando la umbría para el
alcornoque para mejorar su crecimiento. Con este tipo de repoblación se quIere elevar el
nivel de madurez de las zonas más degradadas e intentar que, en un futuro, las zonas
tiendan hacia su bosque clirn áclco.

2) ADECUACIONES DE SUPERFICIES PREVIA A LA PLANTACiÓN: son actuaciones
ligadas a las labores de adecuación y preparación de las superficies previa a la plantación.
Estas actuaciones se concretan en descompactación del terreno para superficies
señaladas y en el despeje, desbroce, extracción, acopio y aporte de tierra vegetal a las
superficies alteradas o neoformadas objeto de actuación en el Proyecto de Restauración
Paisajlst ica propuesto.

3) DESCOMPACTACIÓN DEL TERRENO: se aplicará sobre superficies resultantes tras la
retirada de la maquinaria y sobre unidades ambientales degradadas, La medida a aplicar
seria el DESFONDE, que consiste en romper y disgregar el terreno sin voltearlo para
facilitar e! arraigo y crecimiento de las especies repobladas.
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4) DESPEJE, DESS¡ROCE, EXTRAQID10N)cA . , ,' ; OR:¡-EtB,E01€~R,ija7.EGETk.L: para
su posterior utilizáción en las labores d~.rév_e!i ~acló~.q. 9~J1lYará el volumen pr éciso de
tierra vegetal exbavado cOIlNSDt1Qbl/if~l:fa" r.-'-s'ftTM ' . '- " iá::66raer-eel-proyebto. La
ejecución de esta-labor co,t1prenaeTa~ e ex ,', ci ór o~ tra ción, transporte, descarga,
apilado o acopiado, conservación \jlporte '8'2:la super es definitivas. Este proceso
compete a la fase de construcción. ~;~" '
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RECOMENDACIONES ESPECIFICAS oaas LOS CONDICIONANTES Y
SINGULARIDADES A CONSIDERAR EN EL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Estas recomendaciones se establecerán sobre aquellos usos y sectores de impacto
que, tras su valoración en el apartado 4, Identificación y Valoración de Impactos, han sido
determinados como Severos y Moderados, ya que la definición de los mismos dispone de la
aplicación de medidas correctores fuertes para impactos severos y medidas correctoras
importantes para impactos moderados.

A) Medidas correctoras sobre sector de impacto RE-2

RE-2: Residencial Extensivo sobre matorral con alcornoques dispersos
IMPACTO: Moderado

Las medidas correctoras en este apartado están encaminadas a la disminución de la
afección del residencial extensivo a las unidades ambientales más importantes.

Las medidas correctoras que el equipo redactor del presente Estudio de Impacto
Ambiental propone para este sector, además de las medidas preventivas y recomendaciones
generales señaladas anteriormente, son las siguientes:

1) Establecer Restauración paisajlstica según lo dispuesto en el apartado anterior.

2) Se debe cuidar la vegetación preexistente realizando una identificación de los pies de
arbolado (alcornoque, quejigo andaluz, acebuche, etc.) El objeto de este inventario será
para adecuar la ordenación del uso, de manera que se respeten en su lugar el mayor
número de árboles y manchas de matorral, sin que se vean afectadas estas poblaciones.

3) Los pies de arbolado que se vayan a movilizar deben replantarse dentro del ámbito de
actuación.

4) Se debe evitar en la medida de lo posible el introducir elementos o edificaciones que
comporten una alteración de la calidad paisajlstica.

5) La movilización y replante de árboles estará supervisada por personal técnico cualificado.

6) Durante la realización de las obras de ejecución se señalizarán las zonas de maniobra y
acceso de la maquinaria que en ningún caso podrán coincidir con las áreas donde se han
detectado las presencia de poblaciones de las especies faunlsticas de interés especial.

7) No se permitirá la introducción de especies de porte arbóreo alóctonos. Se habilitarán
medidas para permitir el desenvolvimiento de la fauna dentro de la actuación.
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B) Medidas correctoras sobre sector de I pacte-RE-4

RE-4: Residencial extensivo en Acebuches dispersos
IMPACTO: moderado

Las medidas correctoras propuestas para este sector de impacto están encaminadas a
preservar los pies de arbolado y la vegetación autóctona:

1) Respetar pies de arbolado

2) Establecer Restauración paisajlstica según lo dispuesto en el apartado anterior.

3) Se debe cuidar la vegetación preexistente realizando una identificación de los pies de
arbolado (alcornoque, quejigo andaluz, acebuche, etc.) El objeto de este inventario será
para adecuar la ordenación del uso, de manera que se respeten en su lugar el mayor
número de árboles y manchas de matorral, sin que se vean afectadas estas poblaciones.

4) Los pies de arbolado que se vayan a movilizar deben replantarse dentro del ámbito de
actuación.

5) Se debe evitar en la medida de lo posible el introducir elementos o edificaciones que
comporten una alteración de la calidad paisajlstica .

S) La movilización y replante de árboles estará supervisada por personal técnico cualificado.

7) Durante la realización de las obras de ejecución se señalizarán las zonas de maniobra y
acceso de la maquinaria que en ningún caso podrán coincidir con las áreas donde se han
detectado las presencia de poblaciones de las especies de interés especial.

8) No se permitirá la introducción de especies de porte arbóreo alóctonos. Se habilitarán
medidas para permitir el desenvolvimiento de la fauna dentro de la actuación.

9) Garantizar la restitución de la superficie afectada dentro de la actuación con una zona
arbolada con las mismas caracterlsticas de la que se sustituye.

10) Se favorecerá en toda la actuación la circulación peatonal, en bici, u otros elementos no
motorizados, y/o el transporte colectivo sobre los demás medios de transporte.

e) Medidas correctoras sobre sector de impacto RE-S

RE·6: Residencial extensivo en matorral
IMPACTO: moderado

1) Respetar en la medida de lo posible la cobertura vegetal.
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5) Garantizar la restitución de la superficie a . ada dentro da~ actuación con una zona de

matorral con las mismas caracterlstlcas de ' 't¡I;¡fc f-i .,ty§tillr .

6) Se favorecerá en toda la actuación la circulación peatonal, en bici, u otros elementos no
motorizados, y/o el transporte colectivo sobre los demás medios de transporte.

D) Medidas correctoras sobre sector de impacto DP-4

DP-4: Deportivo privado sobre Acebuches dispersos
IMPACTO: moderado

1) Respetar pies de arbolado

2) Establecer Restauración paisajlstica según lo dispuesto en el apartado anterior.

3) Se debe cuidar la vegetación preexistente realizando una identificación de los pies de
arbolado (alcornoque, quejigo andaluz, acebuche, etc.) El objeto de este inventario será
para adecuar la ordenación del uso, de manera que se respeten en su lugar el mayor
número de árboles y manchas de matorral, sin que se vean afectadas estas poblaciones.

4) Los pies de arbolado que se vayan a movilizar deben replantarse dentro del ámbito de
actuación.

5) Se debe evitar en la medida de lo posible el introducir elementos o edificaciones que
comporten una alteración de la calidad paisajlstica.

6) La movilización y replante de árboles estará supervisada por personal técnico cualificado.

7) Disponer, si es preciso, de bebederos

8) Evitar durante la construcción la contaminación por productos residuales tóxicos, como
combustibles, aceites usados, etc.

9) Se minimizará, en la medida de lo posible, los movimientos de tierra, asl como la alteración
del relieve en lo que respecta a las sobreelevaciones en el diseño del campo de golf, al
objeto de no generar pendientes excesivas. En este sentido se tratará de ajustar la
superficie del campo al perfil del terreno.

10) Se evitará, en la medida de lo posible, la utilización irracional y excesiva de productos
fitosanitarios en zonas ajardinadas, principalmente en el mantenimiento de los greens del
campo de golf, de esta manera también se evita el efecto negativo para la fauna de paso
en la zona.
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13) Aplicación de los productos
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14) Durante la realización de las obras d <-€jeiJ;¡p ip~~~,él ' n'las> zonas de maniobra y

acceso de la maquinaria que en ning ca!Jil<podráR'coinc,L-dir con las áreas donde se han
detectado las presencia de poblaciones ~las especies de~interés especial.
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15) No se permitirá la introducción de especi '1'~JaElTQ n~ ¿~óreo alóctonos. Se habilitarán
medidas para permitir el desenvolvimiento de la fauna dentro de la actuación.

16) Garantizar la restitución de la superficie afectada dentro de la actuación con una zona
arbolada con las mismas caracteristicas de la que se sustituye.

17) Se favorecerá en toda la actuación la circulación peatonal, en bici, u otros elementos no
motorizados, y/o el transporte colectivo sobre los demás medios de transporte.

E) Medidas correctoras sobre sector de impacto Dp·6

Dp·6 : Deportivo privado sobre matorral
IMPACTO: moderado

Las medidas correctoras para este sector son las siguientes:

1) Disponer, si es preciso, de bebederos

2) Evitar durante la construcción la contaminación por productos residuales tóxicos, como
combustibles, aceites usados, etc.

3) Se minimizará, en la medida de lo posible, los movimientos de tierra, asl como la alteración
del relieve en lo que respecta a las sobreelevaciones en el diseño del campo de golf, al
objeto de no generar pendientes excesivas. En este sentido se tratará de ajustar la
superficie del campo al perfil del terreno.

4) Se evitará, en la medida de lo posible, la utilización Irracional y excesiva de productos
filosanitarios en zonas ajardinadas, principalmente en el mantenimiento de los greens del
campo de golf, de esta manera también se evita el efecto negativo para la fauna de paso
en la zona.

5) Utilización de abonos de liberación lenta

6) Análisis de las caracterfsticas del suelo, para adaptar las dosis adecuadas de los productos

7) Aplicación de los productos a posteriori, una vez aparecidas las plagas.

8) Respetar pies de arbolado

s) Establecer Restauración paisajlstica según lo dispuesto en el apartado anterior.

10) Se debe cuidar la vegetación preexistente realizando una identificación de los pies de
arbolado (alcornoque, quejigo andaluz, acebuche, etc.) El objeto de este inventario será
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14) Durante la realización de las obras de ejecución se-sePalizaran las zonas de maniobra y

acceso de la maquinaria que en ningún caso podrán coincidir con las áreas donde se han
detectado las presencia de poblaciones de las especies de interés especial.

15) No se permitirá la introducción de especies de porte arbóreo alóctonos. Se habilitarán
medidas para permitir el desenvolvimiento de la fauna dentro de la actuación.

16) Garantizar la restitución de la superficie afectada dentro de la actuación con una zona
arbolada con las mismas caracterlsticas de la que se sustituye.

17) Se favorecerá en toda la actuación la circulación peatonal, en bici, u otros elementos no
motorizados, y/o el transporte colectivo sobre los demás medios de transporte.

PROGRAMA DE CONTROL Y SEGUIMIENTO AMBIENTAL

OBJETIVOS

Una vez realizada la propuesta de medidas protectoras y correctoras del Plan Parcial de
Ordenación, se debe establecer un sistema que garantice el cumplimiento de éstas, con arreglo
a lo dispuesto en el arto11 del R.O. 1131/88, de 30 de septiembre; la Ley 7/94, de 18 de Mayo,
de Protección Ambiental y el Reglamento de Evaluación de Impacto Ambiental, Decreto
292/95, de 12 de diciembre.

Este Programa tiene como objetivo garantizar la aplicación y cumplimiento de las
medidas correctoras diseñadas para minimizar las incidencias ambientales, tanto de las
actuaciones desarrolladas como de las edificaciones e instalaciones previstas en la zona
afectada por el Plan Parcial de Ordenación del sector 140.02.02 de La Alcaidesa.

El Programa de Vigilancia Ambiental se basa en el control ambiental de los siguientes
aspectos básicos, mediante inspecciones periódicas.

• Seguimiento en el ámbito de actuación de que se ejecuten correctamente los
procedimientos descritos y la aplicación de medidas correctoras y protectoras
de aplicación durante el proceso de construcción de la zona residencial, el
equipamiento deportivo privado, equipamientos públicos y los viarios.

• Vigilancia y control con carácter preventivo para evitar impactos no previstos y
alertar de sucesos excepcionales que puedan generar daños ambientales.

• Se redactarán informes periódicos ordinarios o especlficos si es necesario, con
los resultados de los datos obtenidos del seguimiento y observaciones
referentes a las obras que se realicen en la zona.
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RECOMENDACIONES ESPECIFICA Cl SOS
SINGULARIDADES A CONSIDERAR E LO
AMBIENTAL ""

Con carácter general en la prevención amb~'V~ ' {oati clones ie~'
Ambientales o Estudios de Impacto Ambiental), de los I rumentos de desarrollo del Plan
Parcial de Ordenación se contemplarán los siguientes aspectos:

1) La incidencia paisajlstica de las acciones adecuando las construcciones al paisaje
circundante o dotándolas de pantallas vegetales. Integración armónica de los usos
propuestos con el medio flsico sobre el que se localiza estudiándose, en concreto, las
afecciones sobre la topografla de la zona.

2) La prioridad de uso en los espacios libres de las especies arbóreas autóctonas.

3) La minimización y control adecuado de los vertidos sólidos y IIquidos asi como de las
emisiones a la atmósfera.

4) La minimización de la emisión de ruidos y vibraciones.

5) Fomento de la utilización de materiales reciclados y reciclabies y el empleo de energlas
renovables.

6) La incidencia sobre la movilidad examinándose si la actuación prevé medidas para
disminuir la congestión del tráfico.

7) Control adecuado de los materiales extraIdos o producidos en las obras y garantla de que
su gestión es la idónea para el tipo de residuos de que se trate, priorizando su reciclado y
aprovechamiento.

8) Medidas para minimizar al máximo el número de pies arbóreos a movilizar, en cada caso, y
los movimientos de tierra a efectuar.

Las medidas correctoras establecidas en el condicionado de la Declaración de Impacto
tienen el carácter de "oblíqado cumplimiento" transcribiendose a continuación:

1) En el Plano, Parcelario, servidumbres y afecciones, se reflejan los cauces de agua
existentes en la zona y las afecciones al Dominio Público Hidráulico. En la Memoria se
mencionará que los usos permitidos en las zonas afectadas por el D.P.H. serán las que
permite la Ley de Aguas 29/1985, de 2 de agosto, y el R.D. 849/1986 , de 11 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento del Dominio Público Hidráulico.

2) En el Plano de Zonificación, se reflejan los espacios en los que existe concentración de
masa arbórea: Unidades Ambientales 2, 4 Y 5 ( Alcornocales, acebuchales y eucaliptal) y
que se recogen el mapa AII-3 "Unidades Ambientales" del EsIA, en los que debe
asegurarse la máxima protección ambiental y urbanlstica al objeto de evitar afecciones
negativas sobre los mismos, quedando libres de edificaciones. Se favorece la interconexión
de estos espacios al objeto de favorecer la creación de corredores ecóloglcos.
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3)

4)

5)

Será de obligado cumplimiento el Programa de Vigilancia Medioambiental en la
Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial:

- El control y seguimiento de las medidas contempladas y recogidas en los documentos de
planeamiento y EslA quedan sujetas a los actos de disciplina urbanlstica y a la vigilancia por
técnicos municipales del cumplimiento de las mismas, asl como de las ordenanzas municipales
en relación con las diferentes actividades a desarrollar en el ámbito de la actuación, sin
perjuicio de las competencias en la vigilancia ambiental y urbanlstica de las Delegaciones
Provinciaies de Medio Ambiente, Obras Públicas y Urbanismo y otros organismos y
administraciones públicas.

- Cualquier modificación dei Plan Parcial de Ordenación, que implique ia alteración de alguna
de las condiciones expresadas en esta Declaración de Impacto Ambiental, se pondrá
inmediatamente en conocimiento de la Delegación Provincial de Medio Ambiente en Cádiz, a
los efectos oportunos.

Asimismo en el Proyecto de Urbanización de los sectores AL-001 y AL-002 del PGOU de
San Roque se incluirán los siguientes condicionantes:

6) En el Proyecto de Urbanización las zonas verdes deberán recoger medidas de protección y
potenciación de la vegetación y fauna autóctonas, asl como posibles riesgos derivados del
desarrollo de las actividades recreativas (incendios principalmente), siempre acorde con la
legislación ambiental aplicable.

7) Se indicará la necesidad en el Proyecto de Urbanización que el proyecto de construcción
del campo de golf deberá justificar la disponibilidad suficiente de agua depurada en
condiciones adecuadas para el riego de los greens y zonas ajardinadas que garantice el
mantenimiento de los mismos incluso en la época estival.

8) Se reflejará que por Entidad Colaboradora de la Administración se procederá a efectuar
análisis de aguas en los puntos de control que se determinen. Los parámetros que al
menos deberán ser controlados serán: nitratos, nitritos, amonio, organoclorados, fosfatos,
zinc, manganeso, aluminio, conductividad, ph y oxIgeno disuelto. Dichos análisis, deberán
ser remitidos a la Delegación Provincial de Medio Ambiente en Cádiz para su valoración,
pudiendo a la vista de los mismos rectificar el uso de determinados productos fitosanitarios.

9) Los puntos de control para efectuar los análisis de aguas deberán ser propuestos en el
proyecto de construcción del campo de golf, debiendo disponerse en las situaciones más
adecuadas para detectar posibles incidentes de contaminación por uso de abonos y
productos fitosanitarios.
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10) Se indicará en el Proyecto de Urbanización que los suelos de buena calidad que sea
necesario arrancar con motivo de las obras de urbanización, serán reutilizados en las
zonas verdes que está previsto desarrollar.

11) El diseño de las zonas verdes y las especies que los forman ha de favorecer el ahorro del
agua, estableciendo mecanismos de ahorro en los sistemas de riego.

12) En el Proyecto de Urbanización se incluirá la construcción de la EDAR en la primera Etapa
garantizándose en todo momento la suficiente capacidad de tratamiento de la EDAR
ampliada, no concediendo licencia de ocupación sin que previamente se garantice esta
circunstancia.

13) En el Proyecto de campo de golf se indicará los puntos de vertido de la red de drenaje del
mismo, debiendo contar con la correspondiente Autorización de vertido, en caso de vertido
al Dominio Público.

14) Antes de la puesta en funcionamiento de la urbanización asociada, se deberá comprobar y
garantizar la terminación de las obras de canalización, su conexión con la red municipal y
el buen estado de ios sistemas de abastecimiento y saneamiento, para evitar, en todo
momento, [a extracción de aguas subterráneas y la contaminación de las mismas.
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DOCUMENTO 2
ORDENANZAS
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reglamentación de su uso
el ámbito de Plan Parcial.

Art iculo 2. ÁMBITO DE APLICACiÓN DE LAS ORDENANZAS

El ámbito de aplicación es el del propio Plan Parcial, que se refiere al sector 14D.02.02
del PGOU de La Linea de la Concepción y los Sistemas Generales a él adscritos, que se
definen , unos y otros, con precisión sufic iente en la documentación gráfica.

La superficie total del ámbito del Plan Parcial es de 1.026.206 m', de los que 946.200
corresponden al sector y los restantes 80.006 a los Sistemas Generales Adscr itos.

Articulo 3. ALCANCE

Las determinaciones contenidas en las presentes ordenanzas o en la documentación
gráfica son de obligado cumplimiento, excepto para los casos en que expresamente se indique.
En las situaciones no expresamente reguladas por este Plan Parcial serán de aplicación las
Normas Urbanlst icas del PGOU.

Art iculo 4. TERMINOLOGIA y CONCEPTOS

Las presentes ordenanzas , que reglamentan el uso de los terrenos y de la edificación
pública y privada, se aplican en el ámbito del Plan Parcial , correspondiendo las normas
particulares de cada zona a las áreas respectivas señaladas en ei plano de ordenación .

La definición de los términos y conceptos utilizados en este Plan Parcial , coinciden con
las conten idas en el articulo 11 de las Normas Urbanlsticas del PGOU, saivo en lo referente a
la definición de unidad de ejecución que coincide con la h) de pollgono del PGOU, y la
manzana que queda definida en el ámbito de este PPO del siguiente modo:

Manzana. Parte de una supermanzana, definida perimetralmente por viario o suelo con
calificación distinta, que puede constituir una parcela edificable o comprender a su vez un
número indeterminado de ellas. No se fijan en este PPO y sólo resultarán en su caso de los
Estudios de Detalle de cada Supermanzana.

Los términos no definidos en el PGOU, lienen en este PPO los significados siguientes:

Supermanzana. Parte de una zona, de la misma calificación, definida perimetralmente
por viario o suelos con otra calificac ión. Constituirá n el ámbito de actuación de los Estudios de
Detalle que habrán de desarrollarse para cada una de ellas, o en su defecto el de los proyectos
de parcelación.
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Rasante. Perfil longitudinal de u a allp:eaoiif>~e-un indero o de una linea de
edificación. (J Gc<c~>c '" ;l~U, U;n,""O

~ 1:J
Linea de edificación, Perimetro envol e,.¡'lE¡IPc~-'f,~p[$cciones verticales de las lineas

externas de la superficie edificable cada planta so ~Rte.

Edificabilidad. Cociente entre la superficie construida máxima en una parcela,
supermanzana o sector y la superficie de suelo, expresado en metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo,

Retrangueo. Distancia horizontal entre las alineaciones o linderos de una
supermanzana , manzana o parcela y la linea de edificación.

Altura edificable . Distancia vertical desde el punto más alto de la rasante en la linea de
edificación y la cara inferior del forjado que forma el techo de la última planta.

Art iculo 5. DOCUMENTACiÓN DEL PLAN PARCIAL

Los distintos documentos del Plan Parcial integran una unidad coherente que debe
interpretarse a partir tanto de los documentos escritos como de los gráficos. El contenido de los
documentos es el siguiente:

Documento uno, MEMORIA. Describe el ámbito físico y jurldico del Plan, señala los
objetivos generales de la ordenación y expresa y justifica los criterios que han conducido a
adoptar las distintas soluciones, Es el documento base para interpretar el Plan en conjunto y
tiene carácter supletorio respecto de las Ordenanzas y de los Planos,

Documento dos, ORDENANZAS, Determinan, mediante la reglamentación de su uso
pormenorizado, el régimen urbanlstico de cada uno de los suelos comprend idos en el ámbito
del Plan Parcial y, en los Sistemas Generales adscritos al sector objeto del mismo,

Documento tres, PLAN DE ETAPAS, Establece los derechos y deberes que los
diferentes agentes urbanlsticos asumen como consecuencia de la aprobación del Plan y su
plazo de cumplim iento.

Documento cuatro. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. Contiene el análisis
razonado de los costos de ejecución de las obras contenidas en el Plan Parcial, con referencia
a los agentes urbanlsticos a los que se asignan las inversiones.

Documento cinco, PLANOS. Describen gráficamente la situación actual del territorio
sobre el que se actúa y los condicionantes del Plan Parcial, recogen la asignación a cada suelo
de los usos y aprovechamientos previstos, Definen la red viaria del Plan Parcial, asl como los
esquemas básicos de las distintas redes de servicios , esquemas que habrán de desarrolla rse
en el Proyecto de Urbanización subs iguiente,
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En caso de discrepancia entre los d~lhtos¡¡l:j. Cu"Pf~tO¡; ge.-éSte Pian Parcial, tendrán
prevalencia las determinaciones que apat li;.'!:!n refiéJg ,~&'Slji l anos respecto de los textos,
y dentro de éstos, en primer iugar estas enanz!3s; 'despué¡¡)!a-Memoria, el documento tres,
Plan de Etapas, y finalmente el Estudio E onó,~~¡¡~~::o 'T j J
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Articulo 7. TOLERANCIAS. ~AfIENTO D",,"

La tolerancia en las dimensiones de las zonas respecto de las que se determinan en
este PPO será de un 2%.

En el viario se admitirán desviaciones horizontales y verticales del eje de ± 1 metro de
las cotas que se establecen en este Plan Parcial.

CAPITULO 2. REGIMEN DEL SUELO

Articulo 8. INSTRUMENTOS PARA LA EJECUCiÓN DEL PLAN

La ejecución de las determinaciones dei presente Plan Parcial de Ordenación se llevará
a efecto mediante los siguientes instrumentos urbanlsticos:

1. Proyecto de Compensación, que se redactará y tramitará en los plazos y forma que
se establecen en el Documento número tres Plan de Etapas.

2. Proyecto de Urbanización que, referido a las obras de implantación del viario y de
las redes de servicios y su conexión con las redes exteriores, y a las plantaciones
en viario y espacios libres, se redactará y tramitará en los plazos y forma que se
establecen en el Documento número tres Plan de Etapas.

El Proyecto de Urbanización se referirá a la totalidad del ámbito del sector.

3. Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanización, que redactarán en su caso para la
ejecución de las obras de urbanización no contenidas en el Proyecto de
Urbanización de la unidad de ejecución única del sector, y necesariamen te para la
ejecución de las obras de urbanización necesarias para completar el viario o las
redes de servicios que se definan en los Estudios de Detalle.

4. Estudios de Detalle que tendrán por objeto la ordenación de volúmenes,
la definición del viario necesario de la ordenación y la definición de las áreas de
aparcamiento y centros de transformac ión.

Art iculo 9. PROYECTO DE COMPENSACION

Se redactará y aprobará un Proyecto de Compensación en el que, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 17.2 b) del Reglamento de Gestión Urbanlstica se describirán las fincas
resultantes de la ordenac ión, expresándose las cargas y servidumbres si las hubiera de cada
una y demás derechos u obligaciones que les afecten.
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Registro de la Propiedad, con arreg l(~Js%disP ," e os articulas 114 y 174.3 del
Reglamento de Gestión Urbanlstica. (j G«~~d ",,",... "' _
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Conforme a lo dispuesto en el artic Y1í~~~fi¡T9.'bleide l Suelo, la enajenación de fincas

no modificará la situación de su titular en Ortie as:.nmitaciones y deberes instituidos por
dicha Ley y el Plan Parcial, en cuanto acto de ejecución de sus preceptos, y el adquirente
quedará subrogado en el lugar y puesto del anterior propietario.

Articulo 10. PROYECTO DE URBANIZACION.

Las obras de urbanización de los espacios libres -parques, plazas, jardines y áreas
infantiles - y de las calles definidas por el Plan Parcial se desarrollarán mediante el
correspondiente Proyectos de Urbanización, que comprenderán las obras de:

- Explanación, pavimentación , riego, jardinera y arbolado.
- Abastecimiento de agua.
- Alcantarillado.
• Distribución de energla eléctrica y alumbrado público.
- Canalización Teiefónica.

El Proyecto de Urbanización podrá incorporar ias obras necesarias para las
instalaciones y plantaciones de las zonas deportivas destinadas a campo de golf, aunque
también podrán ejecutarse mediante un proyecto independiente.

El Proyecto de Urbanización se redactará de acuerdo con las siguientes
determinaciones:

Obras de explanación, pavimentación, riego, jardinerla y arbolado.

Se ajustarán a los trazados del Plan Parcial o de los Estudios de Detalle con las
adaptaciones que resulten del conocimiento pormenorizado de las caracterlst icas topográficas
y geotécnicas de los terrenos .

Los firmes de las calzadas de las calles tendrán resistencia suficiente para soportar la
circulación ocasional de camiones con 10 toneladas de carga por eje . Los proyectos
contendrán los cálculos justificativos de los firmes adoptados que habrán de basarse en
ensayos Próctor o Próctor modificado, Indice de grupo y ensayos correspondientes para
determinarlo y Ilmite de retracción en terrenos arcillosos.

Para calcular los espesores de firmes se utilizará el "Indice resistente de California"
(C.B.R " o en su defecto, el "Indice de grupo".

Las plantaciones se llevarán a cabo con el propósito de preservar las vistas
panorámicas de los terrenos. La selección de las especies de arboiado será consecuente con
las condiciones ed áficas del terreno y con su exposición al viento de levante.
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La procedenc ia de las aguas .
El sistema de captación.
La calidad de las aguas.
La dotación (mlnimo de 300 Iitros/habitante/dla y 2 Iitros/m2 de espacios Iibres/dla) .
El caudal total necesario.
El caudal disponible .
Los diámetros de las conducciones existentes y caudales que se toman de ellas en
la actualidad .
La presión estática de la red general, que tendrá 1 atmósfera en el punto más
desfavorable.
La presión de en los puntos de toma previstos.
El caudal que toma la red proyectada en cada uno de los puntos previstos.
El diámetro de las redes de abastecimiento con expresión de los diámetros de las
tuberías de cada tramo, caudal que circula en el mismo, puntos de corte y cotas
piezométricas en los nudos de la red y en los puntos de corte.
El cálculo de las cotas piezométricas en los puntos de toma.
El resumen del cálculo de la red.
Cualquier otro cálculo de carácter hidráulico necesario para justificar dimensiones
de depósitos , estaciones de corrección y bombeo , etc.
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El proyecto estab lecerá las pre ione~~~c:y:m ln i rPa en ia red y presiones de

trabajo y prueba adoptadas , asl como a~ 16b;:'~"' compleliéntarias necesarias (depósitos ,
estaciones de corrección, etc.).Se establecérií~JiI la Memo[i,a~. /

~/

Obras de alcantarillado.

La documentación del Proyecto incluirá:

El plano de cuencas o áreas vertientes.
El caudal de aguacero previsto y duración del mismo.
Los coeficientes de escorrentla y retardo adoptados .
Los diagramas de circulación de la red con expres ión de caudales por tramos,
sección de las conducciones y sus pendientes , que nunca podrán ser superiores al
5 %.
El resumen del cálculo de la red.

- El caudal total de aguas pluviales .
- El caudal total de aguas fecales.
- El sistema de evacuación (estación depuradora).
- El grado de depuración de las aguas vertidas.
- Los cálculos relativos al grado de dilución conseguido en el desagüe.
- Cualquier otro cálculo hidráulico o mecánico necesario para justificar dimensiones

de estaciones depuradoras, sifones, aliviaderos , estaciones de bombeo, etc.

Obras de distribución de energla eléctrica v alumbrado público.

Se deberán indicar las conexiones con la red exterior, incluyendo certificado de la
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suministro de energ l1 eléctrica son ¡Ig'J.?~~~ ~}~AL~~~~~~dÓ·Jn!!t!t.~ío03.cJ.a . ¡
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Viviendas 0,6 KW/habitafetY 0,02 R'W)m ~~ \ acoj)dié¡¡;~·.·--·--
Oficinas y locales comer ia~e~~:~.w. ._ '§ :Uitfo.

El nivel iuminoso medio d ~~d~·~~ ';;'~;·i~·5::Pr(nc~ies de circulación será de 12
lux, con uniformidad mln)~l.:¡de 0,33 \~>;alles secundarias de 8 lux, con
uniformidad mln ima de 0,25 ~S:--Peatona les de 5 lux, con uniformidad
mlnima de 0,17.

Tanto las lineas de aita y media tensión como las de baja y alumbrado serán
subterráneas.

Obras de canalización telefónica.

Las canalizaciones, que serán subterráneas, se proyectarán con capacidad suficiente
para asignar una linea por vivienda y por 100 m2 edificabies destinados a otros usos.

Artlcuio 11. PROYECTOS DE OBRAS ORDINARiAS DE URBANiZACiÓN.

Los Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanización se redactarán para la ejecución de
las obras de urbanización que resulten de la ordenación que se establezca en 105 Estudios de
Detalle, o para completar las obras ejecutadas de acuerdo con el Proyecto de Urbanización del
Sector.

Contendrán la documentación que resulte necesaria en función del objeto del Proyecto
y siempre según lo estasblecido en el articu lo precedente.

Art iculo 12. ESTUDIOS DE DETALLE

Los Estudios de Detalle podrán formularse con el fin de adaptar o reajustar las
aiineaciones y las rasantes señaladas en ei Plan Parciai, ordenar 105 voiúmenes en parte de
una manzana en una manzana o en varias manzanas, de acuerdo con las especificaciones dei
mismo y completar la red de calles definida con las calles interiores que resuiten necesarias
para proporcionar acceso a 105 edificios cuya ordenac ión se establezca en el Estudio de
Detalle. Dichas calles podrán ser privadas y, en consecuencia, de uso restringido.

Los Estudios de Detalle podrán adaptar o reajustar las alineaciones de las calles del
Plan Parcial , con la limitac ión de no reducir su anchura, de acuerdo con la determinación del
apartado 3 del articulo 65 del Reglamento de Planeam iento, y de no aiterar su continuidad
dentro del área ordenada ni el emplazamiento de conexió n en su perlmetro.

La adaptación o reajuste de alineaciones y rasantes no podrá reducir las superficies
destinadas a espacios libres públicos ni aumentar el volumen edificable total al aplicar las
ordenanzas a las parcelas resultantes de la adaptación o del reajuste efectuado.

La ordenación de volumen no podrá incrementar la ocupación del suelo, las alturas de
edificación , la superficie permitida, el número de viviendas ni alterar 105 usos.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
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Podrán redactarse! Estudios de ¿gÚff~:·iti:¡j~;~¿;¡;~~;d6~·~~sD~~~-;~~~~~con el fi~de
transferir aprovechamient&s de una aLQ~~fl-l\J.~(!j9:;"(!~' Detalle.que,afecten a dos o r¡tás
manzanas se cumplirán Ic/s cOilo ieienes.eR· i1G!il, ' . ~~ ' ~Ilte_rior.r!,!~p_e.¡eto del conjunto
de las zonas. En consecuencia, m i¡¡nte '~u i ''\lj \ Dll\a~lIe se podrán transferir
aprovechamientos que correspondan a ~q§'a mant a.Q7' 'ncre,my,lÍtando reduciendo de fomna
equilibrada los valores respectivos, sin @!Ierar SU'?'~'5HTa srn ',sgllr pasar en ningún caso el
coeficiente de edificabiiidad ni la densid d de;lb~'~. 'oo, :fT! s-cfnsa,

.,-,
De los mecanismos de transfere -v~se excluirán :fct~í'pa[ce las que tengan concedida

licencia de edificación. ""~IIENTO I:>t.,-'" / ~

Los Estudios de Detalle podrán comprender la parcelación de las manzanas
ordenadas; en este caso incluirán, además de las que le son propias, las determinaciones que
se establecen para los Proyectos de Parcelación,

Cuando se desarrolle una manzana mediante un proyecto de edificación del conjunto,
éste podrá integrar el contenido de los Estudios de Detalle, de los Proyectos de Parcelación y
de los Proyectos de Urbanización correspondientes a los espacios libres y calles interiores de
la manzana.

Art icuio 13. PROYECTOS DE PARCELACION.

Todas ias segregaciones y parcelaciones permitidas por este plan estarán supeditadas
a la presentación de un Proyecto de Parcelación y a ia obtención de la correspondiente
Licencia Municipal.

Será necesario redactar un Proyecto de Parcelación siempre que se quiera dividir una
manzana en dos o más parcelas. Mediante los Proyectos de Parcelación se pueden dividir
manzanas edificables divisibles con las limitaciones señaladas en cada norma particular,

El ámbito mlnimo de los Proyectos de Parcelación será una supermanzana definida en
el Plan Parcial o las manzanas que se definieran en los Estudios de Detalle que lo desarrollen.

Las parcelaciones urbanlsticas no tendrán ningún efecto hasta que no se inscriban en
el Registro de la Propiedad.

Los Proyectos de Parcelación comprenderán los siguientes documentos:

Plano acotado de la manzana matriz a escala mlnima 1:1.000 en su estado actual,
con detalle de los edificios y usos existentes.

Plano acotado de las fincas resultantes de la parcelación, señalando sus accesos,
superficie, linderos y normas de aplicación,

Cédula urbanlstica de la manzana matriz y solicitud de cédulas urbanlsticas de las
parcelas resultantes,

Certificación registral de los terrenos objeto de la parcelación con señalamiento de
las cargas y gravámenes de las fincas que se parcelan.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto,
Noviembre 2.003
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Art lculo 15. CALIFICACiÓN DEL SUELO Y DIVISiÓN DE ZONAS .

A efectos de la asignación de usos pormenorizados de acuerdo con los objetivos del
presente Plan Parcial, se ha dividido el territorio afectado por el plan en las siguientes zonas:

RE
Q.G
SLEL
SLD
SLS
SLV
SLM
SGEL

Residencial Extensivo
Equipamiento Privado. Golf
Sistema Local. Espacios Libres.
Sistema Local. Docente
Sistema Local. Cívico-social
Sistema Local. Viario
Sistema Local. Puesto de observación militar
Sistema General Espacios Libres

La regulación detallada de cada una de las zonas indicadas , se desarrolla en el
capItulo siguiente de estas ordenanzas.

Capítulo 3. NORMAS GENERALES

Artículo 16. NORMAS DE EDIFICACION

Las normas de edificación comprenden las determinaciones relativas a las condiciones
de edificación, cerramiento, jardinerla y usos en los espacios libres y en las parcelas edificables
situadas en las distintas zonas; las normas de edificación se desglosan en los siguientes
apartados:

Condiciones técnicas de las obras en relación con las vlas públicas.
Condiciones de volumen comunes a todas las zonas .
Condiciones de higiene comunes a todas las zonas .
Condiciones estéticas comunes a todas las zonas.

Las citadas normas , as! como las particulares que se recogen en el CapItulo 4 y en el
Anexo 1, son complementarias de las establecidas con carácter general para todo el Témino
Municipal, y que se contienen en el articulo 402 de las Normas Urbanlsticas del PGOU.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto .
Noviembre 2.003
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Articulo 17. C?NOICIONES ~~il$~~~~BA~:.~~:R~~~~ION CO~ LAS
VIAS PUBLICAS ¡ Lo Lín0od1afcl~F~Z"----'-2- D-1 C';--Z-G~,j 1

La realización ~e obras en~~ ,-~r~Bl!~¡¡jJJ~ ..;-~. ·~ · .tlé ¡¡rá(l féHere~llimés en
las vías publicas urbani eifr,f\ ,;,,:, ,1 a,e COpiO de materíales en
ellas y se evitaran acciones que puedan I2!:Pducir désperle o ' . pavime oS, instalaciones y

~
')(V\-l" farbolado. . J u ' "',.. .

Cuando resulte inevitable ocupar " tJv,a: ': : n' v:llas~~ , se formará un paso de
viandantes provisional a costa de la calza a~¡¡~qr.gasd-:eóntará con un piso que asegure la
continuidad del plano de la acera, una valla proteeleí-acfe la obra y una cubierta resistente al
impacto por calda de objetos y herramientas. El paso en la calzada se señalará
convenientemente y contará con iluminación nocturna.

Los pasos de carruajes y las arquetas, pozos y zanjas de acometidas de servicios se
localizarán de forma que no causen daño a los árboles ni al alumbrado de las calles.

Los armarios de acometida y contadores se situarán en el cerramiento de las parcelas,
fuera del espacio público.

Articulo 18. CONDICIONES DE VOLUMEN COMUNES A TODAS LAS ZONAS

A los efectos de aprovechamiento lucrativo serán computables las superfcies de
techos interiores cerrados por los muros verticales de las plantas situadas sobre rasante de la
Ifnea de edificación, es decir, aquellas cerradas en la totalidad de su perlmetro, a fin de
fomentar la concepción y ejecución de soportales, terrazas y porches cubiertos. Por tanto,
quedará especialmente prohibido cerrar cualquier superfcie cubierta exterior que aparezca en
los proyectos originales de edificación, evitándose asl su incorporación al interior de los
inmuebles.

Se prohibe asimismo modificar la rasante natural del terreno, o la rasante modificada
establecida por este PPO, o los Estudios de Detalle que se redactaren en desarrollo del mismo.
No se entenderá modificación de rasantes cuando la alteración vertical del terreno sea
inferiores a ± 0,60 m.

Articulo 19. CONDICIONES DE HIGIENE COMUNES A TODAS LAS ZONAS

Los locales cumplirán las condiciones minimas de higiene relativas a tamaño de
locales, iluminación y ventilación natural, patios de luces e instalaciones exigidas en las
viviendas de protección oficial vigentes en cada momento, o en su defecto las vigentes en la
fecha de aprobación inicial de este PPO.

Art ículo 20. CONDICIONES ESTETICAS COMUNES A TODAS LAS ZONAS

La edificación, cerramiento de parcelas y jardinerla se adaptará en lo básico al
ambiente en que estén situadas. A tal efecto se evitará que la situación, altura de los edificios,
muros, y cierres o la instalación de otros elementos reduzcan el campo visual para contemplar
las bellezas naturales desde emplazamientos con vistas panorámicas, rompan la armonla del
paisaje o desfiguren la perspectiva propia del mismo.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
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. . .r~o'J el Co , ~' n.. . .
El tratamiento de os espacios r¡Pnh~.:PA~~~r,v,~!~~~!1~~la-fTle¡(iC\lilrPe:i~f1goslble, l~s

caracterlstlcas mOrfológlCl de los terrenos y ra" vegetil.'éí6rl ' na!tHb¡¿cYah'dofl:l ti.se prevea
arbolado. El arboladode n eva plantaql~'SÉ\.€l!:~JXY!~f.I1!t .~ 'il,9< IR ¡f ,'fj ie.~ q~e se desarrollan
en la zona, con la exlsten '"OlS"Vie1'rtes-eaItREls--;<-90 - s iSfas\ que se disfrutan
desde cada punto de los terrenos. En consecue)lé§¡}n'O~, ~ á~ P tar arboles en parce"fas
que, al crecer, puedan mterfenr las vistas que Id l~rutan'fiffa.~ pa~l, s situadas/detrás de ellas;
se propugnan como deseables las Soluclonesl~ veget~~~, ra p$da en pérgolas.

Los volúmenes edificados se definirátde 'f6'iffiáYOÓrlseGlI~ la practica tradicional
que se refleja en la fragmentación caracterls~~ ~é c1a"ll'rq\l\IE\'ctur¡3 ernácula, con cuerpos de
edificación de tamaño, altura, y profundidad reduéi9,os. "

"-:-1I'IIEWD oé \.1'-
De forma semejante se propugna cubiertaScJe-t¿J8-e pendiente de 30 a 45 o y aleros

de vuelo reducido que permitan alcanzar un compromiso entre la protección de las fachadas de
la intemperie, especialmente de la lluvia y la resistencia a los vientos caracterlsticos del lugar.

Los volúmenes y las fachadas de la edificación se enriquecerán con espacios de
transición (terrazas y miradores acristalados) que permitan disfrutar del aire libre en los dlas
templados y del sol en los dlas invernales y faciliten las vistas panorámicas y laterales sobre
las fachadas sin necesidad de salir del edificio.

En los lienzos de las fachadas de los edificios se utilizarán materiales con acabados y
tonalidades acordes con la construcción caracterlstica del contorno y se evitarán materiales
estridentes que rompan la armonla del conjunto.

Se consideran favorables las soluciones arquitectónicas y los materiales que faciliten
el crecimiento de la vegetación trepadora por las fachadas, la personalización de éstas por los
propietarios y su conservación sin necesidad de recurrir a técnicas especiales.

Se evitarán los materiales (elementos metálicos brillantes y cristales reflectantes) que
produzcan destellos con la luz del sol.

El juego de volúmenes de la edificación se enriquecerá mediante terrazas horizontales
que faciliten la conservación y uso del suelo y cerramientos con muros de fábrica de los
espacios libres privados, que también permitirán protegerlos del viento y de las vistas y por
tanto, facilitar su uso asegurando intimidad. Los muros de cerramiento podrán tener la misma
altura que la planta baja de los edificios, excepto en los linderos con calles, donde tendrán una
altura máxima de 1,00 mts. En todo caso, se admiten cerramientos realizados con plantas que
tengan una altura máxima equivalente a la planta baja de los edificios.

Para solicitar una licencia municipal de construcción o de vegetación será necesario
obtener previamente la conformidad de ALCAIDESA, SA, o de la Entidad Urbanlstica de
Conservación que la sustituya, al proyecto correspondiente; dicha conformidad se otorgará a
los proyectos que cumplan las condiciones de impacto ambiental que se deducen de las
condiciones de estas Ordenanzas.

Capítulo 4. NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS

Articu lo 21. USO RESIDENCIAL TURISTICO.

21.1 Definición.

Uso residencial turlstico es aquel que tiene como finalidad prioritaria proporcionar
alojamiento de temporada a las personas, sin perjuicio de que también constituya, en parte,

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
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primera residencia. En e~\e tipo de alojElllli,\l,I}!P,¡8~;u ~.[i;la.d§s'habi~c;ior¡!f\IIlS· ¡¡qinqiden con!las
tipologlas definidas para la vivienda permanente, s eff O'Sú":é'" eh~ér\e\'al-~f:!I:Ie vivienda de
uso no permanen~ ¡ lA SECRE1 •~'~E." t ~---:- GEREr-!C!A j-'"

21.2 Tipologlas. ~'"
o

Se establecen dos tipologlas dentro el~r.o..~_~~..~~¡gg~uft~

Uno: Residencial unifamiliar. Se car \,;iza por el régiiri de propiedad vertical y su
uso, limitado a la vivienda unifamiliar aislada, p~ .

Dos: Residencial plurifamiliar. Se caracteriza genéricamente por el régimen de
propiedad horizontal. -

El Plan Parcial está orientado a que el uso dominante sea el de edificios plurifamiliares,
bajo los parámetros de la edificación aislada que se definen en el artiCulo 228 'def las Norrnas
Urbanlsticas del PGOU. No obstante, los Estudios de Detalle podrán destinar parte de una
supermanzana a uso de vivienda unifamiliar, siempre que este uso ocupe una manzana
completa, de acuerdo con lo establecido en el PGOU.

En ambos casos se permitirá tan sólo bajo la tipologla de edificación aislada de las
definidas en el P.G.O.U.: Edificaciones que ocupan la totalidad de una manzana con tipologla
de edificación aislada no siendo susceptible la subdivisión en unidades independientes,
simplemente las derivadas de la compatibilidad den lsa'predomiriante.- --

~
El estudio de detalle será el instrumento de Planeamiento que materializará la

determinación del uso alternativo en conjunción con el predominante y compatible, fijando
porcentajes de uso y definición de volúmenes.

21.3 Usos.

Residencial unifamiliar.

Uso predominante

- Vivienda unifamiliar
- Vivienda unifamiliar pareada o en hilera.

Usos compatible:

- Viario: red particular de propiedad privada.
- Espacios libres privados.
- Recreativos
- Deportivos

Uso Alternativo

Hotelero en todas sus categorlas

Residencial plurifamiliar.

Uso predominante:

- Vivienda en edificio plurifamiliar.

Usos compatible:

Pablo CerezoArillo, Arquitecto.
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Las condiciones de volumen de este ulj2 e recogen e~Él anexo 1.Fichas de estas
Normas, donde se fijan para cada supermanza ""P9~enOriZad ¡i •ente.
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Articulo 22. OTROS USOS

22.1 Definición.

Se denominan otros usos, por remisión del PGOU, a los usos terciarios
complementarios y compatibles con ei residencial turlstico. Es el caracterlstico de los locales de
servicio al público que se destinan al alojamiento temporal (establecimientos hoteleros),
compraventa al pormenor, servicios personales, oficinas, asistencial, asistencia sanitaria, usos
culturales y docentes, definidos en los eplgrafes 3, 4, 5, 7, 8 Y9 del articulo 16 dei PGOU.

22.2 Tipologla .

Sólo se permite bajo la tipologla de edificación aislada de las definidas en el P.to.O.U.

Edificación aislada. Edificaciones que ocupan la totalidad de una manzana con
tipologla de edificación aislada no siendo susceptible la subdivisión en unidades
independ ientes~_ simplemente las derivadas de la compal ibilidadael uso predominante.
Tipologla en que la unidad parcelaria es susceptible de ser desarrollada en edificación en
bloque aislado o en manzana de acuerdo a las limitaciones establecidas en estas normas.

~
El estudio de detalle será el instrumento de Planeamiento que materializará lal

determinación del uso alternativo en conjunción con el predominante y compatible, fijando
porcentajes de uso y definición de volúmenes.
~ -

22.3 Usos.

Usos predominantes: Cualquiera de los siguientes:

- Hotelero.
- Compraventa al pormenor.
- Servicios personales
- Oficinas
- Asistencial
- Asistencia sanitaria
- Culturales y docentes

Usos compatibles:

- Viario: red particular de propiedad privada.
- Espacios libres privados.
- Recreativos

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
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- Deportivos

Uso Alternativo

- Hotelero en todas s

22.4 Condiciones de olumen.

Articulo 23. EQUIPAMIENTO DEP

23.1. Definición.

PGOU de La Linea de la Concepción

Constituido por aquellos espacios de titularidad privada destinados a la práctica del
deporte.

23.2. Tipologlas.

Campo de golf y sus instalaciones complementarias.

23.3. Usos.

Deportivo, casa-club. Oficinas comerciales del complejo.

23.4. Determinaciones urbanlsticas .

Las determinaciones urbanlsticas de este uso se recogen en el anexo 1.Fichas de
estas Normas.

ArtIculo 24. SISTEMA DE COMUNICACIONES.

24.1. Definición.

Constituyen el Sistema de Comunicaciones, los espacios destinados primordialmente al
movimiento de personas y vehlculos para comunicar entre sl y con el resto del municipio,
zonas o sistemas.

24.2. Tipologlas.

Sistema General. Red arterial (Vlas distribuidoras básicas) cuya función es comunicar
las distintas áreas del municipio.

Sistema Local.

a. Vlas rodadas locales, destinadas a la comunicación interna del sector.

b. Red particular o de propiedad privada, que estará constituida por los viales
complementarios de la red definida en este P.P.O., que delimitarán los Estudios de
Detalle. A los solos efectos de determinar frente y fondo de parcela, tendrán la
consideración de públicos.
c. Circulación peatonal simple.

Pablo Cerezo Arillo, Arqu itecto.
Noviembre 2.003 .
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P. P. O. del Seclor 140.02.02 ALCAIDESA CORTIJO PGOU de La Linea de la Concepción

25.2. Tipo loglas .

PU - Parque urbano: áreas libres que, por enclavarse en el tejido urbano, deberán tener
la superficie precisa para cubrir las necesidades de su entamo urbano,

PO - Parque deportivo: área libre dedicada preferentemente al deporte, sin ningún tipo
de instalación asociada .

PJ - Jardln : áreas verdes de uso público que constituyen espac io libre y que por su
tamaño se asocian a unidades vecinales más o menos extensas .

25.3. Usos.

Unicamente podrá disponerse edificación para usos de ocio y cultura, o edificaciones
que formen parte de las redes de serv icios, con una ocupación máxima del 5% de su superficie
y sin rebasar la altura media del árbol de porte tipo de las especies próximas y en cualquier
caso 4.5 m.

Art iculo 26. SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS.

26.1 Definición .

Está constituido por aquellas parcelas destinadas a proveer a la población de las
dotaciones necesarias en materia de prestación de servic ios socia les vinculados a educación,
cultura, salud y análogos.

26.2 Tipologlas.

Come rcial
Cultural
Religioso
Asis tencial
Docente
Defensa. Puesto de observación militar

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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26 .3 Usos Vdeterminaciones urban lsticas.

PGOU de La Línea de la Concepción

Los usos y las detemninaciones urbanlsticas de este art iculo se recogen en el anexo
1.Fichas de estas Nomnas, donde se fijan para cada parcela de modo pormenorizado.

Art ículo 27. SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURAS.

27.1 Definición.

Está const ituido por aquellas parcelas o instalaciones destinadas a proveer a la
población de las dotaciones necesarias en materia de infraestructuras conjuntamente con las
redes correspondientes.

27.2 Tipologlas edificatorias.

Depósitos de agua
Centros de seccionamiento y transfomnación eléctrica
Estaciones de Bombeo
Otros

27 .3 Usos y determinaciones urbanlsticas.

Los usos y las determinaciones urbanlsticas de este articulo se recogen en el anexo 1.
Fichas de estas Normas, donde se fijan para cada uso de modo pormenorizado.

./

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto .
Noviembre 2,003
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Anexo uno
FICHA S DE "'7¡'ú

DETER M INACIO..•··...=-==---'

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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, ..->. ,..., ~. n • t. ~¡' i.:'"-= ?·.p fi' Ch ~ .,.. ,
.~/ . .,~ .,'7;:: ; ~ '. ,:::n i

RESIDENCIAL
! 1) -' - "- .I;Y~ · · ·-!' I¡:;..\ 7 .-. < l":': ~ -~~:: ! :·c"r· ." :" ~~ ·(- > I l,¡¿j

1EXTE I>J¡§IVO I RE L - , - .---.; -, -"" ')' t' _..¡...; , ~L ......-\: ~ ... .1 -vc - "') -:. - - -"' -..': !.- . . :
SUPERFICIE I \::1 :_ i r:,~~ .- ;:' ¡":-. ' .' ....;

33.856 rnss,- , . . . ~ .- .. . --- oo- -- ." ' ~. ' - '-. . , '~ r;-' ¡ _
, .~ ._' " ..... : ....

~2 .006 m'tTECHO EDIFICABLE TOTAL t : · ,·"o,, ~; ,:b· :. O-~~i~--2{Jal ----
EDIFICABILlDAC RESIDENCIAL L;¡ Jr.D~''':<!r>:c~~~.c,-2\lUL b0 .50 m 2t / m 2s

TECHO EDIFIC¡> BLE RESIDENCIAL :..,0. _oí}" .~_ J~ ,:). .O C'" ,., 1
1

.928 m't

EDIFICABILlDAC OTROS US<I\5 ~,[CREI K¡§."6~~: . 'J~ !J-y.' ,I,<:' ·'c.~ _J 0 .15 metr mes
TECHO EDIFIC ClJ "$/ / G \ ./ 5.078 m at

DENS IDAD IV e-x:v Y 113 VIV.

PAR CELA M INIMA
U "...'(oo .
~ 400m.v•

OCUPACIO N ~ ~./ Planta baja 60 % s/parcela'V;: ,'r
"I.11/ENíO 'O"'!/" Planta pr imera 60 % S/parcela

Planta segunda 50 % de P.B.

ALTURA PB +167.5m.
TOLERANCIA ALTIMETRICA. Excepto en vivi enda unifaminliar Segunda planta de 3 m .

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA En unifamilia r 50m.
En plurifamiliar 40 m .

SEPARACION A LINDEROS
LINDEROS PRIVADOS 3móO.7 h
LIN DEROS PUBLlCOS 6m

USOS Según Articulo 21 de estas Normas Urbanistic8s

DESARROLLO Se redact ará un Estudio de Detalle de la totalidad de la Manzana para es tab lecer alineaciones y
rasantes interi ores , ordenar vol úm enes y com pletar la red viaria con aquellos espacios qu e
resu lten necesarios para proporcionar acceso a las pa rcelas cuya ordenación co ncreta se
estab lezc a en e l propio Estudio de Detall e .
No será necesario el Estudio de Detalle si se solicita licencia mediante un Proyecto Básico referido
a la tota lidad de la Manzana.
Reserva de plazas privadas de aparcamiento en el interior de la Manzana: 1 por Vivienda +
1 por cada 100 m 2 de Otros usos .

RESIDENCIAL EXTENSIVO RE.2
SU PERFICIE 80.944 m es

TECHO EDIFICABLE TOTAL 52 .295 m't

EDIFICABILlDAD RESIDENCIAL 0.55 m2t I m2s

TECHO EDIFICABLE RESIDENCIAL 44.201 met

EDIFICASI LlDAD OTROS USOS 0 .10m2t /m2s
TECHO EDIFICABLE OTROS USOS 8 .094 m2t

DENSIDAD 28 4 VIV.

PARCELA M INIM A 400 m .

OCUPACION Planta baja 60 % s/parcela
Planta primera 60 % s/parcela
Planta segunda 50 % de P.B .

ALTURA PB + 1 67.5 m.
TOLERANCIA ALTIMETRICA. Excepto en vivienda unifam inliar Segun da planta de 3 m .

LONGITU D MAXI MA DE FACHAD A RECTA En unifamiliar SOmo
En plurifamiliar 40 m .

SEPARACION A LINDEROS
LINDEROS PRIVADOS 3m 60.7 h
LINDEROS PUBLICO S 6 m

USOS Según Artícu lo 21 de estas Norm as Urbanisticas

DESARROLLO Se redactará un Estud io de Detalle de la to talidad de la M anza na para establecer alineac iones y
rasantes interiores, ordenar volúm enes y com pletar la red viaria con aquellos espacios qu e
resu lten necesarios para proporcionar acceso a las parcel as cuya orde nación concreta se
establezca en el propio Estudio de Detall e.
No será necesar io el Estudio de Detalle si se solicita licencia mediante un Proyecto Básico refe rido
a la totalidad de la Manzana.
Reserva de p lazas privadas de ap arcamiento en el inte rior de la Manzana: 1,2 por Vivienda +
1 por cada 100 m 2 de Otros usos.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2003



P. P. O. del Sector 14 D.02.02 ALCAIDESACDRTIJO PGOU de La Linea de la Concepción

RESIDENCIAL EXTENSIVO RE.3. .. . . . --- .. - --.-
SUPERFICIE t r~ .

f~<:--' ~ E:~~~'r~;~ ~F';~ '~:J S:::' 25.315 m esf
.. ' .' .... .. ',' .";I~" ~ .:::~":l{'~ l"'::!

TECHO EDIFICAS LE TOTAL ~ j.:(l:~r.';'N::tFG ~/: ~:~_ ~ :: ,'::;:.r:: '," t ~:~" : :". ::' ~:.' : ::· 1 ri1 16.455 met
l. , • ...,/

EDIFICABI LlD,q.DRES(lj)S;¡CIA~"" h::>~ c " '::0 1" ,. ".: ,. :, ., . ~ . :." :,, ' " ··'·:'·r· r-t- 'o 0 .50 m et I m ea
TECHO EDIFIOABLE RESIDENOIALJck ·,''C·c·:.''' '·'' ,,'::i.,,:., : e' " ~ ... .., -'.' 12 .6 58 m 2 t. ~ . . .
~~¿f~e¿,A~6Y~á~B~~RgT~~~o ·'~;=~i/~..lrcb.'ic~20Ji3 ;

¡.. '. ~ -:....:; \ ~ -';: :: -

0 .15 m 2 t I m ea
3.797 m et

' ." 1 l. - ,

DENSIDAD
-txr-trrrccrrrc

~""'C~_~7 ' ,,\ ./ U I¡;-, -t1:J\# 84 Viv .

PARCELA MINIMA L;\ C' ==CRETA--wr:{l!t~~~r"'lr: f1.\ Gf flr.NC f.\ 400 m ._ :.. , . ro. ' _ " . __ •• - " .

OCUPACION / <:::" v«: Plan ta baja 60 % s/parcela

~ f~ '\ . Planta pr imera 60 % wperceta

1,:;' Planta segunda 50 % de P.B.

ALTURA ,íJ¡.r;:. ...., .-:::?' ,~ PB +1 ó 7 .5 m .
TOLERANCIA ALTIMETRICA. Exce o en . AOEnmllam inliar Segunda p lanta d e 3 m .

LO NGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA '\r :::::~... En unifam iliar 50m.
Ú,Vr, e ' ) ' / En plurifamiliar 40m.

SEPAR AC ION A LIND EROS , '/loNTO v:>
LINDEROS PRIVADOS

----.~
3móO.7h

LINDEROS PUBLICaS 6m

USOS Según Artículo 21 de estas Normas Urb an isticas

DESARROLLO Se redactará un Estud io de Detalle de la totalidad de la Manzana para establecer alineaciones y
rasantes interiores, ordenar volúmenes y completar la red v iaria con aquellos espacios que
resulte n necesarios para proporc ionar acceso a las parcelas cuya ordenación concreta se
esta b lezca en el pro p io Estudio de Detalle .
No será nec esar io e l Estudio d e D eta lle si se solic ita licencia m ed iante un Proyecto Básico re fe rido
a la totalidad de la Manzana.
Reserva de plazas privadas de aparcamiento en el inte rior de la Manzana: 1 ,2 por Viviend a +
1 por cada 100 m :i! de Otros usos.

RESIDENCIAL EXTENSIVO REAa
SUPERFICIE 71 .353 mes

TECHO EDIFICABLE TOTAL 25.819 m "t

EDIFICABILlDAD RESIDENCIAL 0 .27 m et I m 2s
TECHO EDIFICABLE RESIDENCIAL 19 .534 m et

EDIFICABILlDAD OTROS USOS 0 .09 m :i!t I m ee
TECHO EDIFICABL E OTROS USOS 6.265 m et

DE NSIDAD 150 Vrv.

PARCELA M INI.MA 400 m .

I PCUPACION I Planta baja 60 % S/parcela-
Planta primera 60 % S/parcele
Planta segunda 50 % de P.B.

ALTURA PB +1 ó 7 .5 m .
TOLERANCIA ALTIMETRICA. Excepto en vivienda unifam inliar Segunda p lanta de 3 m .

LO NGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA En unifam iliar 50m.
En p lurifamiliar 40 m .

SEPARACION A LINDEROS
LINDEROS PRIVADOS 3 m ÓO.7 h
LINDEROS PUBLlCOS 6m

USOS Según Artículo 21 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Se redactará un Estudio de Deta lle de la totalida d de la Manzana para establecer alineaciones y rasantes
interiores, ordenar volúmenes y completar la red viaria co n aqu ellos espacios que resullen necesarios para
proporcionar acceso a las parcelas cuya ordenación concreta se establezca en el prop io Estudio de Detalle .
El Estudio de Detalle evaluará la ca lidad de la arboleda de alcornoque y abebuche, estableciendo las
pro tecciones de ejemplares o grupos de árboles que resulten de calidad ejemplar o ambiental suficiente.
Reserva de plazas privadas de aparcamiento en el Interior de la Manzana: 1,1 po r Vivienda +
1 po r cada 100 m 2 de Otros usos .

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2003



P. P. O. del Seclor 14 0 .02.02 ALCAIDESA CORTIJO PGOU de La Linea de la Concep ción

RESIDENCIAL EXTENSIVO RE.4b
SUPERFICIE 22.544m2s

TECHO EDIFICABLE TOTÁL - •.__ •• -=--~_.___.______ 5.411 mst

EDIFICAB iLl ó'¡"B'RESiDalCIAt.: ;,e::rer¡f.Í<:"l de ~ 'd·)" "' ~c ·"' :) - --, 0 .24 rnst I mes
TECHO EDIFICABLE RESIDENCIAL , _. '" . - ,. • ' ) " -\ :-a~)

I
5 .4 11 rnat

[ ;--.. : :,..... r:. ~. 1 : ,. :;:"-, ......\I\,f<\;¡e: : )~ ~ .~ I :.\¡,-:\ i",¡ ;. f)¡1" t '( ,4;,t ./. ~ I 1-"'1
EDIFICA BlLlDAB 'e>t Ré s DseS ,c cor c'm: I.". " ' , ' _.' . " ' " : _ . .:,~;. 0 .00 m 2t / rnss
TECHO EplFICAB LE OTRos U§!9~p r\ J ,I:' I '. :;l ~ ., ; : : .>. :.: ;[:.'; .; ~ .. , . -r: ~ ~ .') o m2t

DENSIDAD I~~:\', '- ' : , '~/nU r"~:.: :r;~.": n ." ')~ .c l ~ ::..: ; ; ~:., .. ( .. ...;-: .:; ~, 'J .; ..• r:: ~. I 22 Vivoo

PARCELA MINIMA -- .. ' w7 ..... • .~u._ _ .•_ , 400 m .l.::! : ;':. "r ' " .T. .... · -,.n - -,...... ""_

OCUPACION I
. "", ' ''' ''' 10

' , .@UJ Planta baja 60 % s,lparcela

LASECRcrARIA~~¡:; 15¡~G~NC'A Planta primera 60 % s/parcela
Planta egunda 50 % de P.B.

/ \ ,0 -,...
ALTURA

TOLERANCIA ALT1METRICA. Ex/e¡¡;~en~~da~~l~
PB +1 ó7.5m.

Segunda planta de 3 m .
LO NGITUD MAXIMA DE FACHAD A RECTA c¡¡ .t¡::;;'-.. ~ En unifamiliar 50m.o , A .lÁ i En plurifamiliar 40 m .

SEPARACION A LINDEROS -Ol . J., IJ,\;.or>''''''' /
~ "..~~ 'C

LINDEROS PRIVADOS -r, .#' / 3 m 60.7 h
LINDEROS PUBLICaS ~", .~ / 6m11)0 , t>- ,

USOS ~lf1fNTsé9ün-ArtfcUlo 21 de es tas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Se redactará un Estudio de Detalle de la to talidad de la M anzana para establecer alineaciones y
rasantes Interio res , ordenar vo lúmenes y completar la red viaria con aquellos espacios que
resulten necesarios p ara proporcionar acceso a las parcelas cuya ordenación concreta se
establezca en el propio Estudio de Detalle,
No se rá necesario el Estudi o d e Detalle si se solicita licenc ia mediante un Proyec to Básico referido
a la totalidad de la Manzana ,
Reserva d e pl azas pri vadas de aparcamiento en el interior de la Manzana: 1,2 por Vivie nd a +
1 por cada 100 m 2 d e Otros usos.

RESIDENCIAL EXTENSIVO RE.4c
SUPERFICIE 72 ,05 0 m 2s

TECHO EDIFICABLE TOTAL 26 .668 met

EDIFICABILlDAD RESIDENCIAL 0.37 rnst I rnss
TECHO EDIFICABLE RESIDENCIAL 26.668 m't

EDIFICABILlDAD OTROS USOS 0,00 m etI m ea
TECHO EDIFICABLE OTROS USOS 0.00 m 2t

DENSIDAD 205 Viv o

PARCELA MINIMA 400 m.

OCU PACION Planta baja 60 % s/parcela
Planta primera 60 % s/parcela
Planta segunda 50 % de P,B.

ALTURA PB +1ó7,5m.
TOLERANCIA ALTIMETRICA. Excepto en vivienda unifaminliar Segunda planta de 3 m .

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA En unifam iliar 50 m .
En plurifamiliar 40 m .

SEPARAC ION A LINDEROS
LINDEROS PRIVADOS 3m óO.7h
LINDEROS PUBLICaS 6m

USOS Según Articulo 21 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Se redactará un Estud io de Detalle de la totalidad de la Manzana para establecer alineaciones y rasantes
Interiores, ordenar volúm enes y completar la red viaria con aquellos espacios que resulten necesarios para
proporcionar acceso a las parc elas cuya ordenación concreta se establezca en el propio Estudio de Detalle,
El Estudio de Detalle evaluará la cal1dad de la arboleda de alcornoque y abebuche, establec iendo las
protecciones de ejemplares o grupos de árbo les que resulten de calidad ejemplar o ambiental suficiente,
Reserva de plazas privadas de apa rcamiento en el interior de la Man zana : 1,1 por Vivienda +
1 por cada 100 m 2 de Otros usos.

Pablo Cerezo Arillo. Arquitecto.
Noviembre 2003



P. P. O. del Sector 14 0 .02.02 ALCAIDESA CORTIJO PGOU de La linea de la Concepción

RESIDENCIAL EXTENSIVO RE.S
SUPERFICIE 34.384 m es

DENSIDAD

PARCE LA MINIMA

20 .530 rnet

0 ,50 m et / m 2s
17 .1 92 rnet

O.10m2t /m2s
3 .438 mat

PB +1 6 7.5 m .
Segunda planta de 3 m .

~ -./ lo..! Planta baja 60 %s,lparcela

lA. SECRETARIA DAtfPá~ A'';E~~E ,ENClA Planta b rim era 50 % s/parcela
r::K"'\W,c~~1 PIBnta ~egunda 50 % de P.B.

/ ,,'-' /$J.»" " 1./ \

ALTURA TOLERANCI A ALTIMETRICA. ExC/riken Vi~~~f¡~';:'~I~

OCUPACION

LONGITUD MAXIMA DE FACH ADA RECTA \-.:J "/f.r ':..,:. ~, ,,,,,,~----::" En unifam iliar 50 m .
En plurifamiliar 40 m .

SEPARACION A LINDEROS
LINDEROS PRIVADOS
LINDEROS PUBLlCOS

usos ""'---seoUñ Artículo 21 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Se redactará un Estudio de Deta lle de la totalidad de la Manzan a para establecer alineaciones y
rasantes interiores, ordenar volúmenes y completar la red viaria con aquellos espacios que
resulten necesarios para proporcionar acceso a las parcelas cuya ordenación concreta se
estab lezca en el propio Estudio de Detalle,
No será nec esario el Estudio de Detalle si se solicita licencia mediante un Proyecto Básico referido
a la totalidad de la Manzana.
Reserva de plazas privadas de aparcam iento en el interior de la Manza na : 1,2 por Vivienda +
1 por cada 100 m 2 de Otros usos.

RESIDENCIAL EXTENSIVO RE.6
SUPERFICIE 65.589 m es

TECHO EDIFICABLE TOTAL 39 .353 m't

EDIFICABILlDAD RESIDENCIAL 0 ,50 m2tJ m2s
TECHO EDIFICABLE RESIDENCIAL 32 .79 5 m et

EDIFICABILiDAD OTROS USOS 0 .10 rnet r mee
TECHO EDIFICAB LE OTROS USOS 5.559 m'l

DENSIDAD 227 Vivo

PARCELA MINIMA 400 m.

OCUPACION Planta baja 60 % s/parcela
Planta primera 60 % s/parcela
Planta segunda 50 % de P.B.

ALTURA PB +1 67.5 m .
TOLERANCIA ALTIMETRICA. Excepto en vivienda unifaminliar Segunda planta de 3 m ,

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA En unifamiliar 50 m .
En plurifamiliar 40m.

SEPARACION A LINDEROS
LINDEROS PRIVADOS 3móO.7h
LINDEROS PUBLlCOS 5m

USOS Según Artículo 21 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Se redactará un Estudio de Detalle de la tot alidad de la Manzana para es tablecer alineaciones y
rasantes interiores , orde nar volúm enes y completar la red viaria con aquellos espacios que
resulten necesarios para proporcionar acceso a las parcelas cuya ordenación concreta se
establezca en el propio Estudio de Detalle ,
No será necesario el Estudio de Detalle si se sol ic ita licencia mediante un Proyecto Básico referido
a la totalidad de la Manzana.
Reserva de plaz as privadas de aparca miento en el interior de la Manzana: 1,2 por Vivienda +
1 por cada 100 m 2 de Otros usos.

Pablo Cerezo Arillo , Arquitecto.
Noviembre 2003
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P. P. O. del sector 14 0 .02.02 ALCAIDESA CORTIJO PGOU de La Unea de la Concepción

DEPORTIVO PRIVADO GOLF
SUPERFICIE 262.326 mes

TEC HO EDIFICAB LE 1.100m2 t

PARCELA MINIMA ------------ ---

OCU PACION 1.100m'

DENSIDAD
__ _ _ _ ~w______ _

A LTURA Dos plantas ó 7,5 m .

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 40 m

SEPARACION A LINDER OS 10 m

USOS Según Articulo 23 de estas Normas Urbanisticas.

DESA RROLLO
Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanización.
C onstrucciones mediante Proyecto de Obras de Edificación.

DOTACIONA L PRIVADO
SUPERFICIE

TECHO EDIFICABLE

PARCELA MINIMA

OCUPACION

ALTU RA MAXIMA

SEPARACION A LINDEROS
LINDEROS PRIVA DOS
LINDER OS PUBLlCOS

USOS

52 mat

Una planta 6 4 m .

6m.
O m.

Vigilancia ; Oficinas

DESARROLLO Obras complementarias de urbani zación o servicios , mediante Proyecto de Obras Ordinarias de
Urbanización.
Construcciones o reformas de las existentes mediante Proyecto de Obras de Edificación.

I
I



P. P. O. del Sector 14 0 .02.02 ALCAIDESA CORTIJO

EQUIPAMIENTO DOCENTE
SUPERFICIE

EDIFICABILlDAD

TECHO EDIFICABLE

OCUPACION

PGOU de La Linea de la Concepción

No se fija

No se fija

No se fija

A LTURA

TOLER ANCIA ALTlMETRICA (")
(*) Ocupación limitada al 50 %de la ocu pación de la planta inmediatam ente inferior.

SEPARACION A LINDEROS

LINDEROS PRIVADOS O CON OTRAS PARCELAS PÚBLICAS

LINDEROS CON ESPACI OS LIBRE S PÚB LICOS

LINDEROS CON VIALES

Dos plantas ó 7,5 m .

Una planta Ó 3 ,5 m .

3 mó O.7 h

6m

6m

APARCA MIENTO

USOS

Deberá resolverse en el interior de la parcela la dotación de los aparcamientos
necesarios para el personal del centro , sin contar a tales efectos con los situados
sobre el viario público , que qued aran reservados para los visitantes.

Docente

DESARROLLO

EQUIPAMIENTO COMERCI~ ' I[~v-

I
I
¡

SUPERFICIE

EDIFICABILlDAD

TECHO EDIFICABLE

OCUPACION

1.00 m2t I m2s

3 .650 rnet

8 0 %

A LTURA

LO NGfTUD MAXIMA DE FACHADA RECTA

SEPARACION A LINDEROS

LIN DEROS PRIVADOS

LIN DEROS PUBLlCOS

LINDEROS DE VIAL

Alfura media 2 plantas 6 7 ,5m de a ltura regu ladora

SOm

3móO.7h

6m

6 m

APARCAMIENTO

USOS

DESARR OLLO

Pablo CerezoArillo, Arquitecto.
Noviembre 2003

Deberá resolverse en el inte rior de la parcela la do tación de los aparcamientos
necesarios pa ra el correcto funcionamiento de l equipamiento, sin contar a tales
efectos con los situado s sobre el viario público y a razón de 1 plaza por cada
por cada 10 0 m 2 de edificación.

Según Articulo 26 de estas Normas Urbanisticas

Si se proyectaran usos que exigieran la división material de la finca por
constituirse unid ades de explotación independientes, será precisa la
redacci6n y tramitación de Estudio de Detalle de la totalidad de la Manzana
para establecer a lineac iones y rasantes interiores, ordenar volúm enes y
completar la red viaria con aquellos espacios que resulten necesarios para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenación concreta se establezca
en el propio Estudio de Detalle.
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EQUIPAMIENTO SOCIAL
SUPERFICIE 7.229 mas

EDIFICABIUDAD 1,00 m 2 V m :2s

TECHO EDIFICABUE 7 .229 rne

OCUPACION 75 %

ALTURA A ltura m edia PB + 1 6 7,5m de altura re guladora

TOLERANCIA ALTIMETRICA En 2a planta, del 50 % d e PB

LO NGITUD MAJ(lMA DE FACHADA RECTA 50 m

SEPARACION A LINDEROS

LIN DEROS PRIVADOS 3 m Ó 0.7 h

LINDEROS PUBLICaS 6 m

ILINDEROS DE VIAL 6 m

APARCAMIENTO Deb erá reso lverse en el interior de la parcela la dotación de los aparcamientos
neceaérioe p ara e l correcto funcionamiento del equipamiento, sin contar a tales
efectos con los situados so bre el viario pú blico .

U SOS Según Artículo 26 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLO

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO PUBLICO
SUPERFICIE

EDIFICABILlDAD

TECHO EDIFICABLE

OCUPACION

ALTURA

SEPAR AC ION A LINDEROS

LINDEROS PRIVADOS

LINDEROS PUBLICaS

LINDEROS DE VIAL

USOS

DESARROLLO

10.002 mes

No se fija

No se fija

No se fija

Altura m edia 2 p lanta s 6 7 ,5m d e altura reg uladora

3 m Ó 0 .7 h

6m

6m

Según Artíc ulo 26 de estas Nonnas Urbanísticas

Gerencia de Urbanismo
Rr'UNT':'.~:Ja-h') el: I /~ t¡~~r-A DE LA(0"~~Ft(~~tJ

DIUGEr~C1A : p~r~ lv-c- r - c -v 'o- (1' :- . r.1 l"' -""' ~'" ~ : ... ( :_- ' - ~ ' '''' n l '1
r' : ' . ' '~ r,r.·. : - · ~ ~ " . r._ l ' · · --~ · ' '- 0 .• • • , ":

Pablo Cerezo Ari llo, Arquitecto.
Noviembre 2003
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P. P. O. del Sector 140.02.02 AlCAIDESACORTIJO PGO U de La Unea de la Concepción

EQUIPAMIENTO. INSTALACIONES MILITARES
SUPERFICIE 2 .5 00 m as

EDIFICA BILlDAD No se fija

TECHO EDIFICABLE No se fija

A LTURA No se fija

USOS Puesto de observación Militar

DE SARROLLO Obras complementarias de urbanización o servicios, mediante Proyecto de Obras Ordinarias de
Urbanización.
Construcciones o reformas de las existentes mediante Proyecto de Obras de Edificación.

SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURAS
SUPERFICIE

DEPOSITO DE REGULACION DE AG UA POTABLE 6.140 rnss

ESTACION DE BOM BEO DE AGUAS FECALES 100 m2s 100 mes

CENTROS DE SECCIONAMIENTO y TRANSFORMACION 9 X 25 rnss 225 m2s

EDIFICA BILlDAD No se fija

OCUPACION No se fija

A LTU RA MAXIMA

DEPOSITO DE REGULACION DE AG UA POTA BLE 10 m.

ESTACIONES DE BOMBEO DE AG UA S FECALES 5m.

CEN TROS DE SECCIONAMIENTO y TRANSFORMACION 4m.

SEPAR ACION A LINDEROS

LINDEROS PRIVADOS 1m

LINDEROS PUBLlCOS (exceplo viales) 1m

LINDEROS DE VIAL 6 m

USOS Según Articulo 27 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Proyecto de Urba nización

EDIFICABI LI AD

OCUPACION

ALTU RA
TOLERANCIA ALTIM ETRICA

SEPARACION A LIND EROS

USOS

I
t- :.";"!

r'::;CJ E.LP. 1 33.455 mee
¿E~ E.L. P. 2 750 mes

E.L.P. 3 9 .045 m2s
I

E.LP. 4 28.485 mas,
1 E.L.P. 5 6 5 .039 mes
! E.L.P . 6 18 .374 mas

i E.LP. 7 7 .683 m2s

¡ 0 .02 m2t l m 2s,
2 %,j

Una planta 6 4 m .
Para elementos singulares 7,5 m .

10m.

Según Artículo 25 de es tas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Movim ientos de tierras, red peatonal, redes de servicios y plantaciones se recogerán en el
Proyecto de UrbanIzación del sec tor.
Ob ras com plementarias de urbanización o servicios, mediante Proyecto de Obras Ordinarias de
Urbanización.

PabloCerezo Arillo,Arquitecto.
Noviembre2003
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SISTEMAS GENERALES. ESPACIOS LIBRES

PGOU de La Linea de la Concepción

SUPERFICIE

EDIFICABllIDAD

OCUPACION

P.S.P.5
P.S.P.6
P.S.P.7

10 .003 mee
16.200 mas
45.803 mes

0 .02 m2t I m2s

2%

A LTURA
TOLERANCIA ALTIM ETRICA

SEPARAC ION A LIN DEROS

USOS

Una planta Ó 4 m .
Para elementos singulares 7 ,5 m .

10 m .

Según Artículo 165 del PGOU

DESARROLLO Movi mientos de tierras, red peatonal, redes de servicios y plantaciones se recogerán en el
Proyecto de Urbanización del sector.
Obras complementarias de urbanización o servicios, mediante Proyecto de Obras Ordinarias de
Urbanización .

SISTEMAS GENERALES. i~~ípp.JVÍi(f~TO COMUNITARIO
SUPERFICIE

EDIFICAB llIDAD

TECHO EDIFICABLE

OCUPACION

RI7

N o se fija

No se fija

No se fija

ALTURA

TO LERANCIA ALTIMETRICA (")
(~) Ocupación limitada al 50 %de la ocup ación de la planta inmediatamente inferior.

SEPARACION A LINDEROS

LINDEROS PRIVADOS

LINDEROS CON ESPACIOS LIBRES PÚBLI COS

LINDEROS CON VIALES

Dos plantas 6 7,5 m.

Una planta 6 3 ,5 m.

5m

5 m

6m

APARCAMIENTO

USOS

DESARROLLO

Pablo Cerezo Ariilo, Arquitecto.
Noviembre 2003

Deberé. resolverse en el interior de la parce la la dotación de los aparcamientos
necesarios para el personal del centro y para los visitantes.

Según Artic ulo 165 del PGOU
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Documento 3
PLAN DE E TAPAS

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.

Noviembre 2.003

PGOU de La Línea de la Concepción
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f Ger".r. r..iCl de Urbc¡nismo ~,:-' 1

l~ , ~. • - , re '- ' "':011 1.::':-:1 \
""Ut-'Tl>.1,\i~l'~iO DE lJ"•. l'~!I;,\ Dr. "..1'. • J." -- r-_ . ',-..-
r:.. •~ "_ '~~ - - \ : -~""' ~ :"l

1 ,. _ _ t - ••· - ' J"" r. , fJ:'c : :- " •
DiUGENCIA: P':lr-' .',acr." .:>¡- ..... ..... t ~ ¡'j- •• ;;" ...... _ .,:'," ,' .- ' - -:' ~ f.':,! \

~~ :: : ~ .'~~~o/~-S;~{;~:~'~',~~~~ ~ '~~":'_:... -."\ <,_,oo.: .:"" ': : 'r- i

f; : > ;~i Jb__O..4._0JU OOL1TO IC:-ZOU3 I
1. PLAZOS ARA EL CUMP lilMI~f.l~Ó~b- 'f~O~:DEBERES'ORS-ANISTlCOS\

...... ~ ' I n Q.~J~;Aib.·, ~~-::~>::: '. _ ~
Se establece , para la ~étúi:i~ ·J. e' ~~te-'P-r¡lJ1 \Parcial,- llos- etapas que más

adelante se determinan, pudiendo, no oq t¡¡ñ te, 'e~1',r9Yect _ El Urbanización establecer los
criterios que derivados de la considera¿i'áf! de I :.. plicaci n' ele las obras simultáneas de
edificación y urbanización, considere quel®a~ ~u eptib(e, dependiendo del grado de
implantación de las infraestructuras, de sd~rtr. edfll i1¡¡j~ I signada por el presente Plan
Parcial. Se establece el siguiente calendari d~ a os: ;"

"IV!. ,,'- /
A- A computar desde el Acuerdo Plen ri~2báción definitiva del Plan Parcial, en
un plazo de 3 meses:

1.- Presentación a trámite del Proyecto de Compensación.
El Proyecto de Compensación deberá inscribirse en un plazo no
a tres meses desde su aprobación.

2.- Presentación del Proyecto de Urbanización.

superior

B.- A computar desde la aprobación del Proyecto de Urbanización, con un plazo de 1
año:

- Inicio de las obras de urbanización, estableciéndose un plazo máximo para su
ejecución de un año para la primera etapa y un año para la segunda.

C. A computar desde el inicio de las obras de urbanización, presentación a trámite del
primero de los Estudios de Detalle, con un plazo de un año.

D.- A computar desde la aprobación definitiva del Estudio de detalle, solicitud de
licencia de edificación sobre el solar, con un plazo de tres meses.

El tiempo establecido para la terminación de las obras de edificación, y que garantizan
el derecho a la edificación, será regulado en la preceptiva licencia.

En la posibilidad de ejecución simultánea de edificación y urbanización se efectuará en
los términos previstos en el articulo 42.2 , 41, 40.1 b) Y 40.3 del Reglamento de Gestión
Urbanlstica aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 Agosto, debiéndose prestar fianza
que garantice el 100% de la urbanización afectada, con independencia de las previstas en el
articulo 399.4 del Texto Refundido del Plan General, para garantizar la ejecución de las citadas
obras de urbanización simultáneas a las de edificación.

2. ETAPAS

Se establecen, como ya se señaló más arriba, dos etapas para la ejecución de las
obras de urbanización:

Primera etapa, constituida por la ejecución de las obras de urbanización de los viales
V1, V1.1 y finalización del V1.2, V2, V4, V5 YV7 con sus respectivas redes en el plazo de dos
años desde la aprobación del proyecto.

Segunda etapa, constituida por la ejecución de las obras de urbanización de los viales
restantes con sus respectivas redes en el plazo de dos años desde la aprobación del proyecto.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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P. P. O. del Sector140.02.02 ALCAIDESA CORTIJO PGOU de La Linea de la Concepción

De conform idad con el articulo 62.3 y 54.1 c) del RPU, se vincula la creación y puesta
en servicio de las dotaciones y equipamientos a la urbanización y edificación del Sector. La
urbanización simuitánea a la edificac ión no afectará exclus ivamente a las obras de vialidad sino
que incluirán la parte proporc ional del sistema de espacios libres de dominio y uso público .

Se adjunta como Anexo Uno, a éste Plan de Etapas , plano en el que se refleja 10
anteriormente descrito.

Alca ides

. ;,' . .
" ! ! " '- ":l ! ( : (" : : ~" ; ': -:" " ¡' '''J : _. .~:
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' o _ .. _ "
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Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003
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P. P. O. del Sector 140.02.02 ALCAIDESA CORTIJO

DOCUMENTO 4
EST U D IO E C ONO

Pablo Cerezo Arillo . Arquitecto .
Noviembre 2.003

PGOU de La Linea de la Concepción
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-~ ..--- • i e ¡; .r;. ~ ~.~--::-~-;7.~-'!

r
Gpr~~'\r ~ r1 c"!f-"' Ill! t' ~i!1 i~\ ~ ,.!'!1..t j ..; / ;
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] DIUWlC!k ~:~:';~; ~:~ :T;i:h·./: :·:: :_' ·< · : ::~·::· : : . · · · · · - " ·.·: 1

1. ANALlSIS DE L . S COSTOS ~, .~'.i~:~~X';i~' ~71'ti:L~'~fSU C200J DI r flO' \
...O .. l.I_ .. :...1 . .. ':.f"' ; ' - ,..~ --- ' - rr- I .1• C, -Óe- : i , H. :,,\ l. . L.... ~

Con el fin de garant zar la viabllj{J¡¡¡.q..P-i,@-t~~\Y.ª9j!l. , ',~JlaiJl sarrollado el EstudJol
Económico que establece stes eSiím~~pef~' i P1ai1t<l, róíT- 'de-TaSó15ras e
infraestructura y plantación de los sistemas 9 tterales ads rito Prsector. Se ha s gúido la
siguiente metodologla: Co'_."~ .~ I

" ,;}
1- Se han estimado los precios uni~9,S correspofllej:rtes~.todas las unidades

que en su dla formarán parte de 1lJs:"'óbr,E!~.e,tiJb13n1ZaC[On que desarrolle el
área. ~.~

2- Se han evaluado los porcentajes de cada una de las obras e infraestructuras
que corresponden a viales rodados, viales peatonales y tratamiento de zonas
verdes

3- Se han obtenido los valores unitarios por m' de cada una de las áreas y zonas
definidas en el punto anterior asl como en los planos de ordenación
correspondientes.

4- Se ha obtenido el valor final de las obras de urbanización para el sector
completo.

2. PRECIOS UNITARIOS

Las unidades y precios unitarios que se han tenido en cuenta para la formación de
precios por metro cuadrado son los siguientes:

Capitulo 1. - Excavaciones.

Desbroce del terreno
Excavación caja de ensanche
Perfilado
Rasanteado
Rellenos
Excavación en zanja
Relleno de arena

Capitulo 2. - Instalaciones telefónicas.

Canalización 4 l2l 110 mm.
Arqueta tipo D
Arqueta tipo H
Arqueta tipo M

0,37 €1m'
2,42 €1m'
0,64 €1m'
0,21 €1m'
3,98 €/m'

10,16 €1m'
9,69 €1m'

29,75 €1m!.
473,92 €/Ud.
257,71 €IUd.
105,59 €IUd.

Capitulo 3.-lnstalaciones de abastecimiento, saneamiento, pluviales, incendios y
arquetas.

Abastecimiento. Tuberfa 100 mm.
Abastecimiento. Tuberfa 200 mm.
Saneamiento. Tuberla 300 mm. PVC

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
Noviembre 2.003

58,36 €Iml
79,63 €/ml
42,52 €Iml
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88,09 €1m!.
14,15 €Im l.

111,55 €IUd .

PGOU de La Linea de la Concepción
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Sane~miento. TubelJa .:¡hb' rñiií.,pve' (l OI,,' . .. "" - . . 56,57 €Iml. !
Pluviales. Tuberla ~'Otf'm"lr{p.Vé:~ · ' " : ~ <.1 .zr., ,-, . 18,42 €Iml. I
Pluviales. Tubería 4oo:mrfl.'pv.e-P-4__DJU003--------. 30,65 €1m!.
Pluvi les. Tubería 600'-ffi\\'!. "fi'dfhligÓWPo,.,"- - .---rrrr.- ,8ft3 €1m!. ¡
A
lncen ios hidran 1:RR:~~~D'_ • lA ¡;;:.~r.rCI , 59:d8 ~~~~ . !

rqu - ,, - ,y_ .... ~ .
Pozo 80/160 • /: (,'1): .-t-'::i q) 518,68 €IUd . _ .

¡ ,§- ~1 ~
.... \ " .~ \ ':>

Capitulo 4.-lnstalaciones eléclnoas n&

Canalización media t \~iÓ~::-~ ..­
Canalización baja ten~iÓJ;l, :!
Arque ta 63-63-80 Ú,v~ I O"\.r

• liENTO

P. P. O. del Sector 140.02.02 ALCAIDESA CORTIJO
)

Capitulo 5.- Firmes y pavimentos . Obra s de fábrica

Zahorra natural 20cm .
Zahorra artificial 20 cm.
Firmes
Bordillo 28
Bordillo 35
Alcorques 1x1
Pavimento terrizo
Pavimento de Albero
Pavimento aceras
Estructura en cajón HA. Pasos golf. 4000/2500
Muros soporte de armarios de acometida

11,63 €1m3

12,72 €1m3

18,93 €1m3

0,81 €1m3

8,50 €1m3

53,79 €IUd.
1,74 €1m'
0,93 €1m'

16,83 €1m'
688,88 €Iml.
443,98 E/Ud.

Capitulo 6.- Luminarias.

Báculo 150 W
Colum na 80W

564,18 E/Ud.
202,81 €IUd.

Capitulo 7.- Verdes.

Fresado del suelo
Modelado
Esterco lado
Césped
Praderas
Arboles y arbustos
Red de riego

0,68 E/m'
0,90 €1m'
0,60 €1m'
4,29 €1m'
0,67 €1m'
5,71 €/m'
2,04 €1m'

Capitulo 8.- Mobiliario urbano.

Banco prefabricado
Papelera
Jardinera
Bolardo
Horqu illa

225,79 €/m'
59,68 €1m'

134,33 E/Ud.
81,40 €IUd.
35,09 €IUd.

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto .
Noviembre 2.003
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3.PRECIOS COMPUESTOS

PGOU de La Linea de la Concepción

Una vez definidos los precios unitarios se han establecido los porcentajes en que la
formación del m' corresponden a ias cuatro áreas anteriormente establecidas, obteniendo para
ellas los siguientes precios por unidad de superficie:

Vial rodado

Vial peatonal

Zona verde con ajardinamiento intensivo

Zona verde con ligero ajardinamiento

4. PRESUPUESTO.

39,87 €1m'

23,74 €1m'

11,88 €/m'

3,49 €1m'

Estos precios aplicados a las superficies resultantes de la ordenación arrojan el
siguiente coste globa i de las obras de urbanización:

Superficie vial
rodado:

Superficie vial
peatonal:

Superficie zona
verde tratada :

Superficie zona
verde :

72.732 m' x 39,87 €/m' =

1.001m' x 23,74 €1m' =

42.500 m' x 11,88 €1m' =

192.337 m' x 3,49 €1m' =

2.899 .824,84 €

23.763,74 €

504.900,00 €

671.256,13 €

Nuevos módulos depuración

Ampl iación y equipamiento de subestación

Depósito de regulación de agua potable

TOTAL URBANIZACION INTERIOR

460.904,45 €

351.952,69 €

403.648,14 €

5.316.249,99 €

A esta cantidad hay que sumar el coste de acometidas a puntos exteriores al sector,
que se estima en un 5 % del coste de las obras de urbanización interior Asl:

Coste 5% sobre 5.316.249,99 € =

TOTAL

265.812,50 €

5.582 .062,49 €

:

1
--_~_.•J
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P. P. O. del Sector 140.02.02 ALCAIDESA CORTIJO PGOU de La Linea de la Concepción

El total de los costos previstos para las obras de urbanización será pues de CINCO
MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SESENTA Y DOS EUROS CON CUARENTA
Y NUEVE CÉNTIMOS.

Estos valores están dentro de la repercusión normal de los costes sobre el valor final
de las viviendas, locales de negocio y plazas hoteleras resultantes, teniendo en cuenta que las
obras contempladas en este PPO, y por tanto en el Estudio Económico, habrán de ser
completadas con las interiores de cada una de las manzanas, que se referirán al viario y
espacios libres privados.

...... - =::-- ~ -~,

paJ o Cerezo Arillo, ArqUite: to.
\

Pablo Cerezo Arillo, Arquitecto.
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