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1. ANTECEDENTES

1.1 Agentes

Promotor:

CJDE FAM 2016 S.L.
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Calle Profesor Juan Carandell y Pericay, 23
14012-Cérdoba

Arquitecto:

Eduardo Fernandez Flores

Colegiado N° 325 Colegio Oficial de Arquitectos de Almeria
Calle Martinez Campos 6, 1°

04001-Almeria
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1.2 Datos previos

El ambito UE-96, proviene del Plan Parcial del Sector 37-A de las N.N.S.S.
aprobado definitivamente el 11 de abril de 1991, publicado en el BOP n° 139, de
19 de junio de 1991, y de modificacion puntual del Plan Parcial (expediente PP
04/04) aprobado el 12 de noviembre de 2004 y publicado en el BOP n° 9, de 14
de enero de 2005.

El proyecto de compensacion y Parcelacion del Plan Parcial del sector 37-
A, fue aprobado por el Ayuntamiento de Roquetas de Mar el 15 de diciembre de
1995.

La parcela figura con la referencia catastral n°® 2540858WF3624S y
corresponde a un solar sin edificar con una superficie catastral de 15.359m?2. La
consulta descriptiva y grafica de la parcela es la siguiente:

AT oe 100 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 2540858WF3624S0001JS

| DATOS DESCRIPTIVOSDELINMUEBLE |

Superficie grafica: 15.359 m2

* 2t gosENO MINISTERIO
b "\5 DE ESPANA DE HACIENDA

Localizacién:
AV CIUDAD DE CADIZ Suelo
04740 ROQUETAS DE MAR [ALMERIA]

Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Suelo sin edificar

Clase: URBANO \
Uso principal: Suelo sin edif
Superficie construida:

Afio construccién:

o
¥

vl

Escala:
1/2000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Miércoles , 7 de Octubre de 2020

Objeto del estudio de detalle:

En el PGOU, se dispone que para el caso de parcelas de superficie
superior a cinco mil metros cuadrados, sera necesaria la redaccién de un Estudio
de Detalle, donde se demuestren las cualidades arquitectonicas de la edificacion
y su integracion en el entorno y su propio paisaje.

El objeto del Estudio de Detalle es dar cumplimento al parrafo segundo
del articulo 10.132.2 de las normas urbanisticas del Plan General que exige:

“Para el caso de parcelas de superficie superior a cinco mil metros
cuadrados de superficie, sera necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle,
donde se demuestren las cualidades arquitectonicas de la edificacion y su
integracion con el entorno y su propio paisaje”.

4 Eduardo Fernandez Flores. ARQUITECTO



CJDE FAM 2016 S.L. /
Parcela PT de la UE-96
Playa Serena. RoquetasdeMar LT
La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra dentro del
ambito de la UE-96 como suelo consolidado transformado (SUC-T), que proviene
del Plan Parcial Playa Serena Sur, sector 37-A de las anteriores NN.SS de
Roquetas de Mar, y corresponde al resto de parcela no edificada de la
macroparcela que conforman a su vez las parcelas PT-a, PT-b, PT-c y PT-d
(correspondiente a la Fase Il del complejo inmobiliario privado denominado
“Vereda Golf”)

KBz

- /S S S / /
A 7 Tl b T R &L —

ey oy e ey oy o 1

=XISTENTE

En el anexo de planos se adjunta documentacion planimétrica de la
parcela asi como georreferenciacion de sus coordenadas.
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1.3 Descripcion del solar

La parcela da frente a la Avenida Ciudad de Cadiz. Tiene forma
rectangular con frente y fondo en sus lados mas estrechos. El fondo lo tiene al
campo de Golf de Playa Serena.

La parcela cuenta con todos los servicios urbanos:

*» Acceso rodado: desde la Avda. Ciudad de Cadiz, con aceras acabadas.
* Red de abastecimiento: desde la Avda. Ciudad de Céadiz.

* Red de Saneamiento: desde la Avda. Ciudad de Cadiz.

» Alumbrado publico: desde la Avda. Ciudad de Cadiz.

* Red de telefonia: desde la Avda. Ciudad de Cadiz.

» Suministro eléctrico: desde transformador en Avda. Ciudad de Cadiz.

La superficie real de la parcela es de 15.313,54 m? y tiene una topografia
plana a una cota de aproximadamente un metro bajo la cota de la acera de la
Avenida Ciudad de Cadiz.

Las parcelas colindantes segun el catastro son las siguientes:
Lindero Oeste
2540859WF3624S

Avenida Ciudad de Cadiz 14
04740. Roquetas de Mar (Almeria)

Lindero Este

2540857WF3624S
Avenida Ciudad de Cadiz 2
04740 Roquetas de Mar (Almeria)

Lindero Norte
2745901WF3624N0001BR

Paseo del Golf 8.
04740 Roquetas de Mar (Almeria) (Campo de Golf)
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Por formar parte del complejo urbanistico “Vereda Golf’, aun sin ser
parcela colindante, se ha visto conveniente incluir la siguiente parcela:

2540867WF3624S
Paseo del Golf (U) 1 04740
Roquetas de Mar (Almeria)

Esta parcela se encuentra dentro del complejo inmobiliario Vereda Golf
en el ambito de la UE-96, incluido en la zona de la Ordenanza Il, proviene del
Plan Parcial del Sector 372 de Normas Subsidiarias aprobado definitivamente por
resolucidn de la Comisién Provincial de Urbanismo de Almeria de 11 de abril de
1991 (BOP n° 139 de 19 de junio de 1991). El plan parcial que desarrollé dicho
Sector 37-A delimité una zona residencial especial (PT, pueblo tipico), resefiada
en el plano de zonificacion pajo el epigrafe PT, con una superficie de 70.144 m?
y una edificabilidad de 1,00m?3t/m?s.

El 15 de diciembre de 1995 el Ayuntamiento Pleno aprobd el proyecto de
compensacion y parcelacion del Plan Parcial del Sector 37 A, definiendo 5
parcelas en la manzana PT (PT-a, PT-b, PT-c, PT-d, PT-e). En las parcelas
catastrales que conforman la Manzana PT del ambito UE-96 ya se han edificado
658 de las 701 viviendas que asigna el Plan General vigente a la misma, por lo
que al suelo que queda sin edificar con la calificacion de Residencial Plurifamiliar
de Libre Disposicién (PLD/5) le corresponden unicamente 43 viviendas.
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2. NORMATIVA DE APLICACION

2.1 Normativa Autondmica

Articulo 71 de la de la Ley para el Impulso y la Sostenibilidad de Andalucia, que
dice:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar
alguna de las determinaciones de la ordenacidn detallada de aquellas actuaciones
urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar
el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la
ordenacidn de su ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningln caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos
que establecen la ordenacién detallada en ambitos sometidos a actuaciones
transformacion urbanistica.

Articulo 13.3 de la de la Ley para el Impulso y la Sostenibilidad de Andalucia,
que dice:

3. Alos efectos de esta ley, tendran la condicidn de solar las parcelas de suelo
urbano dotadas de las infraestructuras y servicios que determine la ordenacién
urbanistica y, como minimo, las siguientes:

a) Acceso por vias urbanas pavimentadas, salvo que el instrumento de
ordenacion establezca lo contrario.

b) Alumbrado publico en la via a que dé frente la parcela, salvo que se
encuentren en espacios privados.

c) Servicio urbano de suministro de agua potable, evacuacién de aguas
residuales y energia eléctrica con capacidad suficiente para el uso previsto

En virtud del articulo 13.3 los suelos objetos del presente estudio de detalle
tienen la consideracion de suelo urbano y la condicién de solar.

2.2 Normativa Municipal

La parcela se encuentra en el ambito UE-96, incluido en la Zona de Ordenanza
Il, proviene del Plan Parcial del Sector 37A de Normas Subsidiarias aprobado
definitivamente por Resolucion de la Comisién Provincial de Urbanismo de
Almeria de 11 de abril de 1991 (BOP n° 139, de 19 de junio de 1991). El Plan
Parcial que desarrollé dicho Sector 37-A delimitdé una zona residencial especial
— PT (pueblo tipico), resefiada en el plano de zonificacion bajo el epigrafe PT,
con una superficie de 70.144 m2 y una edificabilidad de 1,00 m2t/m2s,
asignandole el plan general las siguientes determinaciones a la totalidad del
complejo inmobiliario:

- Ambito: UE-96.
- Manzana: PT.
- Superficie de manzana: 70.144 m2s.

- Numero maximo de Viviendas de la manzana: 701.
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- Coeficiente de Edificabilidad maximo: 1,00 m2t/m2s.
- Tipologia: PLD — Plurifamiliar De Libre Disposicion.
- Parcela minima: Superficie minima de 12.000 m2s.

- Retranqueos:

- 5,00 metros a linderos exteriores y 3,00 metros a
linderos interiores.

- 100,00 metros a la ZMT.

Ocupacion de Parcela: 60%.

Ocupacion Bajo Rasante: Se permite tres plantas bajo rasante como
maximo, la cual no podra exceder el perimetro de la edificacion sobre
rasante.

Altura (n° de plantas): 5 plantas (planta baja + cuatro)

Atico: Permitido.

El 15 de diciembre de 1995 el Ayuntamiento Pleno aprobd el Proyecto de
Compensaciéon y Parcelacion del Plan Parcial del Sector 37-A, definiendo 5
parcelas en la manzana PT (PT-a, PT-b, PT-c, PT-d, PT-e). En las parcelas
catastrales que conforman la Manzana PT del ambito UE-96 ya se han edificado
658 de las 701 viviendas que asigna el Plan General vigente a la misma, por lo
que al suelo que queda sin edificar con la calificacion de Residencial Plurifamiliar
de Libre Disposicion (PLD/5) le corresponde unicamente 43 viviendas.

Articulo 6.10 de las Normas Urbanisticas del PGOU, que dice:

1. Ademas de los casos previstos en este Plan General o los que pudiesen
establecer los Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo urbano no
consolidado, los Planes Parciales en el suelo urbano no consolidado y
urbanizable sectorizado, podran redactarse cuando fuese necesario Estudios
de Detalle con alguno o varios de los siguientes objetivos:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en
el suelo urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento.

b) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos
de planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los
trazados, pero sin reducir en ningun caso la superficie del viario y demas
espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades o el aprovechamiento
asignado por los Planes.

c) Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior
de dominio privado y espacios libre, en superficies con entidad suficiente a estos
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efectos. Deberan respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento

en cuanto a edificabilidad y usos permitidos y prohibidos.

d) Establecer el trazo local del viario secundario y la localizacion del suelo
dotacional publico.

2. Los Estudios de detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi
aparezca dispuesto en las presentes Normas o en los instrumentos de
planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el érgano municipal
competente lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de los
interesados, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o un
emplazamiento determinado.

3. El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 66 del
Reglamento de Planeamiento, en tanto éste no sea desplazado por el desarrollo
reglamentario de la LOUA (derogada por la LISTA), con las especificaciones que
se sefialan en estas Normas.

2.3 Ordenanza de Edificacion

Las condiciones urbanisticas de la parcela se resumen en la siguiente tabla:

Clasificacion del suelo Urbano

Categoria del suelo Consolidado SUC-T

Ambito urbanistico UE-96

Manzana Pueblo tipico “PT”

Ordenanza de aplicacion Plurifamiliar de libre disposicion “PLD”
Uso Caracteristico Residencial plurifamiliar

Usos pormenorizados. Compatibilidad | Terciario comercial, terciario oficinas,
terciario de espectaculos o centros de

reuniones, terciario garajes,
institucional privado y equipamientos
primarios

Numero maximo de viviendas 43 (701 en total. Materializadas 658)

Superficie de parcela 15.313,54 m?

Parcela minima 12.000 m?

Coeficiente de edificabilidad maxima | 1,00 m*m?

Ocupacion maxima de parcela 60%

Ocupacion bajo rasante 3 plantas bajo rasante. El perimetro

de la planta baja no podra exceder la
edificacién bajo rasante. Maximo 60%

Altura y numero de plantas PB + 4 (5 plantas) + Atico

Retranqueos a linderos 5 m a linderos exteriores y 3 m a
linderos interiores. 100 m a la ZMT

Dotacién de aparcamientos 1 plaza / 100 m? construidos por

vivienda. Como minimo, 1 plaza de
aparcamiento por vivienda
Plano de ordenacién pormenorizada | POP 01 37,40 y 41

10 Eduardo Fernandez Flores. ARQUITECTO
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2.3.1 Ambito de aplicacién

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo sera de aplicacion a la
Parcela PT de la urbanizacion de Playa Serena Sur del PGOU de Roquetas de
Mar. EIl uso caracteristico es el de Vivienda Plurifamiliar. El articulo 9.9.2 del
PGOU de Roquetas de Mar reza lo siguiente:

“Se entiende por uso pormenorizado residencial
vivienda plurifamiliar, al alojamiento de personas, con
caracter de permanencia discrecional, en una vivienda
agrupada, tanto horizontal como verticalmente, con
otras viviendas en un unico edificio, con accesos y
elementos comunes a todas ellas.”

3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La parcela objeto se encuentra entra las parcelas PT-c y PT-d, formando parte
de ambas, registralmente esta conformada a su vez por cinco fincas registrales
inscritas en el Registro de la Propiedad n° 1 de Roquetas de Mar:

. Finca 97061(modulo M), correspondiente con un espacio de forma
rectangular bajo rasante o semis6tano con una superficie de 8.281,48 m>.

. Finca 97063 (mddulo N), correspondiente a un espacio de forma
sustancialmente rectangular, sobre rasante, sobre el mddulo M, con una
superficie de 1.173,47 m2. Linda en todos sus lados por el mdédulo Q 6 comun
del complejo, y esta situado al noroeste del sector Sur de la Parcela

. Finca 97065 (modulo N), correspondiente a un espacio de forma
sustancialmente rectangular, sobre rasante y sobre el médulo M, con una
superficie de 1.372,06 m2. Linda en todos sus lados por el mdédulo Q 6 comun
del complejo, y esta situado al noroeste del sector Sur de la Parcela.

. Finca 97067 (mddulo O), correspondiente a un espacio de forma
sustancialmente rectangular, sobre rasante y sobre el médulo M, con una
superficie de 1.318,01 m2. Linda en todos sus lados por el médulo Q 6 comun
del complejo, y esta situado al suroeste del sector Sur de la Parcela.

. Finca 97069 (moddulo P), correspondiente a un espacio de forma
sustancialmente rectangular, sobre rasante y sobre el médulo M, con una
superficie de 1.319,23 m2. Linda en todos sus lados por el mdédulo Q 6 comun
del complejo, y esta situado al suroeste del sector Sur de la Parcela.

. Finca 95331 (mddulo Q), sobre rasante, integrado por las zonas
ajardinadas, las pistas deportivas y los viales interiores de comunicacion entre
modulos. Se trata de la parte de la parcela no ocupada por los otros mddulos.
Tiene una superficie de 37.192,64 m?. Incluida en la superficie de zonas verdes
y comunes se integran las piscinas, zonas de ocio y pistas deportivas asi como
la vivienda del conserje. Linda: noreste, Paseo del Golf; Sureste, Avenida
Ciudad de Cadiz; Suroeste, la parcela de uso Residencial Especial PT-e; y

11 Eduardo Fernandez Flores. ARQUITECTO
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Noroeste el limite del Plan Parcial. Ademas, sobre rasante lo hace con los
médulos que constituyen el complejo B, C, D, E, F,H, |, J,K,L, N, N, Oy P.

Se adjunta en Anexo |, notas simples de la parcela.
Forma parte del Complejo Inmobiliario Vereda Golf.
Comunidad de Propietarios Vereda Golf.

Comunidad Vereda Golf, Paseo del Golf 1. Roquetas de Mar.
CP- 04740
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4. MEMORIA DE ORDENACION
4.1 Objetivos

La redaccion de este Estudio de Detalle tiene como finalidad la ordenacion de
los volumenes de la futura edificacion a realizar en la Parcela PT de la UE 96
Playa Serena Sur de Roquetas de Mar, Almeria, al objeto de demostrar las
cualidades arquitectonicas de la edificacién y su integracion en el entorno y su
propio paisaje. A tenor de lo dispuesto en el PGOU.

La solucion propuesta no implica modificar el uso o la edificabilidad, ni
incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones, no supone un aumento de ocupacion del suelo, ni de las alturas
maximas ni de los aprovechamientos maximos previsto en el Plan General.

4.2 Condiciones de la edificacion

La normativa de aplicacion sera a las Normas Urbanisticas del PGOU, para la
zona

Edificacién plurifamiliar de libre disposicion (PLD) con caracter general y
especificamente los parametros que se definen a continuacion:

- Posicion de la edificacion en la parcela

La posicién de la edificacion se define en los planos n° ED-03 a ED-07, fijando
las dimensiones de cada edificio. Estas dimensiones podran ser modificadas en
el proyecto de edificacion, en mas o menos un 5%, Siempre y cuando no se
alteren otras condiciones de la edificacion y sin reducir las distancias minimas
entre edificios o los retranqueos minimos a linderos.

- Retranqueos

Las separaciones a linderos de la edificacion se definen en los planos n° ED-03
a ED-07,

Ordenacion General, fijando las dimensiones minimas en cada caso, asi como
los vuelos permitidos.

- Ocupacion sobre rasante

La ocupacion maxima en planta sera de un sesenta por ciento de la superficie
de parcela, para cada una de las plantas de la edificacién, incluida la baja.

En el caso de las plantas bajas los vuelos sobre las terrazas o jardines no
superaran en ningun punto los vuelos maximos sefialados en planos.

- Ocupacion bajo rasante

La edificacién podra ocupar bajo rasante un 60% de la superficie de la parcela.

- Edificabilidad neta

La edificabilidad maxima sobre rasante sera 15.313,54 metros cuadrados
(correspondiente a 1m?t/1m?s)

- Alturas

Las alturas de la edificacion son de tres plantas sobre rasante en virtud de la
modificacion del Articulo 10.23 del PGOU; planos n° ED-03 a ED-07.
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5. MEMORIA JUSTIFICATIVA

5.1 Procedencia de su redaccion

Se redacta este Estudio de Detalle al amparo de lo previsto en la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia y de lo dispuesto en el Art.
10.132.2 de las Normas Urbanisticas del PGOU, con el objeto ordenar
volumenes en una parcela de suelo urbano.

En el PGOU, se dispone que para el caso de parcelas de superficie superior a
cinco mil metros cuadrados, sera necesaria la redaccion de un Estudio de
Detalle, donde se demuestren las cualidades arquitectonicas de la edificacion y
su integracion en el entorno y su propio paisaje.

Este es el objeto de este estudio de detalle.

5.2 Justificacion de la solucion adoptada

La parcela sobre la que se presenta la propuesta pertenece a la
macromanzana que constituye el complejo urbanistico “Vereda Golf” y la parcela
PT-e que ocupa el residencial “Agua Serena”, con una capacidad total prevista
de 701 viviendas. Hasta el dia de hoy, han sido construido ya sobre las parcelas
PT-a, PT-b, PT-e, y parte PT-c y PT-d, quedando por edificar una parte de la
parcelas PT-c y PT-d correspondiente con la catastral 2540858WF3624S sobre
la que se realiza la propuesta contenida en el presente Estudio de Detalle.

Sobre la parcela se pretende construir un residencial formado por 43
viviendas, distribuidas en 4 agrupaciones separadas entre si por espacios libres
comunitarios privados. Teniendo en cuenta que la construccidn propuesta
pertenece al complejo urbanistico “Vereda Golf”, permitird que todas las zonas y
espacios comunes estén conectados entre si, y se podran disfrutar de los
servicios comunes, todos los residentes del complejo urbanistico “Vereda Golf”.

El acceso al residencial se produce a través de un espacio portal de
entrada comun, ubicado en la fachada de la Avenida de Cadiz.

Segun el P.G.0.U. de Roquetas de Mar a la parcela se le aplica una
calificacion de vivienda plurifamiliar de libre disposicion “PLD”, por lo que la
ordenacion volumétrica de la manzana debe de quedar configurada por uno o
mas cuerpos de edificacidn (edificios), separados entre si por espacios libres de
caracter publico o privado, y con libertad de disposicion respecto a las
alineaciones.

El caracter plurifamiliar de la propuesta se justifica ya que se trata de una
propuesta con 4 agrupaciones de viviendas separadas entre si por espacios
libres comunitarios, que comparten elementos comunes como:

. » Acceso peatonal desde el espacio publico a las zonas comunes
que nos conducen a las viviendas a través de dos portales de acceso cubiertos
y cerrados.

. Entrada peatonal a todas las viviendas, directamente desde zonas

comunitarios privados que conforman los caminillos interiores del residencial.

. Acceso rodado en planta semisé6tano a través de una calle central
comunitaria de 5 m. de ancho, que discurre bajo la planta baja de las viviendas,
desde la que se accede a los garajes privados de cada vivienda.
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. Localizacion en los dos portales de acceso situados en fachada a

la Avda. Ciudad de Cadiz, de las centralizaciones de todas las instalaciones y

contadores:

. Centralizacion de contadores eléctricos.

. Centralizacion de contadores de agua.

. Cuarto de telecomunicaciones con antena comunitaria.

. Puerta de entrada al complejo a través de permiso con videoportero

centralizado.
Desde las centralizaciones anteriores, parten las lineas repartidoras de
cada instalacion a cada una de las viviendas del residencial.

. En los portales de acceso también se ubica la centralizaciéon de
buzones
. En la zona de acceso a la parcela también se localiza una zona

comun para aparcamiento de bicicletas

La edificacion planteada posee dos plantas menos sobre rasante que las
las colindantes que poseen dos plantas mas de altura. Ademas, la edificaciéon
se concentra en dos lineas de escaso fondo, separadas entre si por un espacio
vacio. Segun se muestra en las imagenes del proyecto, la edificacién, que
ademas se encuentra dividida en cuatro grupos sobre rasante, no plantea ningun
tipo de obstaculo ni pantalla visual para los espacios libres adyacentes.

En la fotografia adjunta se aprecia que la parcela no es visible desde los
perimetrales delampo de golf, desde los que se podria tener visual.

puntos
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Ubicacién de la
parcela tras la
vegetacion

R o
2

Debido a la gra , N0
existe incidencia sobre el soleamiento de las parcelas colindantes. Para
comprobar este punto, se adjunta plano con estudio de soleamiento de la parcela
con las edificaciones colindantes a la misma, en el que queda justificado el
Art.10.66 (Plano ED-08)

Por el mismo motivo, tampoco tiene la mas minima incidencia en la
ventilacion de las parcelas colindantes.

Justificacion de la tipologia adoptada (Pueblo Tipico):

El ambito de la UE-96 proviene del plan parcial del sector 37-A de las
anteriores NN.SS., el cual delimité la parcela residencial especial denominada
PT, “Pueblo Tipico”, tipologia que con caracter general se asocia a la de la
vivienda tradicional en manzanas del casco antiguo, normalmente muy
fragmentado, consolidadas a través del tiempo mediante actuaciones
individualizadas que ofrecen en conjunto una imagen homogénea y compacta,
con independencia del grade de intensidad o la altura alcanzados por la
edificacion.

En 1950 se declara el Campo de Dalias como una zona de interés
nacional, y el instituto Nacional de Colonizacion realiza infraestructuras,
construye caminos y promueve en el municipio una serie de actuaciones
arquitectonicas con un estilo rural, que han llegado hasta nuestros dias como
referente del pueblo tipico presente en el municipio.

En estos ejemplos de mediados del Siglo XX, el denominador comun es
la ordenacion en manzanas, con una arquitectura simple, dispuesta en dos
plantas sin ostentaciones ni ornato. Todas estas referencias marcaron a partir
de esos momentos el modo de crecimiento urbano y la arquitectura en el
municipio de Roquetas de Mar, convirtiéndose en muchos casos en la referencia
de la arquitectura tipica que ha llegado hasta nuestros dias, caracterizada por el
empleo de elementos arquitectdnicos a base de volumenes rectos, minimalista y
racional.

La propuesta esta basada en una arquitectura de volumenes limpios, con
angulos rectos, con elementos salientes que protegen del sol mediante la
generacion de espacios cubiertos a modo de porches.
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El concepto de “Pueblo Tipico” implica en cuanto a los materiales empleados en
fachadas que estos deberan de ser los tradicionales del municipio y propios de

la arquitectura mediterranea, utilizandose morteros y enfoscados de cemento o

cal, no aconsejandose los elementos aplacados ni ladrillos vistos. En cuanto a

los colores y texturas a aplicar sobre el material de acabado, se caracterizaran

por el predominio del blanco y las texturas lisas.
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La propuesta arquitectonica esta conformada sobre un planteamiento de
tres plantas sobre rasante destinados a vivienda, con acceso peatonal desde las
zonas comunes privadas y una bajo rasante en semisé6tano destinada a garaje y
zonas de instalaciones con acceso rodado desde la Avenida de la Ciudad de
Cadiz.

Desde el punto de vista arquitectonico la propuesta esta basada en
muchos aspectos en la arquitectura tipica mediterranea, recurriendo a elementos
que generen sombras como volados y balcones.

Los cerramientos se ejecutaran con capuchinas revestidas por el exterior
en su totalidad con mortero blanco en varios tonos y algunos elementos mas
oscuros. Las cubiertas seran planas y transitables acabadas con baldosa
ceramica.

Para conseguir la mayor iluminacion en el interior de las viviendas se han
dispuesto una serie de huecos y dobles alturas para que la luz entre por la ultima
planta, incluso por la claraboya de las escaleras, hasta la planta baja o hasta el
sotano en el caso de la claraboya.
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6. NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD

El Proyecto de Edificacion cumplira con el decreto de accesibilidad
293/2009 de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las
normas para la accesibilidad en las Infraestructuras, el urbanismo, la edificacion
y el transporte en Andalucia. Cumplira también lo establecido en la Orden
TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la
utilizacion d ellos espacios publicos urbanizados.

Orden TMA/851/2021, de 23 de julio
Capitulo lll. ltinerarios peatonales

Discurrird de manera colindante a la linea de
fachada o referencia edificada a nivel del
suelo. No obstante, cuando las caracteristicas
y el uso del espacio recomienden otra
disposicion del itinerario peatonal accesible o
cuando éste carezca de dicha linea de
fachada o referencia edificada, se facilitara la
orientacién y el encaminamiento mediante
una franja-guia longitudinal, tal y como se
especifica en los articulos 45 y 46.
En todo su desarrollo poseera una anchura
libre de paso no inferior a 1,80 m, que
garantice el giro, cruce y cambio de direccién
de las personas, independientemente de sus
caracteristicas o modo de desplazamiento.

CUMPLE

21.80
CUMPLE

En todo su desarrollo poseera una altura libre
de paso no inferior a 2,20 m.

22.20
CUMPLE

No presentara escalones aislados

CUMPLE

Su pavimentacion reunird las caracteristicas
definidas en el articulo 11 (*)

CUMPLE

La pendiente transversal maxima sera del 2%.

<2%
CUMPLE

La pendiente longitudinal maxima sera del 6%

<6%
CUMPLE

En todo su desarrollo se ajustaran los niveles
de iluminacién del recorrido a los
especificados en el Real Decreto 1890/2008,
de 14 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus
Instrucciones técnicas complementarias EA-
01 a EA-07.

CUMPLE

Dispondra de una correcta comunicacién vy
sefializacion cumpliendo las condiciones
establecidas en el capitulo XI. (**)

CUMPLE

En las zonas de plataforma unica, donde el
itinerario peatonal accesible y la calzada
estén a un mismo nivel, el disefio se ajustara
al uso previsto y se incorporara la

CUMPLE
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sefializacién e informacidon que corresponda
para garantizar la seguridad de las personas
usuarias de la via.
Se garantizard la continuidad de los | CUMPLE
itinerarios peatonales accesibles en los
desniveles y en los puntos de cruce con el
itinerario vehicular, mediante las condiciones
reguladas en los articulos 13, 14 y 16 y el
capitulo VI
Se preveran areas de descanso a lo largo del | CUMPLE
itinerario peatonal accesible en funcién de
sus caracteristicas fisicas, la tipologia de la
poblacién usuaria habitual y la frecuencia de
uso que presente.

*)

Articulo 11. Pavimentos.

1. El pavimento del itinerario peatonal accesible serd duro, estable y cumplira con la exigencia
de resbaladicidad para los suelos en zonas exteriores establecida en el Documento Basico SUA,
Seguridad de utilizacién y accesibilidad del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que
se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion. No presentara piezas ni elementos sueltos, con
independencia del sistema constructivo que, en todo caso, impedird el movimiento de las
mismas. Su colocacién asegurara su continuidad y la inexistencia de resaltes de altura superior
a4 mm, y su textura sera diferente de la de los pavimentos tactiles indicadores especificados
en el articulo 45.

2. En los itinerarios peatonales accesibles también se admitira la utilizacién de pavimentos
blandos con una compactacidn superior al 90% determinada de acuerdo con el método de
ensayo proctor modificado de la norma UNE 103501:1994, que permitan el transito de peatones
de forma estable y segura, sin ocasionar hundimientos ni estancamientos de aguas, vy
manteniendo la mdxima adecuacién posible con el resto de caracteristicas exigidas en el
apartado anterior.

(**)
CAPITULO XI Comunicacién y sefializacién
Articulo 40. Condiciones generales de la comunicacidn y sefializacion.
1. Todo sistema de comunicacion y sefializacion que contenga elementos visuales, sonoros o
tactiles, a disposicidon de las personas en los espacios publicos urbanizados, debera incorporar
los criterios de disefio para todas las personas a fin de garantizar el acceso a la informacién y
comunicacion basica y esencial, evitando la sobresaturacion estimular.
2. En todo itinerario peatonal accesible las personas deberdn tener acceso a la informacion
necesaria para orientarse de manera eficaz durante todo el recorrido y poder localizar los
distintos espacios y equipamientos de interés. La informacién deberd ser comunicada a través
de un sistema de sefiales, rétulos e indicadores, distribuidos de manera sistematizada,
instalados y disefiados para garantizar una facil comprensién en todo momento.
Articulo 41. Sefnalizacidn visual y acustica.
1. Los rotulos, carteles y paneles informativos seran estandarizados y, para su correcto disefio y
ubicacidn, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) La informacién seguird pautas de lectura facil, siendo concisa y sencilla, y
acompafiando, cuando sea necesario, los textos con pictogramas u otros recursos graficos.
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b) Deberan ser visibles en el entorno en que se sitlen, colocandose en lugares bien
iluminados a cualquier hora, evitando sombras, reflejos y deslumbramientos. Se evitaran
obstaculos, cristales u otros elementos que dificulten la aproximacién o impidan visualizar la
informacién contenida en los mismos.

c¢) Cuando se ubiquen sobre planos con pendiente préxima a la horizontal, tendrdn una
inclinacion entre 30° y 45°, se situaran a una altura entre 0,90 y 1,20 m y dispondrdn de un
espacio en su parte inferior de 70 x 80 x 50 cm (altura x anchura x fondo), que permita el
acercamiento frontal de personas usuarias de silla de ruedas.

d) El rétulo contrastara con el paramento sobre el que esté ubicado. Los caracteres o
pictogramas utilizados deberan contrastar con el fondo. El color de base seri liso.

e) Los caracteres o pictogramas utilizados seran estandarizados.
2. Las caracteristicas de las letras se acogeran a las siguientes condiciones:

a) Se utilizaran fuentes tipo palo seco u otras que hayan sido testadas comprobandose
su legibilidad.

b) El tamafio de las fuentes estara determinado por la distancia a la que podra situarse
el observador, de acuerdo con la siguiente tabla:

TAMARNO DE LOS TEXTOS SEGUN LA DISTANCIA
Distancia (m) Tamano (altura en cm)
25,0 7,0
4,0 5,6
3,0 4,2
2,0 2,8
1,0 1,4
0,5 0,7

Figura 1. Tamafio de las letras en la sefializacién de acuerdo con la distancia de lectura
3. Los pictogramas que se incorporen en los rotulos, carteles y paneles informativos cumpliran
las siguientes condiciones:

a) Serdn lo mas sencillos posibles, evitando incorporar detalles innecesarios para su

comprension.

b) Siempre que sea posible, irdn acompafiados de texto descriptivo.
4. Todas las superficies vidriadas o transparentes que intervengan en el transito deben
incorporar elementos que garanticen su deteccidon. Han de estar sefializadas con dos bandas
horizontales opacas, de color vivo y contrastado con el fondo propio del espacio ubicado detras
del vidrio y abarcando toda la anchura de la superficie vidriada. Las bandas tendran una anchura
de entre 5y 10 cm y estaran colocadas de modo que la primera quede situada a una altura
comprendida entre 0,85 y 1,10 m, y la segunda entre 1,50 y 1,70 m, contadas ambas desde el
nivel del suelo. Estas regulaciones de sefializacidén se podran obviar cuando la superficie vidriada
contenga otros elementos informativos que garanticen suficientemente su deteccidn, o si existe
mobiliario detectable a todo lo largo de dichas superficies.
5. La informacidn ofrecida de forma sonora en zonas de concurrencia de publico, estara
disponible también de forma escrita por medio de paneles u otros sistemas visuales, que seran
colocados de forma visible y detectable en cualquier momento.

Articulo 42. Aplicaciones reguladas de la sefializacion visual.

1. Los diferentes tipos de sefiales y la informacidon contenida en las mismas mantendran la forma,
el color y la ubicacidn estandares o, al menos uniforme, en cada municipio o poblacién.

2. En todos los puntos de cruce se debera incluir la informacién de los nombres de las vias.

3. Se reiterard la sefalizacion en las encrucijadas o lugares de toma de decisién y como
recordatorio en largos recorridos lineales, evitando el exceso de sefiales en un mismo punto.
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Articulo 43. Aplicaciones del Simbolo de accesibilidad para la movilidad.
1. Con el objeto de identificar el acceso y posibilidades de uso de espacios, instalaciones y
servicios, se sefializaran permanentemente con el Simbolo de accesibilidad para la movilidad los
siguientes espacios:
a) Los itinerarios peatonales accesibles dentro de las dreas de estancia reguladas en este
documento técnico, cuando existan itinerarios alternativos no accesibles.
b) Las plazas o espacios reservados en areas con presencia de espectadores.
c) Los puntos accesibles en los tramos urbanos de las playas.
d) Las plazas de aparcamiento reservadas reguladas en el articulo 35, incluyendo las
reservadas en instalaciones de uso publico, y de considerarse necesario los itinerarios
peatonales accesibles de acceso a ellas.
e) Las cabinas de aseo, vestuarios y duchas exteriores reguladas en el articulo 34.
f) Los accesos y las paradas del transporte publico reguladas en el articulo 36, en el caso
de que existan otras no accesibles, asi como las paradas de taxi en las que exista un
servicio permanente de vehiculo adaptado.
2. El disefio, estilo, forma y proporcidon del Simbolo de accesibilidad para la movilidad se
correspondera con lo indicado por la Norma UNE 41501 «Simbolo de accesibilidad para la
movilidad. Reglas y grados de uso».
3. Para cualquier otra situacion no especificada en el apartado 1 y de considerarse necesario, se
podra sefializar con el simbolo estandarizado que corresponda en cada caso.

Articulo 44. Sefializacion tdctil.
1. Siempre que un rétulo, panel o cartel esté ubicado en la zona ergondmica de interaccion del
brazo (en paramentos verticales, entre 1,20y 1,60 m, y en planos horizontales, entre 0,90y 1,25
m), se utilizard el braille y la sefializacién en alto relieve u otro sistema para garantizar su
comprensidn por parte de las personas con discapacidad visual. En tal caso se cumplirdn las
siguientes condiciones:
a) Se ubicaran los caracteres en braille en la parte inferior izquierda, a una distancia
minima de 1 cm y maxima de 3 cm del margen izquierdo e inferior del rétulo.
b) Los pictogramas en alto relieve deberdn ser de facil comprension.
c) Los pictogramas en alto relieve indicadores de accesibilidad seran estandarizados.
2. Los mapas, planos o maquetas tactiles que se incorporen con la finalidad de ofrecer a las
personas con discapacidad visual la informacion espacial precisa para poder orientarse en el
entorno, deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) La representacion grafica se hara mediante relieve y contraste de texturas y colores.
b) Se representaran los espacios accesibles e itinerarios mas utilizados o de mayor
interés.
c) Estaran libres de obstaculos o protecciones de cristales u otros elementos que
impidan su localizacién y uso.
d) Respetaran las indicaciones dimensionales del apartado 1.c) del articulo 41.

Articulo 45. Tipos de pavimento tdctil indicador.

1. En las zonas de uso peatonal se deberd usar pavimento téctil indicador para orientar, dirigir y
advertir a las personas, disponiéndose franjas de acabado, orientacién y ancho variable, tal y
como se regulan en el articulo 46.

2. El pavimento tactil indicador permitira una facil deteccién y recepcién de informacidn
mediante el pie o bastones de personas con discapacidad visual, sin que constituya peligro para
el transito peatonal en su conjunto. Contrastard, tanto cromaticamente como en textura, de
modo suficiente con el suelo circundante y, excepto en el caso previsto en el apartado 5 del
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articulo siguiente, se utilizaran dos tipos de pavimento tactil indicador, de acuerdo con su
finalidad:
a) Pavimento tactil indicador direccional, para sefialar encaminamiento o guia, asi como
proximidad a elementos para el cambio de nivel. Estard constituido por piezas o
materiales con un acabado superficial de acanaladuras rectas y paralelas, cuya altura
sera de 4 mm.
b) Pavimento tactil indicador de advertencia, para sefialar proximidad a puntos de
peligro o puntos de decision. Estara constituido por piezas o materiales con botones sin
aristas vivas, de forma troncocdnica, clupula truncada o funcionalmente equivalente
cuya altura sera de 4 mm. El pavimento se dispondra de modo que los botones formen
una reticula ortogonal orientada en el sentido de la marcha.

Articulo 46. Aplicaciones requladas del pavimento tdctil indicador.

1. Para facilitar la orientacion y el encaminamiento de los itinerarios peatonales accesibles
situados en zonas abiertas, o para dar continuidad a los mismos cuando éstos no puedan quedar
delimitados por la linea de fachada o referencia edificada a nivel del suelo, su desarrollo debera
sefializarse mediante una franja-guia longitudinal de pavimento tactil indicador direccional de
40 cm de anchura comprendida en el itinerario peatonal accesible. En este ultimo caso debera
disponerse como muestra la figura 2.

Pavimenta tachi
inchcador
Linaa edficada

A gm

Figura 2. Franja-guia de pavimento tactil indicador direccional que da
continuidad a la linea de fachada o referencia edificada a nivel de suelo

2. Para indicar proximidad a elementos de cambio de nivel, el pavimento tactil indicador se
utilizara de la siguiente forma:
a) En rampas y escaleras vinculadas o complementarias a un itinerario peatonal
accesible, previo a su inicio y en ambos extremos, se colocaran franjas de pavimento
tactil indicador de tipo direccional, en sentido transversal al transito peatonal. El ancho
de dichas franjas coincidira con el de la rampa o escalera y su fondo sera de entre 80 y
120 cm. En el extremo superior de la escalera la franja se ubicara a 30 cm de la primera
contrahuella.
b) En ascensores vinculados a un itinerario peatonal accesible se colocaran franjas de
pavimento tactil indicador de tipo direccional frente a la puerta del ascensor, en todos
los niveles y en sentido transversal al transito peatonal. El ancho de las franjas coincidira
con el de la puerta de acceso y su fondo sera de entre 80y 120 cm.
3. Los vados peatonales y las soluciones de elevacidn de calzada, regulados en el articulo 20 se
sefializardn de la siguiente forma:
a) Para advertir sobre la proximidad de la calzada en los puntos de cruce entre el
itinerario peatonal y el itinerario vehicular, se colocara sobre el ancho de paso que se
determine en funcidn de las caracteristicas y uso del vado, respetando en todo caso un
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minimo de 1,80 m, una franja de entre 60 y 120 cm de fondo de pavimento tactil
indicador de advertencia a lo largo de la linea de encuentro entre el vado y la calzada.
Dicha franja se podra separar de la calzada entre 10 y 30 cm.
b) Para facilitar la localizacion del paso peatonal se dispondra una franja-guia de
pavimento tactil indicador direccional, de una anchura comprendida entre 80 y 120 cm
entre la linea de fachada o elemento que delimite fisicamente el itinerario peatonal
accesible y el centro de la franja de advertencia del vado. La franja-guia se colocara
transversal al trafico peatonal que discurre por la acera, y alineada con la
correspondiente franja-guia ubicada al lado opuesto de la calzada.
4. Las isletas de refugio reguladas en el articulo 22 se sefializaran de la siguiente forma:
a) Para advertir de la proximidad de la calzada en los puntos de cruce entre el itinerario
peatonal y el itinerario vehicular, se colocaran en cada extremo franjas de advertencia
de acuerdo a lo regulado en el apartado 3.a) de este articulo.
b) Para facilitar la localizacion del paso peatonal y cuando la longitud de la isleta en el
sentido de la marcha lo permita, los centros de las franjas de advertencia estaran unidos
entre si por otra franja-guia de pavimento tactil indicador direccional, colocada
longitudinalmente, de una anchura comprendida entre 80 y 120 cm y alineada con las
correspondientes franjas-guia ubicadas en los lados opuestos de la calzada.
5. Cuando el trazado de pasos de peatones no sea perpendicular a las aceras y la distancia a
recorrer sea superior a 8,00 m, se senalizardn mediante franjas-guia de pavimento tactil
indicador de entre 20 y 40 cm de ancho, de materiales acordes con la normativa que
corresponda, otorgando seguridad al resto de usuarios del espacio.
6. El pavimento tactil indicador direccional provisional que se utilice en obras e intervenciones
en la via publica para orientar a lo largo del recorrido alternativo, conformard una franja-guia
longitudinal de 40 cm de ancho.
7. Para seiialar cruces o puntos de decisidn, asi como cambios de direccion en los itinerarios
peatonales accesibles situados en zonas abiertas donde haya franjas-guia se utilizard el siguiente
pavimento:
a) Piezas de pavimento téctil indicador de advertencia que conformen un paralelogramo
de entre 80y 120 cm de lado, en el espacio de interseccidén que resulta del cruce de dos
o mas franjas-guia, o en el correspondiente a cambios de direccidn de la franja-guia
cuando formen un angulo mayor o igual a 45° respecto del eje del sentido de la marcha.
b) Piezas en inglete de pavimento tactil indicador direccional en cambios de direccion
de la franja-guia que formen un angulo menor de 45° respecto del eje del sentido de la
marcha, y de su mismo ancho.

Articulo 47. Comunicacion Interactiva.

1. Los cajeros automaticos, sistemas de llamada o apertura, maquinas expendedoras, elementos
de comunicacién informatizados y otros elementos situados en las zonas de uso peatonal que,
para su funcionamiento, requieren ser accionados por personas se ajustaran a lo establecido en
este articulo.

2. Los elementos manipulables se instalardn en espacios facilmente localizables y accesibles y
cumpliran las caracteristicas dispuestas en el articulo 32.

3. Las maquinas y elementos manipulables que dispongan de medios informaticos de interaccidn
con el publico deberan contar con braille, macro-caracteres, conversion de texto a voz,
subtitulado, audiodescripcidn, ampliacién de caracteres, video-comunicacién, lengua de signos,
video-interpretacidn, lectura facil u otras adaptaciones que permitan acceder a la informacion,
comunicarse y usarlos por todas las personas.

4. En caso de que el elemento manipulable disponga de pantalla, ésta se instalara ligeramente
inclinada entre 15° y 30° con la vertical, a una altura entre 0,80 y 1,20 m, asegurando la
visibilidad de una persona sentada.
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Capitulo IV. Areas de estancia

Areas de descanso y areas con presencia de espectadores

parques y jardines se dispondrda de
informacién para la orientacion y localizacion
de los accesos, las instalaciones, las
actividades y los servicios disponibles. La
sefializacién responderd a los criterios
establecidos en el capitulo Xl e incluird, como
minimo, la informacién relativa a ubicacion y
distancias.

En todo su desarrollo poseeran una altura | CUMPLE
libre de paso no inferiora 2,20 m

No existiran escalones aislados en ningunode | CUMPLE
sus puntos.

La pavimentacidn reunird las caracteristicas | CUMPLE
de disefio e instalacién definidas para los

itinerarios peatonales accesibles en el

articulo 11.

Dispondran de bancos de acuerdo con lo CUMPLE
establecido en el articulo 26. (*)

Plazas, parques y jardines

En todo su desarrollo poseeran una altura | =22.20
libre de paso no inferiora 2,20 m CUMPLE
No existiran escalones aislados en ninguno de | CUMPLE
sus puntos.

La pavimentacion reunira las caracteristicas | CUMPLE
de disefio e instalacidon definidas para los

itinerarios peatonales accesibles en el

articulo 11

Se garantizara el acceso a las plazas, parques | CUMPLE
y jardines desde un itinerario peatonal

accesible y este acceso se considerara parte

del mismo, por lo que deberd cumplir sus

mismos requisitos

Todas las instalaciones, actividades y | CUMPLE
servicios disponibles en plazas, parques y

jardines deberan estar conectadas mediante,

al menos, un itinerario peatonal accesible y

deberan preverse areas de descanso a lo

largo del mismo en intervalos no superiores a

50 m.

En los itinerarios peatonales accesibles de los | CUMPLE

Sectores de juegos infantiles y de ejercicios

| NO PROCEDE

Tramos urbanos en playas

| NO PROCEDE

(*)
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Articulo 26. Bancos y mesas de estancia.

1. Cuando se instalen bancos en las zonas de uso peatonal, como minimo una unidad por cada
agrupacion y, en todo caso, una unidad por cada cinco bancos o fraccién, respondera a los
siguientes criterios de disefio y ubicacién permitiendo el acceso desde el itinerario peatonal
accesible:

a) Dispondran de un disefio ergonémico con el plano de asiento de una profundidad

entre 40y 45 cm, y una altura entre 40 y 45 cm.

b) Tendran reposabrazos y un respaldo con altura minima de 45 cm formando un dngulo

maximo de 105° con el plano del asiento.

c) A lo largo de su parte frontal y en toda su longitud se dispondrd de una franja libre de
obstaculos de 60 cm de ancho, que no invadira el itinerario peatonal accesible. Como minimo
uno de los laterales dispondra de un espacio libre de obstaculos donde pueda inscribirse un
circulo de 1,50 m de didmetro minimo, que en ningln caso coincidira con el itinerario peatonal
accesible.

2. El disefio de las mesas de estancia ubicadas en las zonas de uso peatonal responderd a las
siguientes especificaciones:

a) Su plano de trabajo tendra una anchura de 80 cm como minimo.

b) Estaran a una altura de 85 cm como maximo.

¢) Como minimo una unidad por cada agrupacién y, en todo caso, una unidad por cada

cinco mesas o fraccidén dispondrd, en al menos uno de sus lados, de un espacio libre

inferior de 70 x 80 x 50 cm (altura x anchura x fondo) asi como de un espacio libre de
obstaculos o zona de aproximacion donde pueda inscribirse un circulo de 1,50 m de

didametro minimo, que en ningln caso coincidird con el itinerario peatonal accesible, y

su ubicacidon permitird el acceso desde el mismo.

Capitulo V. Elementos de urbanizacion
Pavimentos

El pavimento del itinerario peatonal accesible | CUMPLE
serd duro, estable y cumplira con la exigencia
de resbaladicidad para los suelos en zonas
exteriores establecida en el Documento
Basico SUA, Seguridad de utilizacion vy
accesibilidad del Real Decreto 314/2006, de
17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo
Técnico de la Edificacion. No presentard
piezas ni  elementos sueltos, con
independencia del sistema constructivo que,
en todo caso, impedird el movimiento de las
mismas. Su colocacidn asegurarda su
continuidad vy la inexistencia de resaltes de
altura superior a 4 mm, y su textura sera
diferente de la de los pavimentos tactiles
indicadores especificados en el articulo 45.
En los itinerarios peatonales accesibles | CUMPLE
también se admitira la utilizacién de
pavimentos blandos con una compactacion
superior al 90% determinada de acuerdo con
el método de ensayo proctor modificado de
la norma UNE 103501:1994, que permitan el
transito de peatones de forma estable vy
segura, sin ocasionar hundimientos ni
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estancamientos de aguas, y manteniendo la
maxima adecuacion posible con el resto de
caracteristicas exigidas en el apartado
anterior.

Rejillas, tapas de instalacion y alcorques

Las rejillas, tapas de instalaciéon y alcorques ubicados en las zonas de uso peatonal se
colocaran preferentemente de manera que no invadan el itinerario peatonal accesible y
deberan cumplir las siguientes especificaciones:

Las rejillas y tapas de instalacidn se colocaran
enrasadas con el pavimento circundante y sus
aberturas tendran una dimensién que
permita la inscripcion de un circulo de 1,6 cm
de didmetro como maximo, colocandose en
el caso de las rejillas de modo que el lado
mayor de sus huecos quede orientado en
direccidn transversal al sentido de la marcha.
Las superficies cara vista de las rejillas y tapas
de instalaciéon seran no deslizantes, en secoy
en mojado.

CUMPLE

Los alcorques estaran protegidos
preferentemente mediante rejillas, material
compacto drenante no deformable u otros
elementos de similares caracteristicas
enrasados con el pavimento circundante,
para proporcionar la maxima seguridad.
Cuando se utilicen bordillos o elementos
delimitadores del alcorque elevados sobre el
plano del pavimento circundante, deberdn
ser facilmente detectables, con una altura
minima sobre dicho plano de 15 cm, y nunca
invadiran el ancho minimo libre de paso del
itinerario peatonal accesible.

CUMPLE

Fuera de la zona de uso peatonal, si fuera
necesario colocar rejillas en la cota inferior de
un vado peatonal a menos de 50 cm de
distancia de los limites laterales externos del
paso de peatones, éstas cumplirdan las
especificaciones anteriores.

CUMPLE

Vados vehiculares

Los vados vehiculares no alteraran las
condiciones generales de los itinerarios
peatonales accesibles que atraviesen y no
coincidiran, en ningun caso, con los vados de
uso peatonal.

CUMPLE

Rampas

Se entiende por rampas vinculadas a un itinerario peatonal accesible los planos inclinados con
pendiente superior al 6% que se utilizan para salvar sus desniveles, excepto aquellos que
forman parte de un punto de cruce con el itinerario vehicular.

| NO PROCEDE
Escaleras
| NO PROCEDE
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Ascensores
| NO PROCEDE
Vegetacion
Los arboles, arbustos, plantas ornamentales | CUMPLE

o elementos vegetales no obstaculizaran el
ambito de paso peatonal del itinerario
peatonal accesible, ni el campo visual de las
personas en relacién con las sefiales de
transito, indicadores, rétulos, semaforos vy
otros elementos, permitiendo a su vez el
correcto alumbrado publico.

Capitulo VI. Cruces entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares

vehiculares

Condiciones generales de los cruces entre itierarios peatonales e itinerarios

Los puntos de cruce entre itinerarios
peatonales e itinerarios vehiculares deberan
asegurar que el transito de peatones se
mantenga de forma continua en todo su
desarrollo

CUMPLE

Cuando el itinerario peatonal y el itinerario
vehicular estén en distintos niveles, la
diferencia de rasante se salvard segun lo
dispuesto en el articulo 20, y cuando las
caracteristicas y el uso del punto de cruce asi
lo recomienden, con la solucion prevista en
su apartado 10.

NO PROCEDE

Las soluciones adoptadas para salvar el
desnivel entre aceray calzada no alteraran las
condiciones generales del itinerario peatonal
accesible que continta por la acera, con la
excepcion de la solucion prevista en el
apartado 9 del siguiente articulo.

CUMPLE

Se garantizard que, junto a los puntos de
cruce, no existan elementos que puedan
obstaculizar el mismo o la deteccidn visual de
la calzada y de elementos de seguridad por
parte de los peatones, asi como la visibilidad
de los peatones por parte del conductor

CUMPLE

Vados peatonales

El disefio y ubicacidn de los vados peatonales
se resolvera mediante uno, dos o tres planos
inclinados, de acuerdo con las condiciones
establecidas en este articulo.

NO PROCEDE
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La anchura minima libre de paso del plano | 21,80
principal del vado, desde el que se accede a | CUMPLE
la calzada, serd de 1,80 m.
El encuentro entre el plano principal del vado | £4mm

y la calzada debera estar enrasado o con un | CUMPLE
resalte inferior a 4 mm.
Se garantizara la inexistencia de aristas vivas | CUMPLE
en cualquiera de los elementos que
conforman el vado peatonal.

El pavimento del vado cumplirda las | CUMPLE
caracteristicas del articulo 11 e incorporard la
sefializaciéon tactil dispuesta en los articulos
45 y 46, a fin de facilitar la seguridad de
utilizacion.

Las pendientes longitudinales maximas de los | Pendiente longitudinal: NO
planos inclinados seran del 10% para tramos | PROCEDE

de hasta 2,00 m y del 8% para tramos de | Pendiente transversal: CUMPLE
hasta 3,00 m. La pendiente transversal
maxima serd en todos los casos del 2%.

La calzada en la zona de encuentro con el | CUMPLE
vado tendra una contrapendiente maxima
del 2%.

En los vados peatonales formados por un solo | NO PROCEDE
plano inclinado longitudinal al sentido de la
marcha, que generan un desnivel de altura
variable en sus laterales, en el punto de
cruce, deberan protegerse tales desniveles
mediante la colocacidon de un elemento en
cada lateral del plano inclinado.

En los vados peatonales donde se opte por | NO PROCEDE
nivelar calzada y acera mediante el rebaje de
ésta en su totalidad, tal nivelacion se hara
mediante dos planos inclinados
longitudinales al sentido de la marcha en la
acera, cumpliendo las condiciones
establecidas en el apartado 6.

Para salvar el desnivel entre la acera y la | NO PROCEDE
calzada también se podran nivelar ambas
superficies mediante la elevacion de la
calzada en el paso de peatones, y se
incorporara la sefializacién tactil dispuesta en
los articulos 45 y 46 a fin de facilitar la
seguridad de utilizacion por parte de las
personas con discapacidad visual. Esta
solucion no podra adoptarse cuando el
trazado de los pasos de peatones no sea
perpendicular a la acera.

Cuando exista una zona de aparcamiento | NO PROCEDE
colindante a la acera, o cualquier otra
circunstancia que lo permita, ésta se podra
ampliar hacia la calzada sin sobrepasar el
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limite de dicha zona, minimizando las
distancias de cruce y facilitando la visibilidad
de los peatones hacia los vehiculos vy
viceversa. Esta solucion se adoptara siempre
que no se condicione la seguridad de la
circulacion.

Paso de peatones

Son pasos de peatones los espacios situados sobre la calzada que comparten peatones y
vehiculos en los puntos de cruce entre itinerarios peatonales y vehiculares. Su disefio y
ubicacidn se ajustara a lo establecido en los siguientes apartados.

Se ubicaran en aquellos puntos que permitan
minimizar las distancias necesarias para
efectuar el cruce, facilitando en todo caso el
transito peatonal y su seguridad. Sus
elementos y caracteristicas facilitaran una
visibilidad adecuada de los peatones hacia los
vehiculos y viceversa.

NO PROCEDE

Tendran un ancho de paso no inferior al de
los dos vados peatonales que los limitan y su
trazado sera, siempre que sea posible,
perpendicular a la acera, salvo cuando el
recorrido natural de los peatones aconseje
adoptar otra solucidn, priorizando siempre la
seguridad. En este uUltimo caso se incorporara
la sefalizacion tactil de acuerdo con lo
establecido en el apartado 5 del articulo 46, a
fin de facilitar la seguridad de utilizacion de
las personas con discapacidad visual.

NO PROCEDE

Estaran sefializados mediante marcas viales
en el plano del suelo, que cumplan con la
exigencia de resbaladicidad establecida en el
articulo 11. Adicionalmente, siempre que las
condiciones de seguridad y ubicacion del
paso lo requieran, se incluird sefalizacion
vertical para los vehiculos.

NO PROCEDE

Isletas de refugio

| NO PROCEDE

Semaforos

| NO PROCEDE

Capitulo VII. Urbanizacién de frentes de parcela

Condiciones generales de la urbanizacién de frentes de parcela

Los frentes de parcela marcan el limite de | CUMPLE
ésta con la via publica, no pudiendo invadir el

itinerario peatonal accesible ni a nivel del

suelo, ni en altura.

En caso que se produjera una diferencia de | CUMPLE

rasantes entre el espacio publico urbanizado
y la parcela, y debido a la obligaciéon de
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garantizar las condiciones de accesibilidad en
el interior de la misma, el desnivel debera ser
resuelto dentro de los limites de la parcela,
sin perjuicio de lo establecido en los
apartados 4, 5 y 6 del articulo 24 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

Capitulo VIII. Mobiliario urbano

Condiciones generales de mobiliario urbano

Se entiende por mobiliario urbano el conjunto de elementos existentes en los espacios
publicos urbanizados, cuya modificacidn o traslado no requiere alteraciones sustanciales. Su
disefio y ubicacion responderad a los siguientes criterios:

No invadird el itinerario peatonal accesible.
Se dispondra preferentemente alineado
junto a la banda exterior de la acera y a una
distancia minima de 40 cm del limite entre el
bordillo y la calzada. Cuando exista una zona
de aparcamiento en linea junto a la acera se
cuidard que se pueda entrar y salir del
vehiculo sin dificultad.

CUMPLE

El disefio y ubicaciéon de los elementos de
mobiliario urbano garantizara que su
envolvente por debajo de 2,20 m de altura
carezca de aristas vivas y, excepto en el caso
de las mesasy las fuentes, deberd asegurar su
localizacion y delimitacion a una altura
maxima de 40 cm medidos desde el nivel del
suelo, careciendo entre 0,40 y 2,20 m de
altura, de salientes que vuelen mas de 15 cm
y que presenten riesgo de impacto.

CUMPLE

Todo elemento transparente serd sefializado
segun los criterios establecidos en el
apartado 4 del articulo 41.

NO PROCEDE

Bancos y mesas de estancia

| NO PROCEDE

Fuentes de agua potable

El disefio y ubicacion de las fuentes de agua potable vinculadas a un itinerario peatonal
accesible, permitira el acceso desde el mismo y responderd a los siguientes criterios:

Dispondra de, al menos, un grifo situado a
una altura comprendida entre 80 y 90 cm y
con espacio inferior de 70 cm de altura libre
de  obstidculos. El mecanismo de
accionamiento del grifo sera de facil
deteccion y manejo permitiendo su
accionamiento con el puio o con el codo y
requerira poco esfuerzo.

CUMPLE

Contara con un espacio de utilizacién en el
gue pueda inscribirse un circulo de 1,50 m de

CUMPLE
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didmetro minimo libre de obstaculos, que en
ningln caso coincidirda con el itinerario
peatonal accesible.

Impedira la acumulacién de agua. Cuando se | CUMPLE
utilicen rejillas, éstas responderan a los
criterios establecidos en el articulo 12.

Papeleras y contenedores para depésito y recogida de residuos

El disefo y ubicacion de las papeleras y los contenedores para depdsito y recogida de residuos
respondera a los siguientes criterios:

En las papeleras y los contenedores | CUMPLE
enterrados la altura de la parte inferior de la
boca estard situada entre 70 y 90 cm desde el
itinerario peatonal accesible. En los
contenedores semienterrados la altura de la
parte inferior de la boca estara situada entre
0,70 y 1,10 m desde el itinerario peatonal
accesible. En los contenedores no enterrados
la altura de la parte inferior de la boca estara
situada entre 0,70y 1,20 m desde el itinerario
peatonal accesible, pudiendo elevarse dicha
altura hasta 1,70 m, cuando cuenten con
boca adicional, y encontrdandose la parte
inferior de ésta entre 0,70y 1,10 m de altura.

El mecanismo de apertura del contenedor | CUMPLE
serd de facil deteccidn y manejo permitiendo
su accionamiento con el pufio o con el codo y
estara situado a una altura entre 0,70y 1,10
m desde el itinerario peatonal accesible.
Cuando el sistema de apertura ademds
incorpore pedal éste no exigira elevacion a
una altura superior a 20 cm desde el itinerario
peatonal accesible. En todo caso el
mecanismo de apertura no requerird una
fuerza superior a 25 N y el sistema de cierre
sera retardado.

La disposicion de los contenedores | CUMPLE
enterrados no generara cambios de nivel en
el pavimento circundante.

En todo caso la ubicacién de las papelerasy | CUMPLE
contenedores permitira el acceso y uso desde
el itinerario peatonal accesible.

Bolardos

| NO PROCEDE

Elementos de proteccion peatonal

Se consideran elementos de proteccidon peatonal las barandillas, los pasamanos, las vallas y
los zdcalos. El disefio y ubicacion de estos elementos en las zonas de uso peatonal se ajustara
a lo establecido en los siguientes apartados.

En los desniveles cuya diferencia de cota sea mayor de 55 cm, o que presenten riesgo de
caidas, se utilizardn barandillas que reuniran las siguientes caracteristicas:

Tendran una altura minima de 90 cm, cuando | CUMPLE
la diferencia de cota que protejan sea menor
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de 6,00 m, y de 1,10 m en los demas casos. La
altura se medira verticalmente desde el nivel
del suelo. En el caso de las escaleras, la altura
de las barandillas se medira desde la linea
inclinada definida por los vértices de los
peldafios hasta el limite superior de las
mismas.

No seran escalables, por lo que no | CUMPLE
dispondrdn de puntos de apoyo entre los 20
y los 70 cm de altura.

Las aberturas y los espacios libres entre | CUMPLE
elementos verticales no superardn los 10 cm.

Seran estables, con una resistencia y rigidez | CUMPLE
suficiente para soportar una fuerza
horizontal, uniformemente distribuida, y
cuyo valor serd al menos de 3,0 kN/m en
zonas en las que puedan producirse
aglomeraciones y 1,6 kN/m en el resto de
zonas. La fuerza se considera aplicada a 1,20
m o sobre el borde superior de la misma, si
éste esta situado a menos altura.

Los pasamanos exigidos en los articulos 14 y 15 se disefiaran segun los siguientes criterios:

Tendran una seccion de disefio ergonémico | CUMPLE
con un ancho de agarre de entre 3y 4,5 cm
de didmetro o funcionalmente equivalente.
En ningun caso dispondrdn de aristas vivas

Estaran separados del paramento verticalal | CUMPLE
menos 4 cm, el sistema de sujecion sera
firme y no debera interferir el paso continuo
de la mano en todo su desarrollo.

Se instalaran pasamanos dobles cuya altura | CUMPLE
de colocacién estara comprendida, en el
pasamanos superior entre 0,90y 1,10 m, y en
el inferior entre 0,70 y 0,75 m. En el caso de
las rampas, la altura de los pasamanos se
medirda desde cualquier punto del plano
inclinado, y en el caso de las escaleras, se
medira desde la linea inclinada definida por
los vértices de los peldaios hasta el limite
superior de los mismos.

Cuando una rampa o escalera fija tenga un | NO PROCEDE
ancho superior a 4,00 m dispondrd de un
pasamanos doble central.

Seran continuos en todo su recorrido y se | NO PROCEDE
prolongaran 30 cm mas alld del final de la
rampa o escalera, siempre que no supongan
un riesgo

Las vallas utilizadas en la sefalizaciéon y | CUMPLE
proteccion de obras e intervenciones en la via
publica responderdan a los criterios

establecidos en el articulo 39. (*)
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En los bordes libres de las rampas reguladas | NO PROCEDE
en el articulo 14, se colocaran zdcalos
laterales de 10 cm de altura minima.
Elementos de sefalizacion e iluminacion
Con la finalidad de evitar los riesgos para la | CUMPLE
circulacion peatonal derivados de la
proliferacién de elementos de sefalizacion e
iluminacidon en las zonas de uso peatonal,
éstos se agruparan en el menor nimero de
soportes y se ubicaran preferentemente
junto a la banda exterior de la acera.

Cuando el ancho libre de paso no permita la | CUMPLE
instalacion de elementos de sefalizacién e
iluminaciéon junto al itinerario peatonal
accesible, éstos podran estar adosados en
fachada, quedando el borde inferior a una
altura minima de 2,20 m.

Otros elementos

| NO PROCEDE
Elementos vinculados a actividades comerciales

| NO PROCEDE
Cabinas de aseos, vestuarios y duchas exteriores

| NO PROCEDE

*)

Articulo 39. Condiciones generales de las obras e intervenciones.

1. Las obras e intervenciones que se realicen en los espacios publicos urbanizados deberan
garantizar las condiciones generales de accesibilidad en los itinerarios peatonales. Cuando las
obras no permitan mantener las condiciones del itinerario peatonal accesible habitual se
dispondrd de un itinerario peatonal accesible alternativo, debidamente sefalizado, que persiga
el mayor grado de adecuacidn efectiva a las condiciones establecidas en el articulo 5.

2. Cuando el itinerario peatonal accesible discurra por debajo de un andamio o estructura
provisional dispondra de elementos de proteccidon y sefalizacion especificos. Todos los
montantes verticales u horizontales que delimiten el itinerario estaran recubiertos por
materiales protectores frente a golpes y su visibilidad estara garantizada mediante colores de
alto contraste.

3. Cuando el itinerario peatonal accesible alternativo discurra por el exterior de un andamio o
estructura provisional, éste dispondra de pasamanos continuo, instalado a 90 cm de altura, y
una guia o elemento inferior, o se colocara una franja-guia de pavimento tactil indicador, de
acuerdo con los parametros establecidos en los articulos 45 y 46, que puedan ser detectados
por las personas con discapacidad visual.

4. Las zonas de obras situadas en zonas de uso peatonal quedaran rigurosamente delimitadas
con vallas o elementos estables, rigidos, sin aristas vivas y facilmente detectables. Dispondran
de una sefalizacidon luminosa o de advertencia al inicio y al final del vallado y cada 50 m o
fraccion. Las vallas tendran una altura minima de 90 cm y sus bases de apoyo en ningun caso
podran invadir el itinerario peatonal accesible. Su color debera contrastar con el entorno y
facilitar su identificacion.
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5. Las puertas y portones destinados a entrada y salida de personas, materiales y vehiculos, asi
como otros elementos de acceso y cierre de la obra, no invadiran el itinerario peatonal accesible.
Se evitaran elementos que sobresalgan de las estructuras; en caso de su existencia se protegeran
con materiales seguros y de color contrastado, desde el suelo hasta una altura de 2,20 m.

Capitulo IX. Elementos vinculados al transporte

Piezas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida

entradas y salidas de vehiculos podra invadir
el espacio del itinerario peatonal accesible v,
ademas, cumplird lo dispuesto en el articulo
13.

| NO PROCEDE

Accesos, paradas y marquesinas de espera del transporte publico
| NO PROCEDE

Entradas y salidas de vehiculos

Ningin elemento relacionado con las | CUMPLE

Espacios reservados al transito de bicicletas y vehiculos de movilidad personal

El espacio reservado al transito de bicicletas
Yy, en su caso, vehiculos de movilidad
personal, tendrd su propio trazado en los
espacios publicos urbanizados, el cual estara
debidamente sefializado y diferenciado de las
zonas de uso peatonal. Su trazado respetara
el itinerario peatonal en todos sus puntos de
cruce.

CUMPLE

Capitulo X. Obras e intervenciones

Condiciones generales de las obras e intervenciones

Las obras e intervenciones que se realicen en
los espacios publicos urbanizados deberan
garantizar las condiciones generales de
accesibilidad en los itinerarios peatonales.
Cuando las obras no permitan mantener las
condiciones del itinerario peatonal accesible
habitual se dispondrd de un itinerario
peatonal accesible alternativo, debidamente
sefializado, que persiga el mayor grado de
adecuacién efectiva a las condiciones
establecidas en el articulo 5.

CUMPLE

Cuando el itinerario peatonal accesible
discurra por debajo de un andamio o
estructura  provisional dispondrda  de
elementos de proteccion y sefalizacidn
especificos. Todos los montantes verticales u
horizontales que delimiten el itinerario
estaran recubiertos  por  materiales
protectores frente a golpes y su visibilidad
estara garantizada mediante colores de alto
contraste.

CUMPLE
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Cuando el itinerario peatonal accesible | CUMPLE
alternativo discurra por el exterior de un
andamio o estructura provisional, éste
dispondrd de pasamanos continuo, instalado
a 90 cm de altura, y una guia o elemento
inferior, o se colocard una franja-guia de
pavimento tactil indicador, de acuerdo con
los parametros establecidos en los articulos
45 y 46, que puedan ser detectados por las
personas con discapacidad visual.

Las zonas de obras situadas en zonas de uso | CUMPLE
peatonal guedardn rigurosamente
delimitadas con vallas o elementos estables,
rigidos, sin aristas vivas y facilmente
detectables. Dispondran de una sefalizacion
luminosa o de advertencia al inicio y al final
del vallado y cada 50 m o fraccién. Las vallas
tendran una altura minima de 90 cm y sus
bases de apoyo en ningln caso podran
invadir el itinerario peatonal accesible. Su
color debera contrastar con el entorno vy
facilitar su identificacion.

Las puertas y portones destinados a entrada | CUMPLE
y salida de personas, materiales y vehiculos,
asi como otros elementos de acceso y cierre
de la obra, no invadiran el itinerario peatonal
accesible. Se evitaran elementos que
sobresalgan de las estructuras; en caso de su
existencia se protegeran con materiales
seguros y de color contrastado, desde el

suelo hasta una altura de 2,20 m.

Capitulo XI. Comunicacion y sefializacion

Condiciones generales de la comunicacion y sefalizacion

| NO PROCEDE
Sefalizacion visual y acustica

| NO PROCEDE
Aplicaciones reguladas de la sefalizacién visual

| NO PROCEDE

Aplicacion del simbolo de accesibilidad para la movilidad

Con el objeto de identificar el acceso y posibilidades de uso de espacios, instalaciones y
servicios, se sefializardan permanentemente con el Simbolo de accesibilidad para la movilidad
los siguientes espacios:

Los itinerarios peatonales accesibles dentro | CUMPLE
de las dreas de estancia reguladas en este
documento  técnico, cuando  existan
itinerarios alternativos no accesibles.

Las plazas o espacios reservados en areas con | NO PROCEDE
presencia de espectadores.
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Los puntos accesibles en los tramos urbanos | NO PROCEDE
de las playas.

Las plazas de aparcamiento reservadas | NO PROCEDE
reguladas en el articulo 35, incluyendo las
reservadas en instalaciones de uso publico, y
de considerarse necesario los itinerarios
peatonales accesibles de acceso a ellas.

Las cabinas de aseo, vestuarios y duchas | NO PROCEDE
exteriores reguladas en el articulo 34

Los accesos y las paradas del transporte | NO PROCEDE
publico reguladas en el articulo 36, en el caso
de que existan otras no accesibles, asi como
las paradas de taxi en las que exista un
servicio permanente de vehiculo adaptado

El disefio, estilo, forma y proporcion del Simbolo de accesibilidad para la movilidad se
correspondera con lo indicado por la Norma UNE 41501 «Simbolo de accesibilidad para la
movilidad. Reglas y grados de uso».

Para cualquier otra situacién no especificada en el apartado 1y de considerarse necesario, se
podra sefializar con el simbolo estandarizado que corresponda en cada caso.

Senalizacion tactil

| NO PROCEDE

Tipos de pavimento tactil indicador

El pavimento tactil indicador permitird una facil deteccion y recepcion de informacion
mediante el pie o bastones de personas con discapacidad visual, sin que constituya peligro
para el transito peatonal en su conjunto. Contrastara, tanto cromaticamente como en textura,
de modo suficiente con el suelo circundante y, excepto en el caso previsto en el apartado 5
del articulo siguiente, se utilizaran dos tipos de pavimento tactil indicador, de acuerdo con su
finalidad:

Pavimento tactil indicador direccional, para | CUMPLE
sefialar encaminamiento o guia, asi como
proximidad a elementos para el cambio de
nivel. Estara constituido por piezas o
materiales con un acabado superficial de
acanaladuras rectas y paralelas, cuya altura
serd de 4 mm.

Pavimento tactil indicador de advertencia, | CUMPLE
para sefialar proximidad a puntos de peligro
o puntos de decisién. Estard constituido por
piezas o materiales con botones sin aristas
vivas, de forma troncocdnica, cupula
truncada o funcionalmente equivalente cuya
altura sera de 4 mm. El pavimento se
dispondrd de modo que los botones formen
una reticula ortogonal orientada en el sentido
de la marcha.

Aplicaciones reguladas del pavimento tactil indicador

Para indicar proximidad a elementos de cambio de nivel, el pavimento tactil indicador se
utilizara de la siguiente forma:

En rampas y escaleras vinculadas o | NO PROCEDE
complementarias a un itinerario peatonal
accesible, previo a su inicio y en ambos
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extremos, se colocaran franjas de pavimento
tactil indicador de tipo direccional, en sentido
transversal al transito peatonal. El ancho de
dichas franjas coincidira con el de la rampa o
escaleray sufondo serd de entre 80y 120 cm.
En el extremo superior de la escalera la franja
se ubicard a 30 cm de la primera contrahuella.

En ascensores vinculados a un itinerario
peatonal accesible se colocaran franjas de
pavimento tdctil indicador de tipo direccional
frente a la puerta del ascensor, en todos los
niveles y en sentido transversal al transito
peatonal. El ancho de las franjas coincidira
con el de la puerta de acceso y su fondo sera
de entre 80y 120 cm.

NO PROCEDE

Los vados peatonales y las soluciones de elevacion de calzada, regulados en el articulo 20 se

sefializaran de la siguiente forma:

Para advertir sobre la proximidad de la
calzada en los puntos de cruce entre el
itinerario peatonal y el itinerario vehicular, se
colocard sobre el ancho de paso que se
determine en funcion de las caracteristicas y
uso del vado, respetando en todo caso un
minimo de 1,80 m, una franja de entre 60 y
120 cm de fondo de pavimento tactil
indicador de advertencia a lo largo de la linea
de encuentro entre el vado y la calzada. Dicha
franja se podra separar de la calzada entre 10
y 30 cm.

NO PROCEDE

Para facilitar la localizacion del paso peatonal
se dispondrd una franja-guia de pavimento
tactil indicador direccional, de una anchura
comprendida entre 80y 120 cm entre la linea
de fachada o elemento que delimite
fisicamente el itinerario peatonal accesible y
el centro de la franja de advertencia del vado.
La franja-guia se colocara transversal al
trafico peatonal que discurre por la acera, y
alineada con la correspondiente franja-guia
ubicada al lado opuesto de la calzada.

NO PROCEDE

Comunicacion interactiva

| NO PROCEDE
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JUNTA DE ANDALUCIA

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en
las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

BOJA n2 140, de 21 de julio de 2009

Correccion de errores. BOJA n2 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHASY TABLASJUSTIFICATIVAS*

o 4

*Ordende 9 de enerode 2012, por la que se aprueban losmodelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula
las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacidn y el transporte en Andalucia, aprobado
por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instru cciones para su cumplimentacion. (BOJA nim. 12, de 19 de enero).




Apartados:
DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

ESTUDIO DE DETALLE DE ORDENACION DE VOLUMENES

ACTUACION
PARCELA PT DEL SECTOR UE-96 DE PLAYA SERENA

Roquetas de Mar. Almeria

ACTIVIDADES 0 USOS CONCURRENTES

DOTACIONES

Aforo (nimero de personas)
Numero de asientos
Superficie

Accesos
Ascensores
Rampas
Alojamientos
Nucleos de aseos
Aseos aislados
Nucleos de duchas
Duchas aisladas

Nucleos de vestuarios
Vestuarios aislados
Probadores

Plazas de aparcamientos
Plantas

Puestos de personas con discapacidad (sdlo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacion

especial)

LOCALIZACION

PARCELA PT DEL SECTOR UE-96 DE PLAYA SERENA
Roquetas de Mar. Almeria

TITULARIDAD

CJDE FAM 2016 S.L

PERSONA/S PROMOTORA/S

CJDE FAM 2016 S.L

PROYECTISTA/S

EDUARDO FERNANDEZ FLORES

NUMERO
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FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

X FICHA I INFRAESTRUC TURAS Y URBANISMO
FICHA II.EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
FICHA IIl. EDIFICACIONES DE VIVIENDA S
FICHA IV. VIVIENDA S RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

TABLA 1.EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

TABLA 4.EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES
TABLA 5.EDIFICIOS,ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLE CIMIEN TOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

TABLA 7. EDIFIC 10S, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO
TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS
TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS
TABLA 13. GARAJES YAPARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

En 2ALMERIA a 15 de OCTUBRE de 2022

Fdo : EDUARDO FERNANDEZ FLORES

O
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FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO*

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles Material:
ADOQUIN HORMIGON

Color: GRIS

Resbaladicidad: 3

Pavimentos de rampas
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras

Material:
Color:

Resbaladicidad:

Carrilesreservados paraeltransitodebicicletas Material:

Color:

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en
lasinfraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su
cumplimentacién. (BOJA nim. 12, de 19 deenero).
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC.TECNICA
CONDICIONES GENERALES

Ancho minimo 21,50m 3.5
Pendiente longitudinal <=2,00%
Pendiente transversal <2,00 % <=2,00%
Altura libre 2220m <=2,00%
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados). <0,12m <=0,12%
Abertura maxima de los alcorques de rejila, XEn itinerarios peatonales 0<=0,01 m

y de las rejillas en regisrtos. XEn calzadas 0<=0,025 m

lluminacién homogénea

>20 luxes

(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho 2 1,50 m, con las condiciones previstasen la normatvi a autonoémica.

VADOS PARA PASO DE

Pendiente longitudinal del plano inclinado X Longitud $ 2,00 m = 8.00% 800"
entre dos niveles a comunicar Longitud § 2,50 m <6,00 % <=8,00%
Pendiente transversal del planoinclinado entre dos nivelesacomunicar <2,00 % <=2,00%
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) 21,80 m >=1,80m
Anchura franja sefalizadora pavimento tactil =Longitud de vado >=1,80m
Rebaje con la calzada 0,00 cm

VADOS PARA PASO DE VEHICULOS

Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m $ 8,00% <=8,00%
Pendiente longitudinal en tramos 2 3,00 m S 6,00 % | <=8,00%
Pendiente transversal S 2,00% <=2,00%

PASOS DE PEATONES

Anchura (zona libre enrasada con la calzada)

2 Vado de peatones

[" ! Pendiente vado 10% 2 P > 8%. Ampliacion paso peatones.

Anchura
Franja sefializadora pavimento tactil
o direccional Longitud
Sefializacion en
la acera Franja sefializadora pavimento tactil|_Anchura
botones Longitud
ISLETAS
Anchura 21,80m
Fondo 2 1,20m
Espacio libre
Fondo dos franjas pav.
Botones
Nivel calzada (2-4 cm)
Anchura pavimento
Sefializacion enl direccional
acera Fondo dos franjas pav.
. Botones
Nivel acerado -
Anchura pavimento
direccional
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PUENTES Y PASARELAS
En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o ascensores
Anchura libre de paso en tramos horizontales 21,60 m
Altura libre 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal :'>8,00%
Pendiente transversal del itinerario peatonal '>2,00%
lluminacién permanente y uniforme
Anchura = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud =0,60m
Barandillas inescalables. 20.90m
Coincidiran con inicio y final Altura 21,10 m (1)
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y | Altura 0,65my0,75m
diferenciados del entorno. 0,90my1,10m
Diametro del pasamanos De0,045ma0,05m
Separacion entre pasamanos y paramentos 20,04 m.
Prolongacién de pasamanos al final de cada tramo
PASOS SUBTERRANEOS
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales 21,60 m
Altura libre en pasos subterraneos 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal :'>8,00%
Pendiente transversal del itinerario peatonal '>2,00%
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos 2200 lux
Anchura = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional ~Congrua =060m
ESCALERAS
il Trazado recto
Directriz I Generatriz curva. Radio R250m
Numero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio N:>10
Huella 20,30 m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) '>0,16 m
Peldafios Relacion huella / contrahuella
Angulo huella/ contrahuella
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde
Ancho libre 21,20 m

Ancho mesetas

2 Ancho escalera

Fondo mesetas 21,20 m
Fondo de meseta embarque y desembarque alinicioyfinalde escalera 21,50 m
Circulolibreinscritoenparticiones deescalerasenanguloolas partidas 21,20 m

Franja sefializadora pavimento tactil Anchura = Anchura escalera
direccional Longitud =0,60m
Barandillas inescalables. Al 20,90 m
Coincidirancon inicio y final tura 21,10 m (1)

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
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Pasamanos continuos. A ambos lados, sin

aristas y diferenciados del entorno. 'Altura.

De 0,902 1,10 m

Diametro del pasamanos

De0,045ma0,05m

Prolongacién de pasamanos en embarques y desembarques

| j

En escaleras de ancho 24,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS

Espacio colindante libre de obstaculos |

Franja pavimento téctil indicador | Anchura

direccional Longitud

Altura de la botonera exterior

Espacio entre el suelo de la cabina y el pavimento
Ascensores exterior

Precisién de nivelacion

Puerta. Dimension del hueco de paso libre

. . D una puerta
Dimensiones

minimas interiores [] Dos puertas enfrentadas

de la cabina

i Dos puertas en angulo

Franja pavimento tactil | Anchura

Tapices rodantes

indicador direccional Longitud

Franja pavimento téctil | Anchura

Escaleras mecanicas

indicador direccional Longitud

RAMPA

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6% o desnivel > 0,20 m.

Radio en el caso de rampas de generatriz curva R250 m

Anchura libre 21,50 m

Longitud de tramos sin descansillos (1) :S:9,00 m
Tramos de longitud :s; 3,00 m :s; 10,00 %

Pendiente longitudinal (1) | Tramos de longitud > 3,00 my :s; 6,00 m| 5; 8,00 %
Tramos de longitud> 6,00 m :5;6,00 %

(1) En la columna DEC.293/2009 (RGTO)se mide en proyeccion horizontal

Pendiente transversal 532,00 %

Ancho de mesetas Ancho de rampa
Fondo de mesetas y 1L, Sin cambio de direccion 21,50 m
zonas de desembarque 1 Con cambio de direccion 21,50 m
Franja sefializadora pavimento Anchura =Anchurameseta
tactil direccional
acti direcciona Longitud =0,60 m
Barandillas inescalables.

20,90m
Coincidiranconinicioyfinal IAltura(1) 2110m

(1) La altura seréa mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin aristas y |

0,90 4 10
De‘a-r%1

diferenciados del entorno Altura
Diametro del pasamanos De0,045ma0,05m
Prolongacién de pasamanos en cada tramo 20,30 m

En rampas de ancho 24,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO EDIFICACIONES DE ASEOS
DE USO PUBLICO
Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa 11. Edificios, establecimientos o instalaciones
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES
NORMATIVA DEC.29312009 (Rgto) ORDENANZA DOC.TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA ViA PUBLICA
Separacionalazonaasefalizar 1 i <".0,50m
Vallas
Altura <".0,90m
Altura del pasamano continuo
Andarmios 0 e§tablllzgdores de Anchura libre de obstaculos <".0,90m
fachadas con tuineles inferiores
Altura libre de obstaculos <".2,20m
L Si invade itinerario peatonal accesible, franja de
pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho
Distancia entre sefalizaciones luminosas de
Sefializacién | advertencia en el vallado
Anchura franja pintura
| ' Contenedores de obras | "eflectante contorno <.0,10m
superior
FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA

RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS

Dotacién deaparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccion 1 1 cada 40 o fraccion

Bateria o diagonal

| Linea

Dimensiones | (1) ZT: Zona detransferencia:

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateriao en diagonal. Zona lateral de ancho <". 1,50mYy longitud igual ala de la plaza.
- Zona de transferenia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud <. 1,50 m
Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA DEC.29312009 (Rgto) =~ ORDENANZA DOC.TECNICA

REQUISITOS GENERALES

Los caminos y sendas reunen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente,)y ademas:

Compactacion de tierras 90 % Proctormodif.

Altura libre de obstaculos <".220m

Alturamapas, planos omaquetas tactiles enzonade acceso principal

De 0,90a 1,20 m
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Distancia entre zonas s 50,00 m
Zonas de descanso » Banco Obligatorio
Dotacién
Espacio libre 0,90mx1,20m
Resalte maximo Enrasadas

Orificios en areas de uso peatonal

Rejillas
Orificios en calzadas
Distancia a pasode peatones
SECTORES DE JUEGOS

Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonale,sy cumplen:

1 Anchura del plano de trabajo

Mesas de juegos Altura
accesibles Alto
Espacio libre
inferior Ancho
Fondo

Espaciolibre (sin interferir con los itinerarios peatonales)

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAVAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

NORMATIVA DEC.293/2009(Rgto) =~ ORDENANZA DOC.TECNICA
PLAVAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa
Superficie horizontalal final del itinerario i 21,50 x2,30 m

Itinerario accesible . N . S
desde todo punto Anchura libre de itinerario 21,50 m
accesible de la playa Longitudinal >6,00 %
hasta la orilla Pendiente

Transversal <1,00 %
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA DEC.293/2009(Rgto) ORDENANZA DOC.TECNICA
MOBILIARIO URBANO V ELEMENTOS DE URBANIZACION
Alturadelbordeinferior de elementos volados(sefiales, iluminacién...) 22,20m
Altura del suelo ala que se deben detectarlos elementos de mobiliario
urbano
Alturade pantallas que norequieran manipulacion (seranlegibles) 21,60 m

Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada

Altura de tramo de mostrador adaptado

De 0,70 ma 0,80 m

Kioscos y puestos Longitud de tramo de mostrador adaptado 20,80 m
comerciales Altura de elementos salientes (toldos..) 2220m
Altura informacion basica De1,45ma1,75m
Altura De0,90ma1,20m
Semaforos Pulsador | Distanciaallimite de pasopeatones
Diametro pulsador
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Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal
Maquinas Altura dispositivos manipulables 2120m
expendedorase Alt il
informativas, ura pantafia
cajeros Inclinacion pantalla
automaticos, - - — -
teléfonos plblicos y| Repisa en teléfonos publicos. Altura hueco libre
otros elementos. | bajo la misma. < 0,80 m
Altura boca papelera De 0.70m a 1.20m
Papeleas Y buzones| Altura boca buzon
De0,70ma1,20m
Altura cafio o grifo
Fuentes bebederas| Area utilizacion libre obstaculos
Anchura franja pavimento circundante 20,50 m
Dotacién de aseos publicos accesibles (en el caso
de que existan)
Espacio libre no barrido por las puertas
Anchura libre de hueco de paso
Altura interior de cabina
Altura del lavabo (sin pedestal)
. Espacio lateral libre al inodoro
Cabinas de aseo
plblico accesibles Altura del inodoro
Inodoro
Barras de Altura
apoyo Longitud
Altura de mecanismos
Altura del asiento (40 x 40 cm.)
17 Ducha Espacio lateral transferencia
Dotacién minima 1cada10ofraccion
Altura asiento De0,43ma0,46m
Profundidad asiento De0,40ma0,45m
Altura Respaldo De0,40ma0,50m
Altura de reposalazos respecto del asiento De0,18ma0,20m
Bancos accesibles | Angulo inclinacién asiento- respaldo < 105°
Dimensién soporte region lumbar = 15cm.
Espacio libre al lado del banco 20,80 x 1,20 m
Espacio libre en el frontal del banco
Separacion entre bolardos 21,20 m
Diametro
Bolardos (1)
Altura 20,70 m

(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.

Paradas de
autobuses (2)

Altura informacién basica

De1,45ma1,75m

Altura libre bajo la marquesina

22,20 m

(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones
discriminaciénpara el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con discapacidad.

basicas de accesibilidad y no

Contenedores de
residuos

Enterrados 1Altura de boca

Altura parte inferior boca

No enterrados
Altura de elementos
manipulables
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OBSERVACIONES

| DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

X Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable

[ISe trata de una actuacion arealizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacién existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica
de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo histdrico, artistico,
medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento las disposiciones.

OEnelapartado "Observaciones" delapresente Fichajustificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion
grafica pertinente que acompafa ala memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

CIEn cualquier caso, aun cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad
preexistentespara lo cual se disponen, siempre que ha resultado posible ayudas técnicas Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion
detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones
necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento delresto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.
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7. FIRMA

Se firma el presente Estudio de Detalle de ordenacién de volimenes, en Almeria, a 27 de
octubre de 2022.

Eduardo Fernandez Flores, arquitecto colegiado nimero 325 en el Colegio Oficial de
Arquitectos de Almeria.

Almeria 15 de Octubre de 2022

/

Fdo: Eduardo Fernandez Flores
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8. PLANOS
ED-01 - SITUACION

ED-02 - SECCIONES. VOLUMETRIA GENERAL. EVACUACION INCENDIOS
ED-03 — PLANTA SOTANO. OCUPACION

ED-04 — PLANTA BAJA. OCUPACION

ED-05 — PLANTA PRIMERA. OCUPACION

ED-06 — PLANTA SEGUNDA. OCUPACION

ED-07 — PLANTA DE CUBIERTA. OCUPACION

ED-08 — ESTUDIOS DE SOLEAMIENTO
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