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Memoria

1.- AUTOR DEL ENCARGO:

Se redacta la presente Innovacion al Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Roquetas de Mar, promovida por el Ayuntamiento de Roquetas de Mar, instado por:

- José Miguel Godoy Duran, con NIF n°® 08.907.704-B

- Enrique Raul Godoy Duran, con NIF n°® 18.111.776-N

- Mireia-Magdalena Godoy Duran, con NIF n® 18.111.777-J, y
- Angeles Enriqueta Godoy Duran, con NIF n® 08.911.486-K

La mercantil Hnos. Godoy Duran, C.B. con CIF E-04622346, domicilio: Bulevar
de El Ejido, n® 146, bajo — 04700 El Ejido (Almeria), Tf.: 950.486.786, es propietaria
de las siguientes parcelas en el ambito denominado UE-80.1 del PGOU de Roquetas de
Mar:

a) Parcela con referencia catastral 4785404WF3648N00010A, en la UE-80.1.

b) Parcela con referencia catastral 4785408WF3648N0001XA, en la UE-80.1.
2.- ANTECEDENTES:

El documento de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ro-
guetas de Mar, en su aprobacién definitiva, fue publicado en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia n® 190, de fecha 28 septiembre 2010.

En fecha 29 de noviembre de 2012, el Ayuntamiento de Roquetas de Mar apro-
b6 definitivamente la Innovacion n® 4 al PGOU de Rogquetas de Mar, sobre Modificacio-
nes del Uso Pormenorizado de las Submanzanas R2-A, R5, R6 y Manzana R4 del &mbi-
to denominado UE-80.1 del mismo, a instancia de Hermanos Godoy Duran C.B. Dicha
Aprobacién Definitiva fue publicada en el BOP, en fecha 21 de diciembre de 2012.

Segun el PGOU vigente de Rogquetas de Mar y su Innovacion n® 4, aprobada
definitivamente el 29 de noviembre de 2012, los terrenos objeto de esta Innovacion
estan clasificados de la siguiente manera:

UE-80.1: Suelo Urbano No Consolidado (SUNC-ET II). Las caracteristicas y pa-
rdmetros fundamentales de este &mbito, son las siguientes:

- Superficie bruta: 13.259 m2s
- Uso: Residencial.
- NUumero maximo de viviendas: 124
- Superficie de suelo de las parcelas residenciales: 6.820m2s
- Superficie de suelo dotacional:
- Equipamiento primario: 1.501m?2s
- Espacios libres: 1.334m?23s
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- Viario/aparcamiento: 3.604m23s
- Superficie edificable maxima: 14.509mz2t
- No se incluye en Area de Reparto
- Sistema de actuacion: Compensacion
- La ordenacion del ambito es la reflejada en el PGOU.
- La urbanizacién se realizard mediante Proyecto de Obras de Urbanizacion.

A-ROQ-02: Suelo Urbano No Consolidado (SUNC-ARIS). Las caracteristicas y
pardmetros fundamentales de este ambito, son las siguientes:

- Superficie bruta: 10.413 m23s
- Uso: Residencial.
- NUumero maximo de viviendas: 104
- Superficie de suelo de las parcelas residenciales: 4.510m2s
- Superficie de suelo dotacional:
- Equipamiento primario: 1.206m?3s
- Espacios libres: 1.592m?2s
- Viario/aparcamiento: 3.105m3s
- Superficie edificable maxima: 13.537m2t
- Seincluye en el Area de Reparto ARU-09 (exclusiva para este &mbito)
- Sistema de actuacién: Compensacion
- Laordenacién del ambito es la reflejada en el PGOU.
- La urbanizacion se realizara mediante Proyecto de Obras de Urbanizacion.

Se adjuntan las fichas de determinaciones de los &mbitos UE-80.1 y A-ROQ-02,
incluidas en el PGOU para su desarrollo.

Con fecha 23 de Diciembre de 2021 entr6 en vigor la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA).

En su disposicion transitoria tercera indica que "Los procedimientos relativos a
los instrumentos de planeamiento, asi como los procedimientos de gestion y ejecucion
del planeamiento que se hubieran iniciado antes de /a entrada en vigor de esta Ley
podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento
y el régimen de competencia establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vi-
gente en el momento de iniciar la misma".

En base a esta misma disposicidén transitoria se considera iniciado el procedi-
miento, puesto que ya ha habido acuerdos preceptivos del Organo competente en su
tramitacion y el procedimiento de Evaluacién Ambiental Ordinaria habiendo obtenido
ya la emision del Documento de Alcance.

3.- OBJETIVOS Y FINALIDADES DE LA INNOVACION:

El objeto de esta Innovacion del PGOU de Roquetas de Mar, consiste en unifi-
car los ambitos denominados UE-80.1 y A-ROQ-02, obteniendo como resultado
un Unico ambito denominado A-ROQ-02, el cual permita desarrollar de una manera
unificada y racional el conjunto de este vacio urbano que se localiza en el centro de
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Roquetas de Mar, garantizando las conexiones, tanto viarias como peatonales, y la
integracion de la estructura urbana en el entorno.

La presente Innovacion tiene como objeto la modificacion de la ordenacion de-
finida en el PGOU vigente para estos terrenos. El suelo objeto de la presente Innova-
cion presenta actualmente unas condiciones de degradacion de la trama ur-
bana en un entorno de ciudad consolidada. La ordenacion que define el PGOU vigente
para estos terrenos se corresponde a un modelo de mercado inmobiliario desfasado,
en el cual se definia una elevada edificabilidad residencial.

La presente Innovacién agrupa las superficies de Espacios Libres y Equi-
pamientos en este vacio urbano, proximas entre si. Asimismo, se reajusta el viario,
aumentando en algunos tramos su seccion, permitiendo itinerarios accesibles de ancho
minimo 1'80m, en cumplimiento de la Orden VIV/561/2010 y Decreto 293/2009. Tam-
bién se reajustan las alineaciones de las manzanas y el aprovechamiento asignado a
las parcelas lucrativas, disminuyendo la edificabilidad global en el nuevo ambito
A-ROQ-02, de tal manera que su desarrollo sea viable segun el mercado inmobiliario
actual, a la vez que supone una mejora en las dotaciones definidas en este
ambito, en cumplimiento de las determinaciones establecidas en la Ley 7/2002 de 17
de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) y en el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, Real Decreto 2159/1978. En concreto, la presente Innova-
cion supone una mayor calidad en lo referente a los estdndares que se establecen co-
mo reservas de suelos para Espacios Libres y Equipamiento, plazas de aparcamiento
publicos y porcentaje de edificabilidad residencial destinada a viviendas protegidas,
segun se justifica en el siguiente apartado de la presente memoria.

La finalidad de la presente Innovacidn es ordenar de manera global y unificada
este vacio urbano en el centro de Roquetas de Mar, definiendo un Unico ambito de
suelo urbano no consolidado con la categoria de Area de Reforma Interior (SUNC-
ARIS), denominada A-ROQ-02, mejorando los estandares para Espacios Libres y
Equipamiento, plazas de aparcamiento publicos y edificabilidad residencial
destinada a viviendas de proteccion oficial.

La solucién propuesta consiste en unificar los ambitos denominados UE-
80.1 y A-ROQ-02 en un Unico &mbito denominado A-ROQ-02, perteneciente al Area
de Reparto ARU-09, la cual es exclusiva de este ambito. En este nuevo ambito, se mo-
difica la ordenacién pormenorizada de los terrenos, aumentando la superficie de suelo
destinada a Espacios Libres, hasta los 3.323m2 gue se definen en la presente Innova-
cién. Asimismo, la solucién propuesta reduce el aprovechamiento y la edificabilidad de
estos terrenos, de tal manera que su desarrollo se realice conforme a los estandares
establecidos en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA) y en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico. Esta
disminucién de aprovechamiento y edificabilidad es asumida en su totalidad por la
mercantil que insta la presente Innovacion. El resto de propietarios de los terrenos
pertenecientes al nuevo ambito A-ROQ-02 mantienen los aprovechamientos y edificabi-
lidades establecidos en el PGOU vigente, sin ser minorados los mismos.

La solucién propuesta modifica el trazado del viario y las alineaciones en el
suelo del actual &mbito A-ROQ-02. Hemos comprobado grafica y numéricamente que
la edificabilidad asignada actualmente por el PGOU imposibilita materializar en el tra-
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zado viario definido por la ordenacion del PGOU vigente un minimo de 0’5 plazas por
cada 100m2 de techo edificable. La presente Innovacién posibilita disponer una reserva
de suelo adecuada para ubicar las plazas de aparcamiento publicas necesarias, en
cumplimiento del art. 17 de la LOUA y del PGOU vigente de Roquetas de Mar, garanti-
zando las conexiones, tanto viarias como peatonales con el tejido urbano en este vacio
urbano del centro de Roquetas de Mar.

Asimismo, la presente Innovacion establece una reserva para edificabilidad des-
tinada a viviendas protegidas del 30% del total de la edificabilidad residencial asignada
al conjunto de estos terrenos, mejorando los estandares establecidos por el PGOU vi-
gente.

La presente Innovacion reajusta los siguiente parametros: forma y tamafo de
las superficies de Espacios Libres y Equipamiento; forma y tamafio de las manzanas
lucrativas; nimero maximo de viviendas; densidad maxima de viviendas; distribucion
de la superficie edificable y del aprovechamiento; porcentajes de edificabilidad segun
usos pormenorizados y porcentaje de edificabilidad residencial destinada a vivienda
protegida. Todo ello sin variar los siguientes parametros globales: clasificacion y
calificacion del suelo, uso global, uso predominante y alturas maximas.

De este modo, la ordenacion propuesta permite un desarrollo racional de estos
terrenos, en cumplimiento de las determinaciones establecidas en la Ley 7/2002 de 17
de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) y en el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, reajustando los parametros necesarios para equilibrar los
resultados y permitir un desarrollo eficiente, homogéneo y posibilista segin un merca-
do inmobiliario actual.

4.- JUSTIFICACION:

La presente Innovacion se fundamenta en las siguientes mejoras en la capaci-
dad, funcionalidad y calidad de la ordenacion propuesta:

a) Mejora en los estandares de Espacios Libres y Equipamientos.

La presente Innovacion cumple los estandares de reservas para Espacios
Libres y Equipamientos, segun los parametros establecidos en el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, en la LOUA y en el PGOU (en concreto, en su art. 4.12).

El PGOU vigente establece en el conjunto de los actuales ambitos UE-80.1 y A-
ROQ-02 las siguientes superficies:

1) Dotaciones (Espacios Libres y Equipamientos): 5.633m2s
2) Edificabilidad maxima: 28.046m2t

La presente Innovacién establece en el nuevo ambito A-ROQ-02, que unifica los
actuales ambitos UE-80.1 y A-ROQ-02, las siguientes superficies:
1) Dotaciones (Espacios Libres y Equipamientos): 5.705m=2s

Espacios Libres: 3.323m2s (supone 18m2 de suelo de Espacios Libres por
cada 100m=2 de techo edificable). Cumple art. 17 LOUA y art. 4.12 PGOU.
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Equipamiento: 2.382m2s (supone 12,90m2 de suelo de Equipamiento por
cada 100m2 de techo edificable). Cumple art. 17 LOUA y art. 4.12 PGOU.

2) Edificabilidad maxima: 18.460m2t (se reduce la definida en el PGOU vigen-
te), de los cuales 12.184m2t corresponden a uso Residencial y 6.276m2t co-
rresponden a uso Terciario.

Cuadro resumen de las superficies de dotaciones y edificabilidad:

PGOU publicado 28 sep 10| Innovacion PGOU
(UE.80-1 + A-ROQ-02) | (Nuevo A-ROQ-02)

Superficie (m2s) 23.672 23.672
Edificabilidad (m2t) 28.046 18.460
Superficie Dotaciones (m2s) 5.633 5.705

b) Mejora en la ordenacion de los Espacios Libres y los Equipamientos.

La ordenacion del PGOU vigente separa espacialmente las superficies de
Espacios Libres y Equipamientos, definiéndose alejadas las unas de las otras, co-
mo consecuencia de ordenar este vacio urbano en dos ambitos diferenciados. El con-
junto de los terrenos constituye el mismo vacio urbano y por tanto, la presente Inno-
vacion al unificar ambos dmbitos, permite agrupar estas superficies de manera proxi-
mas entre si, posibilitando una mayor eficacia y calidad de estas superficies do-
tacionales.

Las superficies de Equipamiento se agrupan en el extremo noroeste del nuevo
ambito A-ROQ-02 y los Espacios Libres se agrupan en la zona central de este ambito,
de forma que se define una amplia zona de Espacio Libre que mejorara la calidad y
eficacia de ésta, aumentando la espacialidad de esta zona verde del centro de Roque-
tas de Mar, todo ello segun un criterio de eficiencia, racionalidad, e integracién en la
trama urbana.

La nueva solucion propuesta en esta Innovacion mejora las dotaciones previs-
tas por el PGOU para estos terrenos. Por un lado, mejora los ratios de las reservas
de suelos Dotacionales en relacion a la edificabilidad y al nUmero de viviendas re-
sultantes, teniendo como referencia los pardmetros establecidos en el PGOU (art.
4.12), en la LOUA (art.17) y en el Reglamentos de Planeamiento Urbanistico (art.12 del
Anexo).

c) Mejora en el porcentaje de la edificabilidad residencial destinada a vi-
vienda protegida

Se ha detectado que el PGOU vigente presenta en su ordenacién, para el con-
junto de estos terrenos, un porcentaje de edificabilidad residencial destinada a vivien-
das protegidas, inferior a los estandares que se definen en la normativa urbanistica
actual. Esta situacién es consecuencia de la no asignacion por el PGOU vigente de edi-
ficabilidad para viviendas protegidas en el actual ambito UE-80.1. Si bien, el PGOU
vigente si asigna un porcentaje del 30% de la edificabilidad residencial para viviendas

Pagina 8 de 47 Juan Manuel Lépez Torres y Juan Manuel Lépez Gonzélez, Arquitectos
Sebastian Azafidn Mansilla, Ingeniero de C.C.P.
C/ José Artés de Arcos, 34, entresuelo E - 04004 — Almeria. Tf/Fx: 950.258.920 estudio@lotoarg.es www.lotoarg.es




Innovacion al PGOU de Roquetas de Mar en los ambitos UE-80.1 y A-ROQ-02 20 ene 22
Juan Manuel Lopez Torres y Juan Manuel Lépez Gonzalez — Arquitectos
Sebastidn Azafion Mansilla — Ingeniero de C.C.P.

protegidas en el actual &mbito A-ROQ-02; en el conjunto de estos terrenos, los cuales
integran un Unico vacio urbano, el porcentaje de edificabilidad residencial para vivien-
das protegidas resulta ser de tan solo el 13'69%, muy inferior al 30% establecido en la
LOUA.

La presente Innovacién mejora este porcentaje, reduciendo la edificabilidad
maxima en el nuevo ambito A-ROQ-02 y asignando el 30% de la edificabilidad
residencial total para viviendas protegidas.

La presente Innovacion asigna la edificabilidad de viviendas protegidas
integramente a la manzana M2, la cual se define como la manzana de cesién al
ayuntamiento del 10% del aprovechamiento del nuevo ambito. Asimismo, se establece
un plazo de 4 afios para la ejecucion de las viviendas protegidas.

Cuadro resumen de la edificabilidad destinada a viviendas protegidas, nidmero de
viviendas y densidad méxima de viviendas:

PGOU publicado 28 sep 10 Innovacion PGOU
(UE.80-1 + A-ROQ-02) (Nuevo A-ROQ-02)
Superficie (m2) 23.672 23.672
Edificabilidad total (m2t/m=2s) 28.046 18.460
Edificabilidad Uso Terciario (m2t) 1.354 6.276
Edificabilidad Uso Residencial
total (VL+V.Protegidas) (m2t) 26.692 12.184
Edificabilidad Uso Residencial
VL (m2t) 23.037 8.529
R . 3.655 (13,69% del total de | 3.655 (30% del total de la
2
Edificabilidad V.Protegidas (M21) | |/ o yiicabilidad residencial) | edificabilidad residencial)
Namero méaximo de viviendas 228 137
Densidad maxima (viv/Ha) 96,32 57,87

d) Mejora en el trazado viario para posibilitar materializar las plazas de
aparcamiento publicas y el ancho minimo de acera.

El PGOU vigente define para este ambito aceras con anchura libre inferior a
1’'80m. La presente Innovacion aumenta la anchura libre de paso en las aceras a
1’80m, en cumplimiento de la Orden VIV/561/2010, tal y como se grafia en el plano
09 de la presente Innovacion. Asimismo, las dimensiones de las plazas de aparcamien-
to, en la ordenacidn propuesta, cumplen las dimensiones especificadas en el art. 11.13
del PGOU de Roquetas de Mar. También se cumple el art. 35 de la Orden
VIV/561/2010, referente a dimensiones y ratios de las plazas reservadas para mi-
nusvalidos.

El PGOU vigente establece para el conjunto de estos terrenos, que constituyen
los actuales ambitos UE-80.1 y A-ROQ-02, una edificabilidad maxima de 28.046m?2t.
Asimismo, establece para el actual A-ROQ-02 un numero de plazas de aparcamiento
publicas igual o superior al nimero de viviendas, y siempre igual o superior a 1 plaza
por cada 100m2 construidos. En el actual &mbito UE-80.1, el PGOU vigente no estable-
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ce un minimo de plazas de aparcamiento publicas, considerando en la presente Inno-
vacion, para esta zona de la ciudad consolidada, un ratio minimo de 0’5 plazas de
aparcamiento publicas por cada 100m2 construidos, en cumplimiento del art. 17 de la
LOUA.

La presente Innovacion define 137 plazas de aparcamiento publicas gra-
fiadas en el plano 09 de la presente Innovacion, distribuidas de la siguiente manera:

o 50 plazas de aparcamiento publicas en los terrenos que constituyen el ac-
tual ambito UE-80.1. En estos terrenos la presente Innovacion establece
una edificabilidad de 9.797m?2 y define 50 plazas de aparcamiento publicas
lo que supone un ratio de 0’51 plazas de aparcamiento publicas por cada
100m=2 construidos. Asimismo, de estas 50 plazas, 2 son plazas reservadas
para minusvalidos en cumplimiento de la Orden VIV/561/2010.

o 87 plazas de aparcamiento publicas en los terrenos que constituyen el ac-
tual ambito A-ROQ-02. En estos terrenos la presente Innovacién establece
una edificabilidad de 8.663m?2 y define 87 plazas de aparcamiento publicas
lo que supone un ratio de 1’00 plazas de aparcamiento publicas por cada
100m2 construidos. Asimismo, de estas 87 plazas, 3 son plazas reservadas
para minusvalidos en cumplimiento de la Orden VIV/561/2010.

Por tanto, en el nuevo ambito A-ROQ-02 se definen 137 plazas de aparcamien-
to puablicas, lo que supone para el total del &mbito, un ratio de 0°742 plazas publi-
cas por cada 100m2 de techo edificable, sin que se produzca un detrimento
del ratio de plazas publicas definido en el PGOU vigente.

La presente Innovacion posibilita materializar las plazas de aparcamiento publi-
cas, reduciendo la edificabilidad maxima en el nuevo ambito A-ROQ-02, y modi-
ficando el trazado viario Unicamente en los terrenos del actual &mbito A-ROQ-02,
manteniendo el criterio de recoger los trazados vinculantes del viario circundante y
garantizar las conexiones viarias y peatonales. Con este criterio, se aumenta la seccion
del viario que delimita este nuevo ambito A-ROQ-02 en sus extremos sudeste (limite
con manzana edificada SUC-D, en tipologia UAG/2) y sur (C/ Los Molinos), reajustando
las alineaciones de las manzanas. De esta manera, se ha comprobado graficamente,
en el plano n® 9 de la presente Innovacion, la viabilidad de ubicar 137 plazas de apar-
camiento publicas, 5 de las cuales son reservadas para minusvalidos.

e) Mejora en el equilibrio entre los porcentajes de uso Residencial y Tercia-
rio.

Analizando la situacion actual definida por el PGOU vigente, en los terrenos
afectados por la presente Innovacién se produce un desequilibrio entre el porcentaje
de edificabilidad asignado a uso Residencial y Terciario. EI PGOU vigente establece
para el conjunto de estos terrenos, un porcentaje del 4'83% de la edificabilidad total
para uso Terciario y un 95'17% de la edificabilidad total para uso Residencial. Este
desequilibrio detectado conllevaria un tejido urbano en el centro de Roquetas de Mar
deficitario en su variedad en relacion a las tipologias edificatorias, usos, equipamientos
privados y actividades econdmicas, asi como resultaria un modelo que no es acorde a
la situacién actual del mercado inmobiliario.
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La presente Innovacion corrige este desequilibrio, asignando en el nuevo
ambito A-ROQ-02 un porcentaje del 34% de la edificabilidad total para uso Terciario y
un 66% de la edificabilidad total para uso Residencial, definiendo en su ordenacién
pormenorizada, una manzana de uso Terciario Comercial en la zona este del ambito.

Cuadro resumen de los porcentajes de usos Residencial y Terciario:

PGOU publicado 28 sep 10 Innovacion PGOU
(UE.80-1 + A-ROQ-02) (Nuevo A-ROQ-02)

Superficie (m2) 23.672 23.672
Edificabilidad total (m2t/m=2s) 28.046 18.460
e . 1.354 (4'83% de la edificabi-| 6.276 (34% de la edi-
2
Edificabilidad Uso Terciario (m?2t) lidad total) ficabilidad total)
Edificabilidad Uso Residencial |26.692 (95'17% de la edifi- | 12.184 (66% de la
total (VL+V.Protegida) (m2t) cabilidad total) edificabilidad total)

f) Ajuste en el coeficiente de edificabilidad en la manzana M2.

El PGOU vigente asigna para la parcela M2 en el actual &mbito A-ROQ-02 una
edificabilidad maxima de 8.905m2t. La superficie de suelo de esta manzana en el ambi-
to actual es de 2.666m2s, lo que supone un coeficiente de edificabilidad de
3'34m2t/m=2s, superior al maximo permitido para la ordenanza asignada, PLM/4, tal y
como se define en el Capitulo Undécimo del PGOU vigente, siendo este parametro de
3'10m2t/m3s.

La presente Innovacion ajusta el coeficiente de edificabilidad para es-
ta manzana M2, a 3'10m2t/m2s, de tal manera que la ordenacién propuesta posi-
bilite su desarrollo en cumplimiento de su correspondiente ordenanza.

g) Mejora que supone esta Innovacion del PGOU para el bienestar de la po-
blacion, asi como para el mejor cumplimiento de los fines y objetivos de la
actividad publica urbanistica.

La nueva solucién propuesta en esta Innovacion unifica los actuales ambitos
UE-80.1 y A-ROQ-02, los cuales constituyen un mismo vacio urbano en el centro de
Roquetas de Mar, posibilitando un desarrollo global de las actividades de urbanizacion
y edificacion que integren de una manera cohesionada la nueva trama urbana en la
ciudad. Cabe destacar, que el desarrollo en conjunto de estos terrenos permitira solu-
cionar también algunos problemas de medianeras vistas, las cuales se encuentran de-
gradadas y deterioran la calidad de la trama en esta zona del casco urbano. La tipolo-
gia definida en las manzanas anexas a estas medianeras es PLM/4, lo que permitira
ocultar estas medianeras con la nueva edificacion y en el caso de construirse
nuevas medianeras, éstas se trataran como fachada.

La ordenacién propuesta mejora la calidad y la eficacia de las dotaciones previs-
tas por el PGOU para el conjunto de estos terrenos. Se aumenta la superficie de dota-
ciones y se reduce el numero de viviendas y la edificabilidad maxima, mejorando los
ratios dotaciones/edificabilidad, lo que supone un mayor nivel de dotaciones para
la poblacion en esta zona del centro de Roquetas de Mar. Asimismo, la ubica-
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cion de estas superficies dotacionales, proximas entre si, potencia un uso racional y
cohesionado de las mismas.

Por otra parte, la nueva ordenacién propuesta garantiza un desarrollo urbanisti-
co conforme a los parametros establecidos en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) y en el Reglamento de Pla-
neamiento Urbanistico, Real Decreto 2159/1978, referente a las reservas de
suelo para Espacios Libres y Equipamientos, plazas de aparcamiento publicos y edifica-
bilidad residencial destinada a viviendas protegidas.

Asimismo, el reajuste en los porcentajes de edificabilidad de uso Residencial y
Terciario potencia una trama urbana con mayor riqueza en sus usos y también en sus
actividades econdmicas y posibilita un desarrollo conforme a un mercado inmobiliario
actual. La manzana de uso Terciario Comercial definida en la presente Innovacién su-
pone un acicate para la generacion de empleo en el municipio, siendo al fin y al cabo
un nuevo Equipamiento Privado para la ciudad.

La ejecucion de este vacio urbano supone una mejora para el bienestar de la
poblacion del entorno, ademas de lo que le supone al municipio el poder disponer en
un plazo mas breve de las cesiones que le corresponde, como consecuencia de la par-
ticipacion de la comunidad en las plusvalias que se generan por la accién urbanistica.

Esta Innovacion del PGOU supone un mejor cumplimiento de los principios y fi-
nes de la actividad publica urbanistica, dado que entre las funciones que ésta com-
prende, se encuentra la transformacién del suelo mediante la urbanizacion y edifica-
cion. Mediante esta Innovacion, con las nuevas caracteristicas de la ordenacion, se
facilita la ejecucion (urbanizacion y edificacion) del nuevo &mbito denominado A-ROQ-
02, por las razones explicadas en el presente documento, con los beneficios que eso
conlleva para el entorno y el municipio.

Mediante esta Innovacion, se subordina el uso del suelo al interés general de la
poblacidn, incrementandose positivamente el ratio dotaciones/edificabilidad, el porcen-
taje de edificabilidad residencial destinada a viviendas protegidas y el porcentaje de
edificabilidad para uso Terciario generador de actividad econdmica y de empleo.

5.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD:

La propiedad de los terrenos que constituyen los actuales dmbitos denominados
UE-80.1 y A-ROQ-02, est4 compuesta en su totalidad por las fincas que a continuacion
se detallan segun referencia catastral:

La superficie del actual ambito UE-80.1 del PGOU es 13.259m=2s.
La superficie del actual &mbito A-ROQ-02 del PGOU es 10.413m=2s.

La superficie del nuevo ambito A-ROQ-02 definido en la presente Innova-
cion es 23.672m?2s (resultante de unificar 13.259m2s y 10.413m32s).

Dentro de este nuevo ambito A-ROQ-02, los propietarios poseen las fincas, con
las siguientes superficies:
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1) Hnos. Godoy Durén, C.B.

CIF.: E-04622346

Domicilio: Bulevar de El Ejido n® 146 - 04700 El Ejido - Tf.: 950.486.786
Propietario de la finca A cuya superficie catastral es: 4.241m2s y de la finca C
cuya superficie catastral es: 4.589m=s.

2) Francisco Navarro Martinez

DNI.: 27.152.334-Y

Domicilio: Avda Juan de Bonachera, 100 — Roquetas de Mar (Almeria)
Propietario de la finca B cuya superficie catastral es: 4.202m32s.

3) M2 Jesus Legaz Martinez

DNI.: 22.887.490-Y

Domicilio: C/ Loro, n® 2 — 04740 Roquetas de Mar (Almeria)
Propietario de la finca D cuya superficie catastral es: 4.319m2s.

4) Anida Operaciones Singulares, S.A.

CIF.: A-28515088

Domicilio: C/ Julian Camarillo, 4° C — 28037 Madrid

Propietario de la finca E cuya superficie catastral es: 3.906m2s.

5) Ciorun y Ledyaeva, S.L.

CIF.: B-04756698

Domicilio: C/ Quito, n° 6, 4° 2 — 04740 Roquetas de Mar (Almeria)
Propietario de la finca F cuya superficie catastral es: 1.632m=2s.

6) Miguel Angel Martin Garcia

DNI.: 34.865.846-P

Domicilio: C/ Puertollano, n® 26 — 04740 Roquetas de Mar (Almeria)
Propietario de la finca G cuya superficie catastral es: 160m=2s.

Informacion catastral de las fincas:

Finca Referencia catastral Superficie catastral Propietario

A 4785404WF3648N00010A 4.241m3s Hnos. Godoy Duran, C.B.

B 4785405WF3648N0001KA 4.202m?2s Francisco Navarro Martinez

C 4785408WF3648N0001XA 4.,589m2s Hnos. Godoy Duran, C.B.

D 4784701WF3648S0001SL 4.319m3s M2 JesUs Legaz Martinez

E 4784702WF3648S0001ZL 3.906m?2s Anida Operaciones Singulares SA
F 4784703WF3648S0001UL 1.632m=23s Ciorun y Ledyaeva, S.L.

G 4784713WF3648S0001QL 160m323s Miguel Angel Martin Garcia
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6.- CUADRO COMPARATIVO DE LA MODIFICACION DE PARAMETROS:

Resumen comparativo de los parametros globales:

Clasificacion actual (&mbitos UE-80.1 + A-ROQ-02) suelo urbano no consolidado

innovacion (nuevo ambito A-ROQ-02) suelo urbano no consolidado
Calificacion actual (dmbitos UE-80.1 + A-ROQ-02) residencial
Uso global innovaciéon (nuevo ambito A-ROQ-02) residencial

Uso predominante

actual (ambitos UE-80.1 + A-ROQ-02)
innovacion (nuevo ambito A-ROQ-02)

plurifamiliar PLM
plurifamiliar PLM

Edificabilidad actual (dmbitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 28.046
Méxima m2t innovacion (nuevo ambito A-ROQ-02) 18.460
Coef. Edificabilidad  actual (ambitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 118
m2t/m2s innovacion (nuevo ambito A-ROQ-02) 0’78
Aprovechamiento actual (dmbitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 1114
Medio UAS/m2s innovaciéon (nuevo ambito A-ROQ-02) 0’761
Dotaciones actual (dmbitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 5.633
m=2s innovacion (nuevo ambito A-ROQ-02) 5.705
Viario actual (ambitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 6.710
m32s innovacién (nuevo ambito A-ROQ-02) 6.377
Manzana infraestructuras actual (ambitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 0
m32s innovacién (nuevo ambito A-ROQ-02) 81
N© méximo actual (dmbitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 228
de viviendas innovacién (nuevo ambito A-ROQ-02) 137
Densidad max actual (dmbitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 96'32
Viv/ha innovacién (nuevo ambito A-ROQ-02) 57'87
% edificabilidad total actual (ambitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 4,83
Terciario innovacién (nuevo ambito A-ROQ-02) 34
% edificabilidad total actual (ambitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 82'14
Residencial VL innovacion (nuevo ambito A-ROQ-02) 4620
% edificabilidad total actual (ambitos UE-80.1 + A-ROQ-02) 1303
Residencial VPO innovacién (nuevo ambito A-ROQ-02) 1980

Resumen comparativo de las manzanas lucrativas:

Manzana

ficha

Rl R2-A R2-B R3 R4

R6 R7 M1 M2

Coeficiente de

actual

3’100 2’030 2’030 3100 1100 2'300 3’100 2100 2’500 3’340

edificabilidad  innovacién 3’100 2030 2’030 3100 2399 3,10 - - 0764 3100
Superficie actual 624 1.436 1.292 3.934 2.200 1.534 2.038 1.451 4.618 8.905
edificable innovacion 1.323 1.595 1.292 1.620 2.603 1.364 - - 4.8823.781
Tipologia actual PLM PLM PLM PLM PLM PLM PLM PLM PLM PLM

innovacion PLM PLM PLM PLM PLM PLM - - TER PLM
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N° méax de actual 6 12 11 36 14 14 19 12 36 68
viviendas innovacién 15 18 15 13 20 15 - - - 41
N° max de actual 4 4 4 4 4 4 4 4 3 4
plantas innovacion 4 4 4 4 4 4 - - 2 4

Superficies de suelo (desglosadas las superficies de dotaciones) y superficies edi-
ficables por usos de las manzanas de la presente Innovacién:

Parametros urbanisticos
0 o) o) 0

] o Eé - .92$.9§&.938.92 Eé g &

T %% |28 | 2 |§82/582/585 9823235

5 S5 | 85 | & |853|953|5540 S56(c /s 0
= »n o© O o — noo|won | NoOH| MWOFH|ZT|Z0T
EL(1) | 2.162
EL(2) | 876
EL(1) | 285
EPR(1)| 1.466
EPR(2)| 916

R1 427 | 3,100 | PLM | 1.323 - - 1323 |15 | 4
R2-A 786 2,030 | PLM | 1.595 - - 1595 |18 4
R2-B 636 | 2,030 | PLM | 1.292 - - 1292 (15 | 4
R3 523 3,100 | PLM | 1.140 - 480 |[1620 |13 | 4
R4 1.085 | 2,399 | PLM | 1.815 - 788 | 2603 |20 |4
R5 440 3,100 | PLM | 1.364 - - 1.364 |15 4
M1 6.392 | 0,764 | TER - - 4882 | 4882 | - 2
M2 1.220 | 3,100 | PLM - 3655 | 126 3781 (41 |4
1-1 40,50 Parcela de infraestructuras
-2 40,15 Parcela de infraestructuras
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7.- CLASIFICACION Y CATEGORIA DE SUELO:

La presente Innovacion mantiene la clasificacién actual del suelo como Suelo
Urbano No Consolidado, estableciendo para la totalidad de los terrenos que consti-
tuyen el objeto de la presente Innovacion, la categoria de Suelo Urbano No Consolida-
do en Areas de Reforma Interior (SUNC-ARIS), con ordenacion detallada.

Es decir, el actual ambito UE-80.1 pasa de Suelo Urbano No Consolidado En
Transformacion 11 (SUNC-ETII) a Suelo Urbano No Consolidado en Areas de Reforma
Interior (SUNC-ARIS) con ordenacién detallada. El actual &mbito A-ROQ-02 se mantie-
ne como Suelo Urbano No Consolidado en Areas de Reforma Interior (SUNC-ARIS),
estableciéndose en la presente Innovacién la ordenacién detallada.

8.- CéLCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO Y COEFICIENTES DE PONDE-
RACION:

El actual &mbito UE-80.1 no se encuentra incluido en el PGOU en ninguna Area
de Reparto. El actual ambito A-ROQ-02 se encuentra incluido en el PGOU en el Area de
Reparto ARU-09, la cual es exclusiva de este ambito.

La presente Innovacion incluye el nuevo ambito A-ROQ-02, el cual unifica los
ambitos UE-80.1 y A-ROQ-02, en el Area de Reparto ARU-09, la cual se mantiene
en exclusiva para este nuevo ambito.

Para el calculo del aprovechamiento resultante la presente Innovacion establece
los siguientes coeficientes de Uso pormenorizado:

1) Uso Comercial: 125
2) Uso Residencial Libre: 1°00
3) Uso Residencial Vivienda protegida: 045

El aprovechamiento medio del Area de Reparto ARU-09 resulta
0,761UAs/m2s segun el siguiente cuadro de calculo:

Area de Edif. Global Usos Distribucion ' Sup. Construida Coef. Uso Aprov. Aprov. Medio
Ambito Categoria Uso Global = Sup. (m?) Ordenanza Coef. VPP
reparto m2t/m?s) __Pormenorizados Usos (%) ___msxima (m?t) _Pormenorizado Objetivo (UAS) _(UAS/m?s)
SUNC-ARIS Residencial 23.672 0,7798 100%
Comercial TER 34,00% 6.276 1,25 1 7.846
A-R0Q-02
ARU-09 Residendal Libre PLM 46,20% 8.529 1 1 8.529
Residencial VPP PLM 19,80% 3.655 1 0,45 1.645
TOTAL 23.672 18.460 18.019 0,761

9.- CONDICIONES DE DESARROLLO, PROGRAMACION Y GESTION:

o  Cuatrienio: Primero
o Afo inicio: 1°
o Gestion: Compensacion. Plazo 1 mes

o Urbanizacion: Proyecto de Urbanizacion. Plazo 12 meses
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La presente Innovacion establece la ordenacion detallada del nuevo
ambito A-ROQ-02, sin necesidad de programar un Plan Especial. La manzana M2 se
destina para materializar la cesion del 10% del aprovechamiento que le corresponde al
ayuntamiento, asi como para materializar el 30% de la edificabilidad residencial del
ambito destinada a viviendas de proteccion oficial.

Se asigna a la manzana M2 la cesion al ayuntamiento del 10% del aprovecha-
miento del ambito, que resulta 1.802UAs en las siguientes tipologias:

o Viviendas protegidas: Edificabilidad: 3.655m?2t, supone 1.645Uas
o Terciario Comercial: Edificabilidad: 126m?2t, supone 157Uas

o Total: 1.802UAs de aprovechamiento que se materializan en 3.781m?2t de
edificabilidad.

Se establece un plazo maximo de 4 afios para el inicio de la ejecucion de las vi-
viendas protegidas.

Los plazos, tanto para el inicio como para la terminacion de las obras de las vi-
viendas protegidas se cuentan desde la fecha de la Aprobacion Definitiva de la presen-
te Innovacion al PGOU de Roquetas de Mar.

Estas fechas definidas como fechas limite para el inicio y terminacion de las vi-
viendas protegidas deben referenciarse a las

fechas de solicitud de la Calificacion Provisional y Calificacion Definitiva de las
mismas, habiendo un plazo maximo entre la concesion de una y otra de 30 meses, con
el posible aumento de tiempo de un 50% previa solicitud, en concordancia con el ar-
ticulo 39 del Decreto 149/2006 de 25 de julio, por el que se aprueba el reglamento de
las viviendas protegidas.

En cualquier caso, el desarrollo de las obras de las viviendas protegidas se de-
bera realizar de forma acompasada con el resto de las promociones de viviendas libres
y de los equipamientos de la Unidad de Ejecucion, de forma que la ejecucion de las
obras de las viviendas protegidas no queden relegadas al final de su desarrollo y, a su
finalizacion, cuenten con todos los servicios y equipamientos necesarios.

En la manzana M1, la presente Innovacién asigna una edificabilidad en Terciario
de 4.882m2, estableciendo que la subsiguiente figura de desarrollo, definira para esta
manzana M1 una superficie comercial SUEVP (superficie Gtil de venta al publico)
<2.500m=2.

10.- NORMAS URBANISTICAS:

Seran de aplicacion las establecidas en el PGOU aprobado definitivamente el 03
marzo 2009, y publicado en el BOJA del 28 septiembre 2010.

11.- ORDENANZAS DE EDIFICACION:

La ordenanza de aplicacién para las parcelas R1, R2-A, R2-B, R3, R4, y M2, sera
la ordenanza Plurifamiliar entre medianerias PLM tal como se define en el Capitulo Un-
décimo del PGOU vigente y para la parcela M1 sera la ordenanza de Terciario TER tal y
como se define en el Capitulo Decimosexto de dicho PGOU.
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12.- DETERMINACIONES DEL CAPiTULO V DEL REGLAMENTO DE PLANEA-
MIENTO:

Articulo 45. Las determinaciones especificadas en el art 45.1 del Reglamento de Pla-
neamiento, se encuentran totalmente descritas y justificadas dentro de la documenta-
ciéon de la presente Innovacion por lo que obviamos aqui su reiteracion; excepto lo
referido en los péarrafos h) e i) de dicho Reglamento de Planeamiento, los que concre-
tamos a continuacion:

45.1.h) Evaluacion economica de la implantacion de los servicios y de la eje-
cucion de las obras de urbanizacion.

Se estima un Presupuesto de Ejecucion Material para las obras de urbanizacion
por importe de 608.465€, desglosado por capitulos seguin el cuadro siguiente:

CAP. DESCRIPCION % P.E.M. (€)

1 |Movimiento de Tierras 18,000 109.523,70 €
2 |Red de abastecimiento de agua y riego 6,000 36.507,90 €
3 |Red de saneamiento 8,000 48.677,20 €
4 |Red de media y baja tensién 22,000 133.862,30 €
5 |Red de telecomunicaciones 0,800 4.867,70 €
6 |Red de alumbrado publico 1,500 9.126,98 €
7 |Red viaria y sefializacion 40,000 243.386,00 €
8 |Ajardinamiento y mobiliario urbano 1,200 7.301,58 €
9 |Control de calidad 0,500 3.042,33 €
10 |Gestidn de residuos 0,500 3.042,33 €
11 |Seguridad y Salud 1,500 9.126,98 €

P.E.M. TOTAL 100,00 608.465,00 €

45.1.i) Plan de etapas.
El plan de etapas estimado para la presente Innovacion es el siguiente:

Gestion del sistema de Compensacién - presentacidén para su tramitacion de los
Estatutos y Bases de la Junta de Compensacion: 1 mes contado a partir de la
publicacion de la aprobacion definitiva del presente documento de Innovacion.

Proyecto de Urbanizacion — presentacion para su tramitacion: 12 meses,
contados a partir de la publicacion de la aprobacion definitiva de los Estatutos y Bases
de la Junta de Compensacion.

Actualmente, el Ayuntamiento de Roquetas de Mar tiene una Norma Urbanistica
gue en su apartado f) obliga a contribuir en la ejecucién de los sistemas generales con
una prestacion de 30€ (IVA no incluido) por cada m2 de techo edificable para caso de
suelos urbanizables; en el supuesto de que en un futuro, el Ayuntamiento modifique
dicha Norma Urbanistica, podriamos acogernos en el Proyecto de Reparcelacién a esa
posible futura modificacion.

Articulo 45.2. Las dotaciones son independientes de las previstas en el PGOU tenien-
do, por tanto, un caracter complementario de éstas.
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Articulo 46.

Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion: Atendiendo a la propie-
dad de los terrenos y a los criterios de actuacién del PGOU, se considera como sistema
adecuado para gestionar y desarrollar el planeamiento, el Sistema de Actuacion por
Compensacion, para la presente Innovaciéon al PGOU de Roquetas de Mar en los ambi-
tos UE-80.1 y A-ROQ-02, asi como para su desarrollo.

Plazos de ejecucion de las obras: Los plazos de ejecucion de las obras de
urbanizacion se estiman en 12 meses, contados a partir de la publicacion de la aproba-
cién definitiva del Proyecto de Urbanizacién y la aprobacién de los convenios o cartas
de compromiso del promotor de la urbanizacion con las compafiias suministradoras de
las infraestructuras urbanas.

Conservacion de la urbanizacion: una vez ejecutada la urbanizacion, existe
la obligacién de conservacion de las obras de urbanizacién, asi como el mantenimiento
de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, para que éstos se manten-
gan en un correcto estado de mantenimiento y conservacion. Por ello, los promotores
estan obligados a conservar y mantener lo siguiente:

a) El promotor particular, hasta el momento de recepcion definitiva y entrega a
la Administracion. La participacion del propietario en tal obligacion se determina en
funcion de:

o Su participacion en la Junta de Compensacion y subsiguientemente en el
Proyecto de Reparcelacion.

o La cuota de participacion con relacion al total del bien inmueble que tenga
asignada cada comunidad, si sobre las parcelas se hubiesen constituido los
regimenes de propiedad horizontal.

b) a la Administracion actuante, una vez se haya efectuado la cesion de aque-
llas.

Medios economicos del promotor para la ejecucion de las obras: El cos-
to total de le ejecucion de la urbanizacién asciende a un Presupuesto de Ejecucion Ma-
terial de 608.465€. La ejecucion de la urbanizacién se proyecta en una etapa Unica.

Para la ejecucion de las obras de urbanizacidn correspondientes a este importe,
los propietarios de suelo en el &mbito de la presente Innovacion, que se erigiran en
coparticipes de la Junta de Compensacién que contratara las obras de urbanizacion,
cuentan con la garantia que supone la propiedad de los terrenos objeto de la Innova-
cién, los cuales se encuentran escriturados y registrados a su favor.

El Ayuntamiento debera velar por el cumplimiento de las garantias ofrecidas
mediante la solicitud a los propietarios para que se acomparie fotocopia de la escritura
o Nota Simple Registral, asi como escrito de compromiso de la propiedad de los terre-
nos a la ejecucién de las obras de urbanizacién y demas cargas provenientes de la ges-
tion del Planeamiento.

El promotor cuenta con solvencia suficiente para el desarrollo de las obras, y en
cualquier caso el valor del suelo de la actuacién garantiza la solvencia suficiente para el
desarrollo de las obras de urbanizacion.

Garantias del exacto cumplimiento de los compromisos: Se establecera
entre el promotor y el Ayuntamiento, depositando aquél en el momento preciso y re-
glamentado, la garantia suficiente, la cual se podré presentar en metdlico, valores pu-
blicos 0 mediante aval bancario.
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El resto de determinaciones especificadas en los articulos 47 y subsiguientes
han sido incluidas y descritas pormenorizadamente en la documentacion que compone
la presente Innovacién, por lo que obviamos aqui su reiteracion.

Articulo 53. Implantacion y caracteristicas de los servicios urbanisticos.
Red viaria

La red viaria se desarrolla a partir del viario existente que configura el contorno
del ambito de actuacion, viario conformado por la Avda Juan Bonachera, C/ Santander
y C/ Péarroco Francisco Gonzalez, asi como la solucion de adosamiento a las mediane-
rias existentes por el limite suroeste del ambito. Asimismo, el trazado interior de la red
viaria ha venido condicionada por la necesidad de homogeneizar el trazado con los
otros viarios existentes que acometen al ambito, concretamente C/ Derechos Huma-
nos, C/ Loro, C/ Mayas y C/Hernan Cortés.

La presente Innovacion posibilita materializar las plazas de aparcamiento publi-
cas, reduciendo la edificabilidad méaxima en el nuevo ambito A-ROQ-02, y modificando
el trazado viario Unicamente en los terrenos del actual ambito A-ROQ-02, manteniendo
el criterio de recoger los trazados vinculantes del viario circundante y garantizar las
conexiones viarias y peatonales. Con este criterio, se aumenta la seccion del viario que
delimita este nuevo ambito A-ROQ-02 en sus extremos sudeste (limite con manzana
edificada SUC-D, en tipologia UAG/2) y sur (C/ Los Molinos), reajustando las alineacio-
nes de las manzanas. De esta manera, se ha comprobado graficamente, en el plano n°
9 de la presente Innovacion, la viabilidad de ubicar 137 plazas de aparcamiento publi-
cas, 5 de las cuales son reservadas para minusvalidos.

En el plano n° 9 de la presente Innovacion se han indicado las cotas de rasante
definitivas en los puntos singulares, como son los puntos de cruce de viales y los cam-
bios de direccion en los mismos. La pendiente natural del terreno, en términos globa-
les, es del ~1'30% en sentido sudeste hacia el noroeste y del ~1'10% en sentido sur-
oeste hacia el nordeste, lo que garantizara la evacuacion de pluviales por escorrentia
superficial en el &mbito de la urbanizacién, asi como unas comodas pendientes, tanto
longitudinales como transversales del viario, a efectos de accesibilidad. También por la
anchura con la que se han dotado al conjunto de las aceras, se acredita el cumplimien-
to holgado de la supresion de barreras urbanisticas que afecten a las personas impedi-
das o minusvalidas en todo el ambito de la Innovacion, acorde con la Normativa.

Sefialética vertical y horizontal: se ha previsto una completa sefialética vertical
y horizontal en toda la urbanizacién, incluyendo columnas informativas, pintura y sefia-
lizacion de pasos cebra, nombre de calles, sefiales de stop, ceda el paso, etc.

En la redaccién del Proy. de Urbanizacion, se seguiran los siguientes criterios:
o La pendiente longitudinal maxima en los viales sera del 2%

o Toda la red viaria, tanto rodada como peatonal, pasos cebra y aparcamien-
tos, cumpliran con lo dispuesto en materia de eliminacion de barreras arqui-
tectonicas y accesibilidad.

o En cuanto a los materiales, se atendera a lo dispuesto en las Normas del
PGOU de Roquetas de Mar, asi como del PG-4.
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Red de evacuacion de aguas fecales y pluviales

Habiendo recabado el asesoramiento de la compafiia Hidralia, suministradora
de este servicio en el T.M. de Roquetas, Hidralia nos informa y hemos comprobado que
no existe red de pluviales dentro del &mbito de esta Innovacion, y/o bajo el viario exis-
tente. En cambio, si existe red de fecales en todo el perimetro exterior del ambito.

Por lo anterior, hemos procedido a resolver el disefio de la evacuacion de feca-
les entroncandolo a la red de fecales existente, con secciones de conductos compati-
bles con las existentes. En cambio, no hemos proyectado una red de pluviales al no
tener red municipal de pluviales a la que evacuar. No obstante, si durante el transcurso
de la tramitacién de este expediente, hasta el momento en el que se obtenga la licen-
cia municipal de obras del Proyecto de Urbanizacion, el Ayuntamiento decidiese con
Hidralia ejecutar una nueva red de pluviales que pudiese dar servicio también a este
ambito, se procederia entonces a redactar una adenda al Proyecto de Urbanizacion,
incluyendo la red de pluviales interior de nuestro &mbito, entroncando y evacuando
hacia esa red de pluviales que se amplia.

La red de evacuacién de aguas fecales se disefiara y calculara en el Proyecto de
Urbanizacion de acuerdo con la normalizacion de elementos constructivos y de urbani-
zaciéon del Ayuntamiento de Roquetas de Mar y la compafiia Hidralia. El célculo de la
red de fecales se efectuara siguiendo los baremos de consumo de abastecimiento que
se describen en la pagina siguiente de la presente memoria, de acuerdo con los estan-
dares de calculo normalizados de Hidralia para el T.M. de Roquetas de Mar.

Todo el conjunto de la red de fecales seguira las lineas naturales de caida to-
pografica del terreno, evacuando hacia las cotas mas bajas de la urbanizacion, eva-
cuando finalmente hacia la red de fecales existente. La pendiente minima de la red en
todos sus tramos sera del 0'50%.

Todo el conjunto de la red ira dotada de las correspondientes acometidas desde
edificios mediante arquetas sifonicas registrables, pozos de registro en los puntos sin-
gulares, maximo 50m entre dos pozos consecutivos, etc. y, si fuese preciso o exigido,
dotado con las correspondientes camaras de descarga en cabecera de la red.

Para la red de fecales normalizada, la seccion minima del conducto sera de
@300mm, acorde con las secciones existentes a las que va a entroncar.

La evacuacion final de las aguas residuales se llevard a cabo de manera coordi-
nada con Hidralia, entroncando con la red actualmente existente de saneamiento del
casco urbano de Roquetas de Mar.

Red de abastecimiento de agua potable y riego

La red de abastecimiento de agua potable se llevard a cabo de manera tutelada
y asesorada con la compariia suministradora Hidralia.

Se efectuarda el entronque de la red unitaria de abastecimiento de agua potable
y riego de la urbanizacion, desde la red unitaria de abastecimiento de agua potable y
riego del casco urbano de Roquetas de Mar, cerrando las redes en anillo, todo ello de
acuerdo y tutelado por la compafia suministradora Hidralia.

La red interior serd anillada minimo @100mm en fundicién ddctil, segun reque-
rimientos de calculo. Discurrird por los viales de la urbanizacién. Intercalados en la
misma, se dispondran los correspondientes hidrantes contraincendios, asi como las
bocas de riego de las zonas verdes y espacios libres.
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El esquema que se aporta en la planimetria de este Plan Parcial, deberé desa-
rrollarse en el Proyecto de Urbanizacion, mediado la tutela y asesoramiento de Hidralia.

Se ha previsto un consumo medio de 4.000m3/Ha/afio para nuestro uso resi-
dencial y terciario. En nuestro caso, esto supondria un consumo de:

2'3672Has x 4.000m3/Ha/ario = 9.469m3/afio

Aplicando un coeficiente de simultaneidad de 07, supondria un consumo real
de:

07 x 9.469 = ~6.630m3/afio

Para la redaccion y calculo del Proyecto de Urbanizacion, deberan tenerse en
cuenta los siguientes condicionantes:

o Se tendrd en cuenta la normativa de obligado cumplimiento sobre el origen
de agua de abastecimiento, con las garantias sanitarias del consumo de
agua con destino al consumo humano.

o La presiéon minima en la red, sera de 3’50 atmosferas, debiendo asegurarse
la capacidad necesaria mediante depositos de regulacion y grupos de impul-
sién; esto viene referido al consumo en un dia punta y la necesidad de man-
tener en servicio en todo momento a los hidrantes contraincendios, en la
debidas condiciones y con las debidas garantias de caudal y presion.

o En la zona de parques y jardines (espacios libres de uso publico) se prevera
las correspondientes acometidas a las bocas de riego estratégicamente dis-
tribuidas por todo el espacio.

Red de suministro de energia eléctrica

La energia eléctrica se obtendra de la compafiia suministradora que es, para es-
te caso, la companfia Endesa, con la que el promotor habra que formalizar los corres-
pondientes acuerdos de suministro.

Dado que actualmente existe una red de media tension (M.T.) en el entorno, se
considera que dicho suministro quedara facilitado y garantizado por proximidad.

Dentro de la urbanizacion, se dispondra una red subterranea cerrada y anillada
en M.T., dando alimentacion a los C.T., ubicados de manera distribuida, con capacidad
acorde al uso y previsiéon de cargas.

De dichos C.T. se dispondran las correspondientes lineas eléctricas enterradas
en B.T. las cuales alimentaran la totalidad de las parcelas, cuadros de servicios publi-
cos, cuadros de riego y cuadros de alumbrado publico (CAP), intercalando espaciada-
mente las correspondientes acometidas en arquetas.

Los célculos y dimensionamiento de las redes y C.T. se incluiran en el Proyecto
de Urbanizacién, segun las estimaciones de cargas y consumos, estandarizados en
funcién de cada uso. Se aplicaran en los célculos los coeficientes de simultaneidad re-
glamentados. Las redes eléctricas y sus elementos complementarios deberan cumplir la
reglamentacion técnica vigente.

La ubicacion de las canalizaciones eléctricas, en su conjunto y de los distintos
tipos, se llevara a cabo, bien por las aceras, bien por las calzadas, préximas a la linea
de bordillo, segiin normalizacion de elementos constructivos.
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Las potencias previstas totales y desglosadas por parcelas, incluyendo el uso de
cada una, asi como las previsiones de su construccion, son las que se han calculado
segun el cuadro adjunto.

POTENCIA ASIGNADA POR PARCELAS

INNOVACION DEL PGOU ROQUETAS DE MAR EN
LOS AMBITOS DE LA UE-80.1 Y DEL A-ROQ-02

DATOS DE LAS PARCELAS Y POTENCIAS PREVISTAS

Parcela Usas Pot. Unit. Cantidad C.Sim. Potencia Total
(kw) (kW)

Viviendas Electrif. Basica 9,20 15 0,71 97,98
Ascensor 4,50 1 1,00 4,50

R-1 Garaje 0,01 427 1,00 4,27 112,43
Vehiculo Eléctrico 3,68 1 1,00 3,68
Zaonas Comunes 2,00 1 1,00 2,00

TOTAL 112,43
Viviendas Electrif. Bdsica 9,20 18 0,71 117,58
Ascensor 4,50 2 1,00 9,00

R-2A Garaje 0,01 786 1,00 7,86 145,80
Vehiculo Eléctrico 3,68 2 1,00 7,36
Zonas Comunes 2,00 2 1,00 4,00

[ToTAL 145,80
Viviendas Electrif. Basica 9,20 15 0,71 97,98
Ascensor 4,50 1 1,00 4,50

R-2B Garaje 0,01 636 1,00 6,36 114,52
Vehiculo Eléctrico 3,68 1 1,00 3,68
Zonas Comunes 2,00 1 1,00 2,00

TOTAL 114,52
Viviendas Electrif. Basica 9,20 13 0,71 84,92
Ascensor 4,50 1 1,00 4,50

R-3 Garaje 0,01 523 1,00 5,23 100,33
Vehiculo Eléctrico 3,68 1 1,00 3,68
Zaonas Comunes 2,00 1 1,00 2,00

TOTAL 100,33
Viviendas Electrif. Bdsica 9,20 20 0,71 130,64
Ascensor 4,50 2 1,00 9,00

R-4 Garaje 0,01 1.085 1,00 10,85 161,85
Vehiculo Eléctrico 3,68 2 1,00 7,36
Zonas Comunes 2,00 2 1,00 4,00

[ToTAL 161,85
Viviendas Electrif. Basica 9,20 15 0,71 97,98
Ascensor 4,50 1 1,00 4,50

R-5 Garaje 0,01 440 1,00 4,40 112,56
Vehiculo Eléctrico 3,68 1 1,00 3,68
Zonas Comunes 2,00 1 1,00 2,00

[ToTAL 112,56
M-1 |Terciar|’0 0,10 6.392 1,00 639,20

[ToTAL 639,20
Viviendas Electrif. Bdsica 9,20 41 0,71 267,81
Ascensor 4,50 3 1,00 13,50

M-2 Garaje 0,01 1.220 1,00 12,20 310,55
Vehiculo Eléctrico 3,68 3 1,00 11,04
Zaonas Comunes 2,00 3 1,00 6,00

TOTAL 310,55
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EPR-1  |Equipamiento [ oos | 1466 | 100 | 73,30
[roTaL 73,30

EPR-2  |Equipamiento [ o005 | 916 | 100 | 45,80
[ToTAL 45,80

Alumbrado Publico: Esp.Libres+Viales | 500 | 1 [ 100 | 5,00
[ToTAL 5,00
POTENCIA NOMINAL TOTAL SOLICITADA (kW) 1.821,33

Red de suministro de alumbrado publico

La red de alumbrado publico partira de cada uno de los cuadros de alumbrado
publico (CAP), los que estaran dotados de los correspondientes equipos para seguri-
dad, control y medicién; también estaran dotados de los correspondientes interrupto-
res crepusculares. Las lamparas seran de tipo LED, a fin de garantizar un correcto ser-
vicio de alumbrado, asi como su economia, fiabilidad y sostenibilidad.

Conforme a la normalizacién de elementos de urbanizacion del municipio de
Roquetas de Mar, el alumbrado publico se ejecutara con lamparas LED de 500mA de la
marca Citea con 6ptica WW 5117.

Red de telecomunicaciones

El disefio y construccion de la red de telecomunicaciones se efectuara segun la
Normativa Sectorial vigente.

El entorno urbano del casco urbano de Roquetas de Mar esta dotado de red de
telecomunicaciones, la cual opera con normalidad, por lo que se considera que el en-
tronque con dicha red queda garantizado.

En el Plan Parcial se han proyectado los esquemas de la instalacién de teleco-
municaciones, la cual debera dar servicio a la totalidad de las parcelas. El disefio defini-
tivo, su dimensionamiento y descripcion constructiva correspondera al Proyecto de
Urbanizacion.

La nueva red de telecomunicaciones se conectara desde la red que discurre por
el entorno del casco urbano de Roquetas de Mar. Sera enterrada, ira por las aceras,
proxima a las fachadas, cableado bajo tubos incluidos en prismas de hormigdn, con
acometidas para dotacion de la totalidad de las parcelas edificables y de equipamientos
publicos.

Dicha red de telecomunicaciones se atendra a la Normativa en vigor, concreta-
mente a la Ley 11/2022 de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, al Real Decre-
to-Ley 1/1998 de 27 de febrero, su Reglamento segin Real Decreto 346/2011 de 11
de marzo y la Orden 1TC/1644/2011 de 10 de junio, el real Decreto 1066/2001 de 28
de septiembre, el Real Decreto 330/2016 de 9 de septiembre.

Consideraciones a tener en cuenta en el Proyecto de Urbanizacion

El Proyecto de Urbanizacién debera partir de, y tener en cuenta, los esquemas
de disefio que se han descrito en la presente Innovacion.

Este disefio que se ha realizado aqui a nivel de Innovacion, se ha hecho a nivel
de esquemas de las redes, tal como esta reglado. Dichos elementos de urbanizacién
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deberéan ser en esa fase de Proyecto de Urbanizacion completados a un nivel de defini-
cion tal que permita su correcta construccion y puesta en obra.

En el Proyecto de Urbanizacion se definiran, describiran, mediran y valoraran de
manera pormenorizada y detallada todos los elementos constituyentes de la urbaniza-
cion, incluyendo los correspondientes dimensionamientos y definicion de secciones,
materiales, pozos, arquetas, elementos de seguridad y control, movimientos de tierras
(excavaciones y explanadas, secciones longitudinales y transversales), etc., todo ello
deberé ir acompafado, justificado y completado con los correspondientes célculos nu-
méricos, mediciones, presupuestos, pliegos de condiciones técnicas, etc.

Dado que una urbanizacion esta sujeta a multiple normativa sectorial, tanto de
distintos Organismos de la Administracion como de las compafiias suministradoras,
debera tenerse en cuenta la normalizacion de elementos constructivos y de infraestruc-
turas urbanas que para caso sean exigidos y necesarios.

Deberan obtenerse, en su caso, los correspondientes asesoramientos de las
compafiias suministradoras. También la promotora de la urbanizacién debera llevar a
cabo, en su caso y por exigencia o conveniencia, los correspondientes acuerdos de
suministro. Todo ello llevado a cabo de manera normalizada y regulada.

En el Proyecto de Urbanizacion se incluira la justificacion del cumplimiento de la
Normativa sectorial referida a accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas.
También en lo referido a Seguridad y Salud en la obra y proteccion en el trabajo y su
entorno.

13.- CONCLUSION:

Por todo lo expuesto anteriormente, dado que mediante esta innovacion no se
incumplen ninguna de los objetivos previstos en el art. 36 de la Ley 2/2012 de 30 de
enero de Modificacién de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, asi como
tampoco se dan las circunstancias establecidas en el art 37 de la misma para ser en-
tendida como Revision del Plan, se solicita la tramitacion de esta Innovacion del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Roquetas de Mar, hasta su aprobacién definitiva.

Con esta innovacion del PGOU se pretende, sin alterar los objetivos del PGOU
para este &mbito del suelo urbano no consolidado, ajustar algunos parametros de su
ordenacion estructural, con la finalidad de agilizar su gestién y fin ultimo, al posibilitar
la ejecucion de una edificacibn mas sostenible.

Almeria, 20 de enero de 2022
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