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1.MEMORIA

1.1 MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1. 1.DATOS GENERALES
1.1.1.1.ANTECENDENTES
Antecedentes:

En el articulo 18 de la LEY DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE
ANDALUCIA, sobre derechosy deberes de la propiedad del suelo urbano, se indica en el punto
1 que El contenido urbanistico de la propiedad en suelo urbano comprende los siguientes
derechos:

a) Materializar, mediante la edificacion y una vez el suelo tenga la condicién de solar, el
aprovechamiento que corresponda a los terrenos.

b) Destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados por la Administracidn, de
acuerdo a lo establecido en el instrumento de ordenacidn y en la legislacién sectorial de
aplicacion, desarrollando en ellas las actividades previstas.

c¢) Participar y, en su caso, promover las actuaciones de transformacién urbanistica en esta
clase de suelo.

A la hora de poder materializar mediante la edificacion al aprovechamiento asignado a la
manzana 7 del ambito de la UE-15 del PGOU, aprovechamiento asignado a la manzana en el
PERI de la UE-15 y en la posterior reparcelacidon aprobados anteriormente a la aprobacion del
PGOU, se detecta que existe una incoherencia en lo que se refiere a la altura especifica
determinada sobre dicha manzana.

Esta incoherencia entre la edificabilidad adquirida y la altura asignada no permite al
propietario del solar materializar mediante la edificacidn los derechos asignados.

Con la aprobacion de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, este tipo de incoherencia puede ser subsanado mediante de la
tramitacién de un Estudio de Detalle donde se analice el problema detectado y se justifique la
solucion del mismo. Esto es posible siempre que no implique modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones. Este estudio de detalle no incurre en ninguna de las limitaciones que para esta
figura de planeamiento se indican en la Ley 7/2021.

Objeto del Estudio de detalle

El presente documento pretende solucionar el problema de materializacién de la edificabilidad
asignada en el PGOU a la Manzana 7 del ambito UE-15, mediante la modificacion una de las
determinaciones de la ordenacion detallada, en este caso la determinacion es el de "Altura
maxima (plantas) " que con caracter especifico se determina en la ficha de la parcela.
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1.1.1.2 DESCRIPCION DE LA PARCELA

El dmbito concreto del encargo del estudio de detalle se limita a la manzana lucrativa, de uso
residencial, denominada Manzana 7, dentro del Ambito UE-15 del PGOU de Roquetas de Mar,
cuyos parametros segln consta en la ficha reguladora del ambito de la UE-15, son los
siguientes:

Manzana 7
Superficie (m2) 988
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 6,030
Superficie Edificable (m2) 5958
Tipologia PLM
N° maximo de viviendas 66
Altura maxima (plantas) 4
Atico Si

La parcela se corresponde con la referencia catastral 7530301WF3773S0001JB. Siendo su
numero registral 71.106 del Registro de la Propiedad de Roquetas de Mar n? 3.

1.1. 1.3.PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle sobre la Manzana 7 del ambito UE-15 Del PGOU de Roquetas de

mar se promueve por CJDE FAM 2016 S.L. con CIF B-56051568 y domicilio fiscal en Avda. Carlos I, n°
681, de Aguadulce, Roquetas de Mar;

Dicha sociedad posee el 100% del pleno dominio, de la propiedad objeto del presente estudio
de detalle.

El presente documento se redacta en Marzo de 2022

1.1.1.4 TECNICOS REDACTORES.
El presente documento es redactado por los arquitectos:

Francisco Alameda Molina, colegiado n2194 del COA de Almeria
Luis Sdnchez Garcia, colegiado n2328 del COA de Almeria.

Con domicilio a efecto de notificaciones en C/Alcdzar n? 4 Plt 12 Oficina lzquierda 04006
Almeria.
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1.1.1.5 PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento vigente corresponde con el Plan General de Ordenacion Urbanistica 2009 de
Roquetas de Mar, aprobado definitivamente mediante Orden del Consejero de Vivienda y
Ordenacién del Territorio, Junta de Andalucia, de 3 de marzo de 2009, habiéndose publicado
en el BOJA n2126 de 1 de Julio de 2009.

1.1.1.6 NORMATIVA Y LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE

-Plan General de Ordenaciéon Urbanistica 2009

-Ley 7/2021, de 1 de diciembre de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. En
adelante LISTA)

-Decreto 60/2010, de 16 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la comunidad autondmica de Andalucia.

-Real Decreto 2.159/1978 de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico.

-Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana.

-Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la
Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

1.1.1.7 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL Y PROBLEMAS DETECTADOS.

La Manzana 7 de la UE-15 es un ambito perteneciente al Suelo Urbano No Consolidado en
Transformacion | (SUNC-ETI) asi clasificada por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
2009. Esta manzana, que es de caracter lucrativo, es a su vez de propiedad privada. En la
actualidad el entorno de esta manzana se encuentra ya urbanizado y edificado.

La altura asignada al total de la manzana por el plan general es de PB+3P+atico, PLM/4, tanto
en la ficha especifica del ambito en el Anexo de Normativa del PGOU, como en el Plano de
Ordenacion de usos Pormenorizados, POP 01_14.

Como se comprueba en el apartado 1.3.2.2 del presente estudio de detalle, esta altura es
insuficiente para la materializacion de |a edificabilidad asignada a la propiedad de 5.958 m?t.

Existe asi un desajuste o incoherencia en lo que se refiere a la edificabilidad asignada a la
Manzana 7 y la altura maxima (plantas) especifica determinada para su edificacion en la ficha
del Anexo de Normativa. Tenemos una superficie de manzana de 988 m?s y un coeficiente de
edificabilidad de 6,030 m?t/m?s que determina una superficie edificable de 5.958 m?t, a
resolver, segun el PGOU, con cuatro plantas de altura, PLM/4. No se pueden ejecutar seis (6)
metros cuadrados de techo en un (1) metro cuadrado de parcela con solo cuatro alturas, es
imposible de materializar.
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Para solucionar esta incoherencia, el estudio de detalle que se tramita afecta Unicamente a la
modificacion de una determinacion de la ordenacidn detallada, concretamente a un
pardmetro de la ordenacion:

1. Modificar el parametro de_"altura mdxima " de la Manzana 7 del ambito UE-15, que pasa de
cuatro (4) a seis (6) plantas. Es decir, se sustituye la PLM/4 por la PLM/6. Consiguiendo asi
solucionar la incoherencia de no poder resolver la materializacién del aprovechamiento
correspondiente.

Con la correccién de este dato, tal y como se comprueba en el apartado 1.3.2.2 sera posible la
materializacion de la superficie edificable asignada a la Manzana 7 de la UE-15.

1.1.1.8 AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION SECTORIAL Y DE LAS DETERMINACIONES
QUE LE AFECTEN DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL.

INCIDENCIA TERRITORIAL

El presente estudio de detalle no tiene Incidencia alguna en la Ordenaciéon del Territorio, ya
qgue no se aumentan ni el nimero maximo de viviendas ni la superficie edificable. No tiene, por
tanto, incidencia en el sistema de ciudades, sistema de equipamientos, infraestructuras o
servicios supramunicipales ni en los recursos naturales basicos. Al igual que no modifica el
sistema de comunicaciones y transportes.
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JUSTIFICACION LEY COSTAS E INTEGRACION CON EL ENTORNO

La parcela objeto del presente estudio de detalle se encuentra dentro de la zona de Influencia
de proteccion del litoral segln los planos del PGOU de Roquetas de mar. La aprobacion del
presente estudio de detalle no supone la formacién de pantallas arquitectdnicas o
acumulacién de volimenes segun lo indicado para la zona de Influencia en el Articulo 30 de la
Ley 22/1988 de 28 de Julio de costas-

El frente maritimo de todos los edificios del ambito UE-15 no supera los 25 m. ,no llega a 20 m.
cifra que se determina como pardmetro de referencia en el Plan de Ordenacién Urbana del
Centro de Interés Turistico Nacional “Aguadulce, siendo un maximo para el frente maritimo de
cualquier edificio. Este hecho se ha venido respetando desde los comienzos urbanisticos vy al
parecer debidé de ser exigido en la formacion de las manzanas del PERI originario del que
proviene esta Unidad. La imagen del ambito son edificios con manzanas de un frente maritimo
muy inferior al desarrollado en el sentido opuesto que hace que las vistas y el flujo de las
brisas marinas fluyan en su sentido natural, facilitando este hecho dicha relacion mar/tierra en
edificios préximos al mar.

En la actualidad todos los edificios del entorno de la manzana 7 tienen mds plantas de las
indicadas en el PGOU , unos con cinco plantas mads atico y otros con 4 plantas y atico. Este
hecho, unido al desnivel que presenta la parcela hacia el mar y que algunas de las
construcciones presentan una mayor altura en planta baja que la actualmente permitida en el
PGOU, hace que el posible volumen resultante de la manzana 7 quede integrado en todo el
ambito de la UE-15 estando en consonancia con las alturas aparentes de la zona aledana.

Esta relacidon de voliumenes y alturas se puede comprobar en los siguientes fotomontajes
donde se representa la integracion en el entorno del mdaximo volumen capaz (de las
innumerable soluciones posibles del futuro proyecto de edificacion). La edificacidn final sera
incluso menor al volumen aqui representado para ajustarse a los parametros de edificabilidad
maxima propios de la manzana lo que condicionara que posiblemente la planta atico no ocupe
toda su extensién.
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Fotomontaje 02: Integracion del maximo volumen capaz con el entorno.

Como se comprueba en el fotomontaje 02 la altura maxima aparente resultante de la
edificacion es muy similar a la de los edificios adyacentes debido principalmente a que la
parcela presenta un desnivel hacia el mar de unos 2 metros aproximadamente y que, por
ejemplo, en el edificio de la calle York (manzana 8) la cara superior del forjado de planta baja
supera los 1,30 metros con respecto a la acera. Siendo su medida real de 2,15 m., situdndose la
cara inferior del forjado de planta primera a 5,54 m. respecto a la rasante de la acera.

Asi pues; entendemos como muy coherente la integracién que se produce volumétricamente
con los edificios del entorno y la relacidn con la proximidad de la costa ya que son manzanas
pensadas perpendicularmente a la linea de ribera maritima y donde se sitdan los edificios
plurifamiliares detrds de los unifamiliares que estdn proyectados en una primera linea de
edificacion, quedando asi resuelta la confluencia entre el mary la ciudad.

EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

No existen edificaciones ni infraestructuras en la parcela objeto de este estudio de detalle

SUFICIENCIA DE LAS INFRAESTRUCTURAS.

La modificacion que establece este Estudio de Detalle no tiene incidencia en las
infraestructuras debido a que no aumenta ni el nimero mdaximo de viviendas ni la
edificabilidad.
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EVALUACION AMBIENTAL E IMPACTO EN LA SALUD.

Evaluacion ambiental
Es de aplicacion la , Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién integrada de la Calidad Ambiental

que establece en su articulo 40.5 lo siguiente:

"5. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos

significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion detallada de
la citada ley, asi como sus revisiones y modificaciones: "

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios."

No es preceptiva la elaboracidn de evaluacidn ambiental en los estudios de detalle.

Evaluacion del Impacto en la salud.

Es de aplicacién la modificacién incluida en la DISPOSICION FINAL CUARTA DE LA LEY DE
IMPLUSO Y SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA DE LA LEY 16/2011 DE 23 de

diciembre por la que los estudios de detalle no estan sometidos a evaluacion del impacto en la
salud.

1.2.MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

La finalidad ultima de los procesos de participacion ciudadana es llegar a conseguir las
condiciones sociales para que toda la ciudadania tenga las mismas oportunidades para opinar,
expresar y participar en condiciones de igualdad en los asuntos publicos.

En este sentido se incluye en este estudio de Detalle un “Resumen Ejecutivo”, en el cual se
recoge, en un lenguaje comprensible para el publico, los aspectos mas relevantes de la
modificacion.

Este documento podrd ser revisado por parte de la ciudadania, tras la aprobacidn inicial de
estudio de detalle, mediante exposicidon publica tal y como se indica en el del articulo 78 de la
LISTA,

“La Administracidn competente para la tramitacidn aprobard inicialmente el instrumento de
ordenacién urbanistica y lo someterd a informacién publica por plazo no inferior a veinte dias."

Esta exposicidn publica se realizard segln se indica en el articulo 82 de la LISTA:

"Articulo 82. Publicidad.

Para garantizar a la ciudadania el acceso a la informacidn, el Ayuntamiento y la Administracién
de la Comunidad Auténoma deberan publicar en la sede electrénica de su titularidad al menos
la resolucion de aprobacion definitiva, el instrumento de ordenacidn urbanistica completo y,
en su caso, el estudio ambiental estratégico. "
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1.3.MEMORIA DE ORDENACION

1.3.1. PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE

La propuesta del estudio de detalle se basa Unicamente en la modificacion de una de las
determinaciones "Altura maxima (plantas)" que aparece en la ordenacion detallada.

Se adjunta comparativa de los parametros actuales de la ficha del Anexo de Normativa y los
propuestos en la modificacion.

ACTUALES MODIFICADO
PARAMETROS URBANISTICOS SEGUN ESTUDIO DE DETALLE
Manzana 7 7
Superficie (m2) 988 988
Coef. Edificabilidad (m2/m?2) 6,030 6,030
Superficie Edificable (m2) 5958 5958
Tipologia PLM PLM
N2 maximo de viviendas 66 66
Altura maxima (plantas) 4 6
Atico Si Si

Se incluye detalle de la zona modificada dentro de la hoja 14 del plano POP 01

Imagen POP 01-14 innovacién 06 Imagen resultado propuesta Estudio Detalle
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1.3.2 JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

1.3.2.1JUSTIFICACION LEGAL.

La formulacion del presente Estudio de Detalle pretende corregir una de las determinaciones
recogidas en la ordenacion detallada recogida en el PGOU de Roquetas de Mar.

Este tipo de modificacion se puede realizar mediante un Estudio de Detalle segun se

comprueba en el art.71 de la LISTA

"1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las

determinaciones de la ordenacion 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. "

La modificacidn recogida en el presente Estudio de Detalle no implica modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones, tan solo modificar la determinacion detallada de la altura maxima de cuatro
plantas recogida en el anexo de Normativa: Zonas de Ordenacion y Calificacion del PGOU.

Asi mismo, en el capitulo undécimo del PGOU 2009 de Roquetas de Mar, “Condiciones
particulares de la Edificacién Plurifamiliar entre Medianeras (PLM) “, en el articulo 10.111
sobre Altura y numero de plantas, se indica: "Con cardcter general el nUmero maximo de
plantas sera de ocho plantas, es decir, planta baja mas siete “.

En el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacidn de la ley sobre el régimen
del suelo y ordenacién urbana, actualmente en vigor, aprobado por Real Decreto 2159/1778
de 23 de junio, se recoge en el titulo | del Planeamiento Urbanistico del Territorio, capitulo VI,
de los Estudio de Detalle, articulo 65, punto 1 apartado c) que los estudios de detalle podran
formularse con la exclusiva finalidad de “Ordenar los Voliumenes” de acuerdo con las
especificaciones del PGOU en suelo urbano. Ademas en el punto 4 se indica: “La ordenacion de
volumenes no podrd suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas maximas y de
los voliumenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacion
establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se
respetaran en todo caso las determinaciones del Plan.

En este caso estamos aumentando la altura a 6 plantas, es decir baja mas cinco, dos por
debajo del limite permitido con caracter general por el PGOU para la tipologia PLM.

Aungue no sea de aplicacidn, y con objeto de reafirmar lo indicado en la LISTA sobre la figura
del Estudio de Detalle, en el Proyecto de Decreto por el que se aprueba el Reglamento de la ley
7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, en el
punto 2 del articulo 85, Los Estudios de Detalle, se indica:

"2. En ningln caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el niumero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o
afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito, pudiendo
para ello, con los limites establecidos en este articulo:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos en las determinaciones de un

instrumento de ordenacidn urbanistica detallada, la ordenacién de los voliumenes, el

trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario o reajustarlas, sin que de ello se

derive la reduccién de la superficie de la red de espacios publicos o de equipamientos
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comunitarios.

¢) Modificar la ordenacion de voliumenes establecida por el instrumento de ordenacién
urbanistica detallada en parcelas de suelo urbano no sometidas a actuaciones de
transformacion urbanistica."

En el punto a, cuando se indica, establecer la ordenacién de los volumenes, se puede
encuadrar la modificacién de la altura, para poder materializar al aprovechamiento asignado a
una parcela, como es el caso en el que nos encontramos.

Por tanto y en base a lo anteriormente expuesto concluimos que segun la LISTA se
puede realizar un estudio de detalle para modificar una determinaciéon de la ordenacion
detallada del PGOU. Asi mismo y teniendo en cuenta que la altura maxima permitida en el
PGOU para la calificacion plurifamiliar entre medianeras (PLM) es de ocho plantas y se
plantean 6 plantas, estamos dentro de lo permitido por el Reglamento de Planeamiento del
afio 1978, que es la ordenar volumenes, no incumpliendo el pardmetro de altura maxima.

Por tanto, para poder dar cumplimiento al articulo 18 de la LEY DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA, sobre derechos y deberes de la propiedad
del suelo urbano, en concreto a lo indicado en el punto 1, apartado a)“Materializar, mediante
la edificacién y una vez el suelo tenga la condicion de solar, el aprovechamiento que
corresponda a los terrenos”, es necesario aumentar la altura indicada en la ordenacidn
detallada de cuatro plantas a seis plantas, estando dentro de las condiciones particulares de la
calificacion plurifamiliar entre medianeras de maximo ocho plantas.

1.3.2.2Justificacidon del aumento de la altura para el consumo de la edificabilidad.

Segun los datos expuestos:

. La superficie de parcela son 988m?3s, siendo su ocupacion maxima el 100%.
. El coeficiente de edificabilidad es de 6’030 m?t/m?2s.
. La Superficie edificable son 5.958 m?t.

Tedricamente, con una edificacidn sin patios, a la que estariamos obligados en caso de edificar
el 100% de planta, serian necesarias 5.958/988 = 6’03 plantas de edificacion para el consumo
de la superficie edificable determinada. La ficha del Anexo del PGOU vy los planos de Usos
Pormenorizados establecen, en nuestro caso, solo cuatro (4) plantas, PLM/4.

Por tanto, con los pardmetros actuales, es imposible consumir la superficie edificable marcada
en su ficha y es necesario y obligado el cambio propuesto, como se comprueba en los analisis
pormenorizados de la materializacion de la edificabilidad expuestos a continuacion. .
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Grafico del consumo maximo tedrico, "sélido capaz", de edificabilidad por planta tipo y por

atico:

Superficie Maxima de planta 988 m?/t

Superficid Méxima de dtico 583.85 m?/t s

La ocupacién maxima de la planta baja da lugar a una superficie edificable de 988 m?t.
Asimismo el atico correspondiente a dicha superficie se corresponde con una superficie

edificable de 583,85 m?t.

Para poder consumir la totalidad de la superficie edificable formalizamos el estudio de tres

alternativas:

a) Estudio de viabilidad con las plantas actuales PLM/4:

PLANTAS Consumo de edificabilidad

Baja/12/223/32 988 * 4 =3.952 m?t

Atico 583,85 m?t

TOTALES 3.952 m?t + 583°85 m?t = 4.535,85 m?t< 5.958 m?t

No es posible materializar la totalidad de la superficie edificable de la manzana

Restando, ademas, para el consumo determinado por el PGOU 1.422,15 m?tde techo

edificable.
b) Estudio de viabilidad con una planta mas PLM/5:
PLANTAS Consumo de edificabilidad
Baja/12/223/32/42 988 * 5 =4.940 m?t
Atico 583,85 m?t
TOTALES 4.940 m?t + 583°85 m?t = 5.523,85 m?t< 5.958 m?t

No es posible materializar la totalidad de la superficie edificable de la manzana
Restando, ademas, para el consumo determinado por el PGOU 434,15 m?tde techo edificable.

Por tanto, este hecho nos obliga a encontrar otra soluciéon, afiadiendo una sexta planta que
absorba los 434,15 m?t que faltarian por edificar.

c) Estudio de viabilidad con la altura propuesta PLM/6.

PLANTAS Consumo de edificabilidad
Baja/12/22/32/42/52 988 * 6 = 5.928m"’t

Atico 583,85 m2t

TOTALES 5.928 m?t + 583°85 m?t = 6.511'85> 5.958 m?t

Si es posible materializar la totalidad de la superficie edificable.




ESTUDIO DE DETALLE. Manzana 7 DEL AMBITO UE-15 ROQUETAS DE MAR

Con esta ultima solucion si es posible utilizar la superficie edificable determinada por el PGOU,
ya que con estos maximos solamente estamos definiendo un "sélido capaz", una envolvente,
mientras que el edificio a ejecutar deberd ser aprobado en cumplimiento de la normativa que
afecta a esta Manzana 7, las Ordenanzas de Edificacion. La Licenciade Obras no puede
contemplar una superficie edificable superior a los 5.958 m?t determinados por el PGOU. La
Licencia Municipal de Obras concretara un resultado final que formalmente determine que se
han cumplido la totalidad de las Ordenanzas apropiadas. El "sélido capaz" incorporado, solo
expresa un "contenedor", realmente es la envolvente del volumen maximo posible, al que se
adaptara y en el que se desarrollara el estricto edificio determinado por la Normativa del
PGOU.

1.3.2.3 Integracion de la solucion.

Tal y como se ha descrito en el punto 1.1.1.8, La aprobacién del presente estudio de detalle no
supone la formaciéon de pantallas arquitectdnicas o acumulacién de volumenes segun lo
indicado para la zona de Influencia en el Articulo 30 de la Ley 22/1988 de 28 de Julio de costas.
Esto es debido a que las manzanas presentan un frente maritimo muy inferior al desarrollado
en el sentido opuesto que hace que las vistas y el flujo de las brisas marinas fluyan en su
sentido natural, facilitando este hecho dicha relacién mar/tierra en edificios préximos al mar.
El frente maritimo de todos los edificios del ambito UE-15 no supera los 25 m. ,no llega a 20 m.

Actualmente, ningun edificio del entorno de la manzana, dentro de la Unidad, tiene las cuatro
plantas exigidas por el PGOU, todos tienen cinco mds atico. Este hecho , unido al desnivel hacia
la costa que presenta el ambito y que algunas de las construcciones presentan una mayor
altura en planta baja que la actualmente permitida en el PGOU hace que el posible volumen
resultante de la manzana 7 quede integrado en todo el ambito de la UE-15 estando en
consonancia con las alturas aparentes de las manzanas restantes.

1.1. 4. MEMORIA ECONOMICA

El presente estudio de Detalle no supone incorporar nuevo suelo al proceso de urbanizacién, ni
la reforma o renovacidn de la urbanizacidn ni la realizacién de una actuacidn de dotacion, ya
que se trata de una mera modificacion de la Ordenacién Pormenorizada, altura, y por ello, no
resulta exigible la inclusion de un estudio econémico/financiero ni de un informe o memoria
de sostenibilidad econdmica exigido en el articulo 62 de la LISTA

1.1.5.CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 293/2009, de 7 de Julio y Orden TMA/851/2021 de 23
de Julio.

Se trata de un Estudio de detalle para modificar el pardmetro “Altura maxima (plantas)” en la
ficha reguladora de la manzana 7 del ambito UE-15, por lo que no se modifican ningin otro
pardmetro urbanistico que afecte a las condiciones de accesibilidad exigidas en el decreto
293/2009 ni a los espacios publicos urbanizados tal y como se establece en el Orden
TMA/851/2021 de 23 de Julio. La manzana se encuentra ya urbanizada. Se adjunta la ficha
justificativa al respecto.



JU" TH DE HND RLU[] H CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles: No procede
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de rampas: No procede
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras: No procede
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas: No procede
Material:
Color:

|Z|Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la
construccion de los itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario
urbano (teléfonos, ascensores, escaleras mecanicas...), cuya fabricacién no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir
las condiciones de disefio que seran comprobadas por la direccién facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa
fabricante.

I:'No se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las
observaciones de la presente Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacién técnica.

* Aprobada por la 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 las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia, aprobado
por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA n® 12, de 19 de enero de 2012)



FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 DEC. 293/2009 ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES (Rgto. Art. 15. Orden TMA/851/2021 arts. 5,12 y 46) (1)
Ancho minimo >1,80m >1,50m ‘ No procede
Pendiente longitudinal <6,00 % ‘ No procede
Pendiente transversal <2,00 % <2,00 % ‘ No procede
Altura libre >220m >2.20m ‘ No procede
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados) <0,12m ‘ No procede
Abertura méaxima de los
raeltj:lclnlgoslu:s rdeeg rejla, y de las [ Jen itinerarios peatonales @<0016m @<02m No procede
I:' En calzadas ©<0,016m ‘ No procede
lluminacién homogénea Cfgn;gl/i;%&D ‘ No procede

(1) Se podra exceptuar el cumplimiento de determinados requisitos establecidos en este documento técnico de manera excepcional y adecuadamente
justificada, proponiéndose en todo caso otras soluciones de adecuacion efectiva que garanticen la méaxima accesibilidad y seguridad posibles y siempre
de conformidad con lo dispuesto para tales casos en la normativa autonémica o local, cuando exista.

VADOS PARA PASO PEATONES (Rgto. Art. 16. Orden TMA/851/2021 arts. 20, 45 y 46)

Pendiente longitudinal del plano I:' Longitud < 2,0m <10,00 % <8,00 % ‘ No procede
inclinado entre dos niveles a
comunicar I:' Longitud < 3,00 m <8,00% <8,00 % ‘ No procede
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a
comunicar <2,00 % <2,00 % ‘ No procede
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) >1,80m >1,80m ‘ No procede
Anchura franja sefalizadora pavimento tactil =0,60-1,20 m =1,20m ‘ No procede
Rebaje con la calzada 0,00 - 0,40 cm 0,00 cm ‘ No procede
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto. Art. 16. Orden TMA/851/2021 arts. 13, 19, 45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = ltinerario peatonal <8,00 % ‘ No procede
Pendiente longitudinal en tramos > 3,00 m <6,00 % ‘ No procede
Pendiente transversal = Itinerario peatonal <2,00 % ‘ No procede
PASOS DE PEATONES (Rgto. Art. 17. Orden TMA/851/2021 arts. 21, 45y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) > Vado de peatones = Vado de No procede
peatones
Anchura =0,80-1,20 m 1,20 m ‘ No procede
—Entre lalineade | = FNirelalineade
fachada o elemento lfaChada o
. - ) - que delimite elemento que
Franja sefnalizadora pavimento tactil fisicamente el delimite
direccional Longitud | itinerario peatonal fisicamente el No procede
Sefializacion accesible y el centro nmaecrsergbplsa;tc;TaI
| .
enlaacera dela franjg de centro de la franja
advertencia del de ad )
vado e a vertgnC|a del
’ vado, 6 4 m.
Anchura =0,80-1,20 m ‘ No procede
Franja sefalizadora pavimento tactil
botones . = Espacio de
Longitud interseccion No procede
ISLETAS (Rgto. Art. 17. Orden TMA/851/2021 arts. 22, 45 y 46)
Anchura > Paso peatones >1,80m ‘ No procede
Fondo >1,80m >1,20m ‘ No procede
Espacio libre ‘ No procede
gg?g:egos franjas pav. =0,60-1,20 m No procede
Nivel calzada
Sefalizacion | (0-4 cm) )
en é\ir:ecgctjiganglawmento =0,80-1,20 m No procede
la acera
Nivel acerado Pondo dos franjas pav. =0,60-1,20 m No procede
Botones B




Anchura pavimento _ .
‘ ‘ direccional =0,80-1,20 m ‘ No procede
PUENTES Y PASARELAS (Rgto. Art. 19. Orden TMA/851/2021 arts. 5 y 30)
En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas 0 ascensores
Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m >1,60m ‘ No procede
Altura liore 2220m >220m ‘ No procede
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % < 8,00 % ‘ No procede
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 % < 2,00 % ‘ No procede
L . Cumplird RD
lluminacién permanente y uniforme 1890/2008 ‘ No procede
Franja sefalizadora pav. tactil Anchura = Itin. peatonal ‘ No procede
direccional Longitud =0,60m ‘ No procede
Barandillas inescalables. >0,90 m >0,90m
Coincidiran con inicio y final Altura >1,10m (1) >1,10m (1) No procede
(1) La altura serd mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos. Ambos lados, sin
- . . ’ 0,70my0,75m 0,65my0,75m
aristas y diferenciados del Altura 0.90my110m 0.90my110m No procede
entorno.
. De 0,03ma De 0,045 m a
Diametro del pasamanos 0,045 m 0.05m No procede
Separacion entre pasamanos y paramentos >0,04 m >0,04 m ‘ No procede
Prolongacién de pasamanos al final de cada tramo =0,30m No procede
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto. Art. 20. Orden TMA/851/2021 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m >1,60m ‘ No procede
Altura libre en pasos subterraneos >220m >220m ‘ No procede
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal <6,00 % <8,00 % ‘ No procede
Pendiente transversal del itinerario peatonal <2,00 % <2,00 % ‘ No procede
I . . Cumplira RD
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos 1890/2008 > 200 lux ‘ No procede
Franja sefalizadora pav. tactil Anchura = Itin. peatonal ‘ No procede
direccional Longitud =0,60m ‘ No procede
ESCALERAS (Rgto. Art. 23. Orden TMA/851/2021 arts. 15, 30 y 46)
|:|Trazado recto
Directriz
I:'Generatriz curva. Radio R>50m ‘ No procede
NUmero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio 3<N<12 N<10 ‘ No procede
Huella >0,28 m >0,30m ‘ No procede
Contrahuella (con tabica y sin bocel) 0,13m=>x<0,175m <0,16m No procede
Peldafios
Relacién huella / contrahuella 0,54 <2C+H<0,70 ‘ No procede
Angulo huella / contrahuella 75° < o <90° ‘ No procede
Anchura banda sefalizacién a 3 cm. del borde =0,05m No procede
Ancho libre >1,20m >1,20m No procede
Ancho mesetas > Ancho escalera > Ancho escalera No procede
Fondo mesetas >1,20m >1,20m No procede
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de la >1.20m >1.50m No procede
escalera
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las >1.20m No procede
partidas
Franja sefializadora pavimento Anchura = Anchura escalera = Anchura ‘ No procede
tactil direccional Longitud =0,80-1,20 m =0,60m ‘ No procede
Barandillas inescalables 20,90 m >0,90 m
Coincidiran con inicio y final Altura >1,10m (1) >1,10m (1) ‘ No procede

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




Pasamanos continuos. A ambos 0,70my 0,75 m
lados, sin aristas y diferenciados | Altura 0,90my 1,10 m De 0,90a 1,10 m No procede
del entorno.

. De 0,03ma De 0,045 m a
Diametro del pasamanos 0.045m 0.05m ‘ No procede
Prolongacién de pasamanos en embarques y desembarques 20,30 m ‘ No procede

En escaleras de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS M

ECANICAS (Rgto. Art. 24. Orden TMA/851/2021 arts. 16, 17 y 46)

sefalizados con una

Espacio colindante libre de obstaculos @2150m ‘ No procede
Franja pavimento = Anchura puerta ‘ No procede
tactil indicador
direccional =0,80-1,20 m ‘ No procede
Altura de la botonera exterior De 0,70ma 1,20 m <1,20 m ‘ No procede
Espacio entre el suelo de la cabina y el pavimento ‘ No procede
exterior
Ascensores Precisién de nivelacion >0,02m >0,02m ‘ No procede
Puerta. Dimensién del hueco de paso libre >0,90 m >0,80 m ‘ No procede
[ una buerta 1,10x1,40 m 1x1,25m | Noprocede
Dimensiones
minimas interiores I:'Dos puertas enfrentadas 1,10x1,40m 1x1,25m ‘ No procede
de la cabina
I:'Dos puertas en angulo 1,60 x 1,40 m 1x1,25 m ‘ No procede
rodantes direccional Longitud ‘ No procede
Anchura ‘ No procede
Escaleras g;ﬂjiangs:\ggn;nto Los bordes de los
mecanicas direccional Longitud escalones No procede

banda de contraste

RAMPAS (Rgto. Art. 22. Orden TMA/851/2021 arts. 14, 30 y 46)

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % excepto aquellos que forman parte de un punto de cruce con el itinerario vehicular.

Radio en el caso de rampas de generatriz curva R>50m ‘ No procede

Anchura libre >1,80m >1,50m ‘ No procede

Longitud de tramos sin descansillos (1) <9,00m <9,00m ‘ No procede
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % <10,00 % ‘ No procede

Pendiente

l(f;?gitudinal Tramos de longitud > 3,00 m y < 6,00 m <8,00% <8,00% ‘ No procede
Tramos de longitud > 6,00 m hasta 9,00 m <8,00 % <6,00 % ‘ No procede

(1) Enla columna O. TMA/851/2021 y en la columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccion horizontal

Pendiente transversal <2,00 % <2,00 % ‘ No procede

Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa ‘ No procede

Fondo de i i ireccio >1,50m >1,50m ‘ No procede

mesetas y I:'Sm cambio de direccion 21, 21, p

zonas de

desembarque I:'Con cambio de direccion >1,80m >1,50m ‘ No procede

Franja sefializadora pavimento Anchura =Anchurarampa | =Anchura meseta ‘ No procede

tatil direccional. Longitud =0,80-1,20 m =0,60m ‘ No procede

Barandillas inescalables. 20,90 m >0,90 m

Coincidiran con inicio y final. Altura (1) >1,10m >1,10m No procede

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

Pasamanos continuos. A ambos

lados, sin aristas y diferenciados | Altura 8;8 my 0,75 m De 0,90 mat,10 No procede

90my1,10m m
del entorno
. De 0,03ma De 0,045 m a
Diametro del pasamanos 0.045m 0.05m No procede
Prolongacién de pasamanos en cada tramo 20,30 m >0,30 m No procede

En rampas de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.




FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 | DEC. 293/2009 ORDENANZA ‘DOC. TECNICA

OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. Art. 27. Orden TMA/851/2021 arts. 30, 39 y 46)

Separacion a la zona a sefalizar >0,50 m ‘ No procede
Vallas
Altura >0,90 m >0,90m ‘ No procede
Altura del pasamano continuo >0,90m ‘ No procede
Andamios o estabilizadores
de fachadas con tineles Anchura libre de obstaculos >1,80m >0,90 m ‘ No procede
inferiores
Altura libre de obstaculos >220m >220m ‘ No procede
|:|Si invade itinerario peatonal
accesible, franja de pav. tactil indicador =040m No procede
direccional provisional. Ancho.
Sefalizacién Distancia entre sefalizaciones luminosas
de advertencia en el vallado. <50m No procede
I:'Contenedores Anchura franja
pintura reflectante >0,10 m No procede
de obras contorno superior

FICHA I INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 = DEC. 293/2009 ORDENANZA | DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. Art. 30. Orden TMA/851/2021 arts. 35 y 43)

Dotacién de aparcamientos accesibles 1 d?rzggig:o ° 1 cada 40 o fraccién No procede
Bateria o diagonal
1o > 5,0022:_%2)0 m + No procede
Linea
> 5,00{}%2)0 m + No procede

(1) ZT: Zona de transferencia
- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho > 1,50 m y longitud igual a la de la plaza. Entre

Dimensiones ) . . ) ) ) ) . )
dos plazas contiguas se permitirdn zonas de transferencia lateral compartidas manteniendo las dimensiones minimas descritas

anteriormente. Sobre la acera posterior también existira una zona sin obstéculos, de igual ancho que la plaza y una profundidad de 3,00
m. Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 3,00 m. Sobre la acera

lateral también existird una zona sin obstaculos de igual longitud que la plaza con su zona de aproximacion y transferencia y un ancho de
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 O. TMA/851/2021 | DEC. 293/2009 = ORDENANZA ‘DOC. TECNICA

REQUISITOS GENERALES (Rgto. arts. 34 y 56. Orden TMA/851/2021 arts. 7 y 26)

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

Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. No procede

Altura libre de obstaculos >220m >220m ‘ No procede

De 0,90 a 1,20 m.
Espacio inferior de De 0,90 a 1,20 m No procede
70x80x50 cm

Altura mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso
principal.

Zonas de descanso

Dotacion Banco Obligatorio Obligatorio No procede

Distancia entre zonas <50,00 m <50,00 m ‘ No procede




Espacio libre 1,50 m x 1,00 m 0,90mx 1,20 m ‘ No procede
Resalte maximo Enrasadas Enrasadas ‘ No procede
Orificios en areas de uso peatonal @>0,016 m @<0,2m ‘ No procede
. idem que anterior si
Rejillas estan situadas a <
Orificios en calzadas 0,50 m de limite No procede
lateral externo de
paso de peatones
Distancia a paso de peatones ‘ No procede
SECTORES DE JUEGOS (Orden TMA/851/2021 arts. 8 y 26)
Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:
Anchura del plano de trabajo >0,80 m ‘ No procede
Altura <0,85m ‘ No procede
Mesas de estancias Alto >0,70m ‘ No procede
Espacio libre inferior | Ancho >0,80m ‘ No procede
Fondo >0,50m ‘ No procede
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @2>150m ‘ No procede

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

NORMATIVA

0. TMA/851/2021

DEC. 293/2009

PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL (Orden T,A/851/2021 arts. 5y 9)

Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa

Superficie horizontal al final del itinerario >1,80 x 3,40m >1,50x2,30m ‘ No procede
Iti i ibl
dg]sec;:rtlgd%c;i?toe Anchura libre de itinerario >1,80m >1,50m ‘ No procede
accesible de la o N N
playa hasta la orilla i Longitudinal <6,00 % <6,00 % ‘ No procede
Pendiente
Transversal <2,00 % <1,00 % \ No procede
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. TMA/851/2021 | DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION (Orden TMA/851/2021 arts. 23,25,26,27,28,29,32,33,34,36 y 47)
Altura del borde inferior de elementos volados No procede
(sefales, iluminacion....) 2220m 22,20m
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de N REERE
mobiliario urbano P
Altura de pantallas que no requieran manipulacién
(seran legibles) >1,60m No procede
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada >0,40 m ‘ No procede
Altura de tramo del mostrador adaptado <0,85m De 0,70 ma 0,80 m ‘ No procede
Kioscos y puestos longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80m >0,80m ‘ No procede
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m >220m ‘ No procede
Altura informacién basica De1,45ma1,75m ‘ No procede
Altura De0,80mai,20m De0,90ma1,20m ‘ No procede
. Distancia al limite
Seméaforos Pulsador de paso peatones <1,50m No procede
Diametro pulsador ‘ No procede
Maquinas Espacio frontal sin invadir itinerario
expendedora se peatonal B FRERED
informativas, - ” -
cajeros Altura dispositivos manipulables De 0,80 mai,20m <1,20m ‘ No procede




automaticos , Altura pantalla De 0,80 ma 1,20 m ‘ No procede
teléfonos publicos y
otros elementos. Inclinacion pantalla Entre 15y 30° ‘ No procede
Repisa en teléfonos publicos. Altura
hueco libre bajo la misma. <080m No procede
Papeleras y Altura boca papelera De 0,7020,90 m De 0,702 1,20 m ‘ No procede
buzones Altura boca buzén De0,70a1,20 m ~ Noprocede
Altura cafio o grifo De 0,80 20,90 m ‘ No procede
Fuentes bebederas | Area utilizacion libre obstaculos @>1,50m ‘ No procede
Anchura franja pavimento circundante 20,50 m ‘ No procede
Dotacién de aseos publicos accesibles 1decada 10 o
(en el caso de que existan) fraccion *olpraceda
Espacio libre no barrido por las puertas @>1,50m ‘ No procede
Anchura libre de hueco de paso >0,80 m ‘ No procede
Altura interior de cabina >220m ‘ No procede
Altura de lavabo (sin pedestal) <0,85m ‘ No procede
Espacio lateral libre al
inodoro >0,80m No procede
Cabinas de aseo
publico accesibles Altura del inodoro De 0,45 a 0,50 m ‘ No procede
Inodoro
Altura De 0,70 20,75 m ‘ No procede
Barras de
apoyo Longitud >0,70 m ‘ No procede
Altura de mecanismos <0,95m ‘ No procede
Altura del asiento (40-45 x
40 cm) De 0,45 m a 0,50 m No procede
I:'Ducha Espacio lateral
transferencia (1,20 m de >0,80 m No procede
fondo)
Dotacién minima
1 dfe caq’a 50 1 cada 10 o fraccién No procede
raccion
Altura asiento De0,40ma0,45m De0,43ma0,46m ‘ No procede
Profundidad asiento De0,40ma0,45m De0,40ma0,45m ‘ No procede
Altura respaldo >0,45m De 0,40 ma 0,50 m ‘ No procede
Bancos accesibles | Altura reposabrazos respecto del asiento De 0,18 ma 0,20 m ‘ No procede
Angulo inclinacion asiento-respaldo < 105° ‘ No procede
Dimensién soporte regién lumbar >15¢cm ‘ No procede
Espacio libre al lado del banco
p > 1,;%(:71 aun >0,80x 1,20 m ‘ No procede
Espacio libre en el frontal del banco >0,60 m ‘ No procede
Separacién entre bolardos >1,20m ‘ No procede
Diametro >0,10m ‘ No procede
Bolardos (1)
Altura De 0,75 m a 1,00 m >0,70m ‘ No procede
(1) Sin cadenas. Sefalizados con una franja reflectante en coronacién y en el tramo superior del fuste.
Altura informacién basica De1,45ma1,75m ‘ No procede
Paradas de Altura libre bajo la marquesina >220m ‘ No procede

autobuses (2)

(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en

el R.D. 1544/2007, de

23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas

de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los modos de transporte para personas con discapacidad.

Contenedores de
residuos

Enterrados Altura de boca De 0,70 2 0,90 m ‘ No procede
Altura parte inferior
boca 0,70—1,20m No procede
No enterrados Altura de
elementos 0,80—-1,20 m No procede

manipulables




OBSERVACIONES

Se trata de un Estudio de detalle para modificar el pardametro “Altura maxima (plantas)” en la ficha reguladora de la manzana 7 del ambito UE-15, por lo
que no se modifica ninglin pardmetro urbanistico que afecte a las condiciones de accesibilidad de la parcela objeto del estudio de detalle.

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

IZ Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

I:I Se trata de una actuacién a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacién existente y no se puede cumplir alguna prescripcién
especifica de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccién o cualquier otro condicionante de tipo
histérico, artistico, medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

I:' En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa 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 acompana a la memoria. En dicha documentacion gréafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones
que no se pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

I:I En cualquier caso, aun cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad
preexistentes, para la 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 gréaficos 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 del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.




ESTUDIO DE DETALLE. Manzana 7 DEL AMBITO UE-15 ROQUETAS DE MAR

2. NORMAS URBANISTICAS

Seran de aplicacidn las disposiciones establecidas por la Normas Urbanisticas del PGOU de
Roquetas de Mar 2009, asi como lo establecido en la ficha reguladora modificada del Ambito
UE-15.

Calificacion: PLM/6
Usos del suelo: Seccion 22 del Capitulo primero del Titulo Noveno.
Usos de la edificacion: Seccion 22 del Capitulo segundo del Titulo Noveno.

Normas particulares de la edificacion: Capitulo undécimo del Titulo Décimo.

Almeria, a 08 de Julio de 2022

Los Arquitectos.

Francisco Alameda Molina Luis Sanchez Garcia

A LA M E DA Firmado digitalmente por ALAMEDA Firmado digitalmente por SANCHEZ
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26474527D Fecha: 2022.07.11 18:28:16 +02'00' _ 7471 641 8K 74716418K

Fecha: 2022.07.11 18:28:36 +02'00'
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3.CARTOGRAFIA DE ORDENACION
PO1 SITUACION
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ESTUDIO DE DETALLE

MANZANA 7 DEL AMBITO UE-15

PLANO DE :

PLANO DE SITUACION
ESCALA 1/1000

N® PLANO PROMOTOR : CJDE FAM 2016 S.L.

01

ARQUITECTOS : LUIS SANCHEZ GARCIA. COL 328 COAA
FRANCISCO ALAMEDA MOLINA. COL 194 COAA

JULIO 2022
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P02 PLANO TOPOGRAFICO CON INDICACION DE PROPIEDADES



COTAS RESPECTO P04 coordenadas Z sobre el nivel del mar (s.n.m)

+ 2,06 7=11,23m s.n.m.
+ 2,48 Z=11,65m s.n.m.

+ 0,66 7=9,83m s.n.m.
+ 0,00 Z=9,17m s.n.m.

PROPIETARIOS:

CJDE FAM 2016 S.L.

COORDENADAS UTM DE VERTICES:

ESTUDIO DE DETALLE

PO1: 537371.1954 m E , 4072903.1543 m N

PO2: 537387.0986 m E , 4072912.63154 m N MANZANA 7 DEL AMBITO UE-15

PO3: 5374157932 m E , 4072873.3579 m N PLANO DE :

p04 5374054981 m E . 4072856.04246 m N PLANO TOPOGRAFICO CON INDICACION DE PROPIEDADES.

ESCALA 1/200

JULIO 2022
N* PLANO PROMOTOR : CJDE FAM 2016 S.L.

027

ARQUITECTOS : LUIS SANCHEZ GARCIA. COL 328 COAA
FRANCISCO ALAMEDA MOLINA. COL 194 COAA




ESTUDIO DE DETALLE. Manzana 7 DEL AMBITO UE-15 ROQUETAS DE MAR

PO3 PLANO CATASTRAL



SECRETARIA DE ESTADOD
DE HACIENDA
Gom MINISTERIO
DE DE HACIENDA
DIRECCION GEMNERAL
- DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:

CL YORK [AS] 2 Suelo
04720 ROQUETAS DE MAR [ALMERIA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif,
Superficie construida:

Afio construccién:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 7530301WF3773S0001JB

Superficie grafica: 989 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Suelo sin edificar

— Hidrografia
Limite zona verde

= Limite de parcela
Mobiliario y aceras

= Limite de construcciones

== Limite de marzana

&

_4072850 7
o

537 450 Coordenadas L. T.M. Huso 30 ETRSBO
Este documento electrénico contiane anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcelay los datos de b cemificacion.

Escala:
1/1000

537.400 537450
I . ‘ - )

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 , 28 de QOctubre de 2020

ESTUDIO DE DETALLE

MANZANA 7 DEL AMBITO UE-15

PLANO DE :

CATASTRAL
ESCALA 1/1000

N® PLANO PROMOTOR : CJDE FAM 2016 S.L.

05

ARQUITECTOS : LUIS SANCHEZ GARCIA. COL 328 COAA
FRANCISCO ALAMEDA MOLINA. COL 194 COAA

JULIO 2022
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PO4 DELIMITACIONES LEY COSTAS
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ESTUDIO DE DETALLE. Manzana 7 DEL AMBITO UE-15 ROQUETAS DE MAR

FICHAS REGULADORAS AMBITO UE-15, MANZANA 7
FICHA DE ESTADO ACTUAL




Manzana 1 10 11 2
Superficie (m2) 1297 2247 2045 6501
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 0,231 3,813 3,078 0,377 Lf)

7 [SUNCZETT] 1 F
Superficie Edificable (m2) 300 8568 6294 2452 | BiMys 1
Tipologia UAA PLM PLM UAA P3 I I I
N° maximo de viviendas 2 95 70 18 ’
Altura maxima (plantas) 2 4 4 2 i D
Atico No Si Si No | wcen

PLM/4
Manzana 3 4 5 6 I'_
Superficie (m2) 1408 1408 1584 687 _—
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 0,245 0,245 0,158 4,419 m
Superficie Edificable (m2) 345 345 250 3036 2
Tipologia UAA UAA UAG PLM - ~<
N° maximo de viviendas 2 2 1 34 e
Altura maxima (plantas) 2 2 3 4 5
®
Atico No No No Si
PLM/3

Manzana 7 8 9 o
Superficie (m2) 988 924 2556
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 6,030 5,448 4,141
Superficie Edificable (m2) 5958 5034 10584
Tipologia PLM PLM PLM
N° méximo de viviendas 66 56 118 =~
Altura maxima (plantas) 4 4 4 SUIIIL Y/
Atico Si Si Si

Joci, Nl

. [SUGD)

SUNC-ETI

OTROS PARAMETROS VINCULANTES DE ORDENACION.

MANZANAS 1-5: Se veran afectadas por la servidumbre de proteccion maritimo-terrestre de la ley
de costas, que prohibe en la franja de 100 m afectada por la servidumbre de proteccién, cualquier
tipo de edificacion. Segun el art. 25.1a, se prohibe expresamente el uso residencial.

MANZANA 6: Se respetara un retranqueo de% de la latura de la edificacion respecto al lindero con
la parcela 2.
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FICHAS REGULADORASAMBITO UE-15, MANZANA 7
FICHA DE ESTADO PROPUESTO




Manzana 1 10 11 2
Superficie (m2) 1297 2247 2045 6501
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 0,231 3,813 3,078 0,377 LO

H e 7 F_SUNC-EU 1 F
Superficie Edificable (m2) 300 8568 6294 2452 | BiMjs I
Tipologia UAA PLM PLM UAA P3 I I I
N° maximo de viviendas 2 95 70 18 ’
Altura maxima (plantas) 2 4 4 2 e D
Atico No Si Si No | ncEn) )

PLM/4
[sucT]”
Manzana 3 4 5 6 I'_
Superficie (m2) 1408 1408 1584 687 :
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 0,245 0,245 0,158 4,419
Superficie Edificable (m2) 345 345 250 3036 2
Tipologia UAA UAA UAG PLM , \<
N° méaximo de viviendas 2 2 1 34 ’ ,
Altura maxima (plantas) 2 2 3 4 n
Atico No No No Si
PLM/3

Manzana 7 8 9 o
Superficie (m2) 988 924 2556
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 6,030 5,448 4,141
Superficie Edificable (m2) 5958 5034 10584
Tipologia PLM PLM PLM
N° méximo de viviendas 66 56 118 :
Altura maxima (plantas) 6 4 4 N
Atico Si Si Si

Joci, Nl

. [SUGD)
EDD.\

SUNC-ETI

OTROS PARAMETROS VINCULANTES DE ORDENACION.

MANZANAS 1-5: Se veran afectadas por la servidumbre de proteccion maritimo-terrestre de la ley
de costas, que prohibe en la franja de 100 m afectada por la servidumbre de proteccién, cualquier
tipo de edificacion. Segun el art. 25.1a, se prohibe expresamente el uso residencial.

MANZANA 6: Se respetara un retranqueo de% de la latura de la edificacion respecto al lindero con
la parcela 2.
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PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA-ORDENACION VIGENTE
CALIFICACION Y TIPOLOGIAS, ALINEACIONES, RASANTES Y ALTURAS (Hoja 14)
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PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA-ORDENACION PROPUESTA
CALIFICACION Y TIPOLOGIAS, ALINEACIONES, RASANTES Y ALTURAS (Hoja 14)
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servidumbre transito municipal.

P

CATEGORIAS DE SUELO

Suelo Urbano No Consolidado Suelo Urbano
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ESTUDIO DE DETALLE. Manzana 7 DEL AMBITO UE-15 ROQUETAS DE MAR

4. RESUMEN EJECUTIVO

1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

a) Modificar la determinacidn de "Altura Maxima" de la ordenacion detallada de la Manzana 7
del ambito UE-15, que pasa de cuatro (4) a seis (6) plantas. Es decir, se sustituye la PLM/4 por
la PLM/6. Consiguiendo asi_solucionar la incoherencia de no poder resolver la materializacién
de la edificabilidad asignada a dicha Manzana en el PGOU.

2. FINALIDAD

Se cambia el parametro “Altura maxima (plantas)” en la ficha reguladora de la manzana 7 del
ambito UE-15 para poder materializar el aprovechamiento correspondiente adjudicado a esta
parcela.

3. RESULTADO

Se adjunta comparativa de los parametros de la ficha actuales y los corregidos:

ACTUALES MODIFICADO
PARAMETROS URBANISTICOS EN ESTUDIO DE DETALLE
Manzana 7 7
Superficie (m2) 988 988
Coef. Edificabilidad (m2/m?2) 6,030 6,030
Superficie Edificable (m2) 5958 5958
Tipologia PLM PLM
N2 maximo de viviendas 66 66
Altura maxima (plantas) 4 6
Atico Si Si

4. JUSTIFICACION.

La modificacién permite el consumo de la edificabilidad asignada a la Manzana 7 .

La soluciéon propuesta no implica modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

Esta modificacion viene permitida en el art.71 de la LISTA donde se describe el objeto de los
estudios de detalle.

Esta modificacidn se realiza sobre la "altura especifica" de la manzana y no incumple a la que
con caracter general se establece en el PGOU para la tipologia PLM.

Esta modificacion esta dentro de las permitidas en el reglamento de aplicacién “Ordenar los
Volumenes”. Sin que ello incumpla la altura maxima que con caracter general se establece en
el PGOU para la tipologia PLM

Solo se modifica el parametro “Altura maxima”, por la siguiente comprobacién:
El coeficiente de edificabilidad de la parcela es: 6°030 m2/m2

Siendo la Superficie edificable: 5.958 m2

Siendo la superficie de parcela=988'00m2 y con una ocupacién al 100%
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Son necesarias 5.958/988=6'03 plantas para el consumo de la edificabilidad.

a) Estudio de viabilidad con las plantas actuales PLM/4:

PLANTA Consumo de edificabilidad

Baja/12/22/32 988 * 4=3.952 m%t

Atico 583,85 m2t

TOTALES 3.952 m?t + 583°85 m?t = 4.535,85 m?t< 5.958 m’t
No es posible materializar la totalidad de la superficie edificable de la manzana.

Restando, ademas, para el techo edificable determinado por el PGOU, 1.422,15 m?tde techo

edificable.

b) Estudio de viabilidad con una planta mas PLM/5:

PLANTA Consumo de edificabilidad

Baja/12/23/32/43 988 * 5 =4.940 m%t

Atico 583,85 m2t

TOTALES 4.940 m?t + 58385 m?t = 5.523,85 m?t< 5.958 m’t
No es posible materializar la totalidad de la superficie edificable de la manzana.

Restando, ademas, para el techo edificable determinado por el PGOU, 434,15 m?t de techo

edificable.

Este hecho nos obliga a encontrar otra solucidn, afiadiendo una sexta planta que absorba los

434,15 m?t que quedarian por edificar.

c) Estudio de viabilidad con la altura propuesta PLM/6 .

PLANTA Consumo de edificabilidad
Baja/12/22/32/42/52 988 * 6 = 5.928m"’t

Atico 583,85 m2t

TOTALES 5.928 m?t + 58385 m?t = 6.511°85> 5.958 m?2t
Si es posible materializar la totalidad de la superficie edificable.

De esta forma si es posible materializar la superficie edificable determinada por el PGOU.

Por tanto, hemos visto que con los parametros actuales es imposible consumir la edificabilidad
determinada por el PGOU en la ficha del Anexo de Normativa, siendo necesario y obligado el
cambio propuesto de PLM/4 a PLM/6.

Con esta ultima solucion si es posible utilizar la superficie edificable determinada por el PGOU,
ya que con estos maximos solamente estamos definiendo un "sélido capaz", una envolvente,
mientras que el edificio a ejecutar deberd ser aprobado en cumplimiento de la normativa que
afecta a esta Manzana 7, las Ordenanzas de Edificacidon. La Licencia de Obras no puede
contemplar una superficie edificable superior a los 5.958 m?t determinados por el PGOU. La
Licencia Municipal de Obras concretara un resultado final que formalmente determine que se
han cumplido la totalidad de las Ordenanzas pertinentes. El "sélido capaz" incorporado, solo
expresa un "contenedor", realmente es la envolvente del volumen maximo posible, al que se
adaptard y en el que se desarrollard el estricto edificio determinado por la Normativa del
PGOU.
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Zona de influencia del dominio publico maritimo-terrestre

El frente maritimo de todos los edificios del ambito no supera los 25 m., no pasa de 20 m., cifra
que se determina en el Plan Parcial de la Urbanizacién de Aguadulce, siendo un mdaximo para
el frente maritimo de cualquier edificio. Este hecho se ha venido respetando y al parecer debio
de ser exigido en la formacion de las manzanas del PERI originario del que proviene la
ordenacion de esta Unidad. La imagen del ambito son edificios con manzanas de un frente
maritimo de 18 m., muy inferior al desarrollado en el sentido opuesto que hace que las vistas y
el flujo de las brisas marinas fluyan en su direccidon natural, facilitando este hecho dicha
relacién mar/tierra en edificios proximos al mar.

Es decir, entendemos como muy coherente la integracion que se produce en la proximidad de
la costa, manzanas pensadas perpendiculares a la costa y situando los edificios plurifamiliares

detras de los unifamiliares que estan proyectados en una primera linea de edificacién, por lo
que entendemos como resuelta la confluencia entre el mar y la ciudad.

5. AMBITOS OBJETO DE SUSPENSION URBANISTICA.
El acuerdo de aprobacidn inicial del estudio de detalle determinara la suspensién, por plazo

maximo de 1 aiio prorrogable a otro, de la concesién de licencias de demolicién, parcelacién o
edificacién en el dmbito objeto de modificacidn.

Almeria, a 08 de JULIO de 2022

Los Arquitectos.

Francisco Alameda Molina Luis Sanchez Garcia
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RESUMEN EJECUTIVO

PLANO DE SITUACION CON RESPECTO AL PGOU VIGENTE
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FICHA REGULADORA AMBITO DE LA UE-15, MANZANA 7

FICHA DE ESTADO MODIFICADO.



Manzana 1 10 11 2
Superficie (m2) 1297 2247 2045 6501
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 0,231 3,813 3,078 0,377 LO

H e 7 F_SUNC-EU 1 F
Superficie Edificable (m2) 300 8568 6294 2452 | BiMjs I
Tipologia UAA PLM PLM UAA P3 I I I
N° maximo de viviendas 2 95 70 18 ’
Altura maxima (plantas) 2 4 4 2 e D
Atico No Si Si No | ncEn) )

PLM/4
[sucT]”
Manzana 3 4 5 6 I'_
Superficie (m2) 1408 1408 1584 687 :
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 0,245 0,245 0,158 4,419
Superficie Edificable (m2) 345 345 250 3036 2
Tipologia UAA UAA UAG PLM , \<
N° méaximo de viviendas 2 2 1 34 ’ ,
Altura maxima (plantas) 2 2 3 4 n
Atico No No No Si
PLM/3

Manzana 7 8 9 o
Superficie (m2) 988 924 2556
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 6,030 5,448 4,141
Superficie Edificable (m2) 5958 5034 10584
Tipologia PLM PLM PLM
N° méximo de viviendas 66 56 118 :
Altura maxima (plantas) 6 4 4 N
Atico Si Si Si

Joci, Nl

. [SUGD)
EDD.\

SUNC-ETI

OTROS PARAMETROS VINCULANTES DE ORDENACION.

MANZANAS 1-5: Se veran afectadas por la servidumbre de proteccion maritimo-terrestre de la ley
de costas, que prohibe en la franja de 100 m afectada por la servidumbre de proteccién, cualquier
tipo de edificacion. Segun el art. 25.1a, se prohibe expresamente el uso residencial.

MANZANA 6: Se respetara un retranqueo de% de la latura de la edificacion respecto al lindero con
la parcela 2.
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