Firmado digitalmente por

LLOREDA MARQUEZ || orReDA MARQUEZ
SANTIAGO - SANTIAGO - 25714632B

25714632B Fecha: 2018.06.22
12:00:14 +02'00'

SantiagoLloredaMarquez
Arquitecto Colegiado N° 899

Colegio Arquitectos Malaga

TIf.: 605347188

lloredamarquez@gmail.com
http://lloredamarquez.wix.com/lloredamarquez

ANEJO A LA INNOVACION EN EL AMBITO DEL
AREA DE REPARTO ARU-14 DEL SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO

Situacion:

SUNC-ALESS, ZONA AVENIDA DE CARLOS llI_2 VIl, PGOU DE
ROQUETAS DE MAR

EXPEDIENTE MUNICIPAL: 1-11/2015

Promotor:

AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE MAR
A INSTANCIA DE DEPRAC INVESTMENTS 2006 S.L.

JUNIO 2018 v Arquitecto

692/1 5 Santiago Lloreda Marquez




1.

CONTENIDO DEL ANEJO

MEMORIA

1.1.Promotor
1.2.0bjeto del documento
1.3.Subsanaciones técnicas a la innovacién de planeamiento

1.3.1. Documentos sustitutivos al planeamiento en vigor

1.3.2. Informe de sostenibilidad econdomica

1.3.3. Resumen Ejecutivo con planimetria necesaria

1.3.4.  Error descrito en la innovacion

1.3.5. Justificacion de cumplimiento del articulo 148.4 de la LOUA
ANEXOS

2.1.ANEXO I. Informe de sostenibilidad econémica
2.2.ANEXO Il. Suministro de agua potable y energia eléctrica

PLANOS

2.1.Hoja subsanada de plano POP_01_06
2.2.Hoja subsanada de plano POP_02_03
2.3.Hoja subsanada de plano POE_03_04



1. MEMORIA

1.1. Promotor

Esta Innovacion del PGOU de Roquetas de Mar (Almeria) se promueve por el
Excelentisimo Ayuntamiento de Roquetas de Mar, con C.I.F. P-0407900-) y domicilio en
Plaza de la Constitucidon, n21, C.P. 04740, Roquetas de Mar; a instancias de la mercantil
DEPRAC INVESTIMENTS 2006, S.L., con N.I.F.: B-18818906 y domicilio social a efectos
de notificacidn en Urbanizacién El Carmelo, n2 38, C.P. 18151, Ogijares (Granada).

1.2. Objeto del documento

Con fecha 10 de abril de 2018, el Jefe de Servicio de Urbanismo de la Delegacién
Territorial de Medio Ambiente y Ordenaciéon del Territorio en Almeria, remite
comunicado de subsanacién mediante el cual se informa que el documento de
innovacion aportado no reune los requisitos exigidos por la legislacion urbanistica para
poder considerarse como expediente completo, por lo que se requiere la subsanacién
de, entre otros que no son objeto de estudio en el presente anejo, los siguientes
aspectos técnicos:

1. Se deberd completar el documento técnico con aquellos documentos
refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
instrumento de planeamiento en vigor.

2. Se debera completar el documento técnico con el informe de sostenibilidad
econdmica.

3. Se deberd completar el resumen ejecutivo con la planimetria necesaria para
describir el alcance de la alteracion propuesta.

4. Discernir si el error descrito en la innovacion se encuentra en la delimitacién
grafica del ARU-14 que se incluye en la planimetria del PGOU o en la
descripcién de las parcelas que se incluye en la tabla del ARU-14 incluida en la
memoria del PGOU.

5. Deberd completarse el expediente con la documentacidon necesaria para
justificar que la parcela objeto de la innovacién cumple con todos los
requisitos establecidos en el articulo 148.4 de la LOUA para tener la
consideracion de solar.

El presente documento tiene por objeto dar contestacion a los aspectos técnicos a
subsanar requeridos mediante el comunicado descrito anteriormente.



1.3. Subsanaciones técnicas a la innovacién de planeamiento

1.3.1. Documentos sustitutivos al planeamiento en vigor

Los documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor son tan sélo aquellos que
afectan a la cartografia en vigor de dicho planeamiento.

La innovacion que se promueve solo modifica los planos POP-01-06, POP 02-03 y
POE-03-04 para que el grafismo de ellos se ajuste a la Innovacion planteada,
eliminando de ellos la linea azul discontinua del elemento SUNC TER/5, asi como
unificando en el ambito objeto de esta innovacion la ordenacién a TER-3. El grafismo
final de dichos planos se adjunta en el capitulo de planos del presente documento.

1.3.2. Informe de sostenibilidad econdmica

El informe de sostenibilidad econémica al que hace referencia el comunicado de
subsanacion emitido por el Jefe de Servicio de Urbanismo de la Delegacién Territorial
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio en Almeria se adjunta en el anejo | del
presente documento.

1.3.3. Resumen Ejecutivo con planimetria necesaria

De forma paralela al presente documento se adjunta nueva version del Resumen
Ejecutivo, en el que se completa el capitulo de planos para una mejor comprensién del
citado documento.

1.3.4. Error descrito en la innovacion

La presente innovacién de planeamiento pretende rectificar el PGOU de Roquetas
de Mar, y esta referida a una superficie de 2.929,80 m* en el tramo de la Avenida
Carlos lll con Calle Roger de Flor. Se refiere a un Unico dmbito que podriamos dividir en
dos a efectos ilustrativos:

A- Suelo clasificado actualmente como Urbano con la categoria de Consolidado,
que precisa de una modificacion de ordenanza de TER/5 a TER/3, que afecta una
superficie 588,88 m?, y de TER/1 a TER/3, que afecta una superficie de 19,50 m?, con
objeto de regular de forma armonizada el ambito de actuacion y asegurar su correcta
funcionalidad.

B- Suelo clasificado actualmente como Urbano con la categoria de No Consolidado,
incluido en el ARU-14 en la documentacion grafica del PGOU, pero de cuyo documento
y de la realidad fisica se extrae que ha sido un error y no se encuentra en el ARU-14



sino que es Suelo Urbano Consolidado (identificada en el Plano n2 1 "Estado Actual.
Ambito de la Innovacién", como area 3). También se modifica la ordenanza pasando de
TER/5 a TER/3, lo cual afecta una superficie de 2.321,42 m?.

La disfuncidon existente entre planos y normativa del PGOU hace necesaria la
tramitacién de este expediente para rectificar el error, de forma que se reconozca el
caracter de Suelo Urbano Consolidado, y poder llevar a cabo la edificacidon
determinada por el propio PGOU, ejecutando una superficie comercial en un suelo de
uso terciario. No existe cambio de uso en la tramitacidn de este expediente.

A pesar de que, segun los planos del PGOU, el ambito objeto de este documento se
encontraria en el ARU-14, en la tabla correspondiente a dicha area de reparto, la cual
se puede comprobar en la siguiente figura extraida del capitulo de normas urbanisticas
del plan general, no se incluye el uso terciario, TER, en su listado.
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Como se puede comprobar en la figura anterior, la totalidad de usos definidos en
el ARU-14 estan ligados al uso residencial, dotaciones, parques y jardines y viario, no
estando contemplado el uso terciario.

Por otro lado, y comprobando el resto de areas de reparto en SUNC-ALESS a través
de las tablas incluidas en el capitulo de normas urbanisticas del plan general, las cuales
no se adjuntan por su extensidon pero son comprobables en el propio plan general, se
ha podido verificar que ninguna de las dreas de reparto presenta uso terciario.

Comprobando la Memoria General del plan general se verifica que, como se puede
comprobar en la siguiente figura, de los 675.134 m? incluidos en la totalidad de SUNC-



ALESS en las distintas dreas de reparto definidas en el planeamiento urbanistico

(incluido el ARU-14), no existe superficie destinada al uso terciario (TER).

establecidos para ello.
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Como se puede apreciar en la figura anterior, la totalidad de usos definidos en
todas las areas de reparto incluidas en el SUN-ALESS estan ligados al uso residencial,
dotaciones, parques y jardines y viario, no estando contemplado el uso terciario.

Por ultimo, y como se puede verificar en la siguiente figura, se ha procedido a

comprobar mediante la cartografia del plan general los usos asignados a cada una de

las parcelas pertenecientes al ARU-14, pudiéndose apreciar que ninguna de ellas tiene

uso terciario a excepcioén de la que es objeto de la presente innovacion.
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ANEJO A LA INNOVACION DEL PLANEAMIENTO. ZONA AVENIDA CARLOS IIl, PGOU ROQUETAS DE MAR.
MEMORIA

A partir de la figura anterior se verifica que la tUnica parcela existente en el ARU-14
que uso terciario es la objeto de estudio, lo cual contradice todos los datos expuestos
tanto en la memoria general como en las normas urbanisticas del plan general,
acreditando que el error existente estd referido a la cartografia del plan.

Referente al parrafo anterior cabe destacar que, como se comprueba en la
siguiente figura, las parcelas colindantes, con las mismas caracteristicas que las
parcelas objeto de innovacidn, tienen definido el mismo uso (TER) pero se las califica
como suelo urbano consolidado.

Por otro lado, y con el objeto de acreditar el grado de consolidacion de las parcelas
objeto de estudio, en la siguiente figura, la cual consiste en la fotografia area editada
con anterioridad a la fecha de aprobacidon del actual PGOU, se comprueba que la
urbanizacion estaba totalmente ejecutada, teniendo en dicha fecha todos los
servicios establecidos en el articulo 148.4 de la LOUA para ser considerado como
suelo urbano consolidado.
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A modo de resumen de las consideraciones anteriores se concluye que:

1. Latotalidad de usos definidos en la tabla descrita en el plan general del ARU-14
estan ligados al uso residencial, dotaciones, parques y jardines y viario, no
estando contemplado el uso terciario.

2. Ninguna de las areas de reparto incluidas en SUNC-ALESS tienen contemplado
el uso terciario.

3. La Unica parcela existente en el ARU-14 que tiene vinculado el uso terciario es
la objeto de estudio, lo cual, , contradice todos los datos expuestos tanto en la
memoria general como en las normas urbanisticas del plan general,
acreditando que el error existente esta referido a la cartografia del plan.

4. Las parcelas colindantes a las parcelas objeto de la innovacidn, las cuales tienen
caracteristicas similares, tienen definido el mismo uso (TER) pero se las califica
como suelo urbano consolidado.

5. Mediante la fotografia aérea editada con anterioridad a la aprobacién del
actual PGOU se puede acreditar que la urbanizacién del entorno de las parcelas
objeto de estudio estaba ejecutada, lo cual da cuenta de su consolidacion.

A partir de las conclusiones anteriores queda acreditado que el error existente en
el planeamiento radica en la cartografia asociada al PGOU.

1.3.5. Justificacion de cumplimiento del articulo 148.4 de la LOUA

En relacidon al comunicado de subsanacidon referente a la Innovacidén n211/15 se
realizan las siguientes observaciones al siguiente Punto de la misma: “Se deberd
completar el expediente con la documentacion necesaria para justificar que la parcela
objeto de la innovacion cumple con todos los requisitos establecidos en el art. 148.4 de
la LOUA para tener la consideracion de solar. A este respecto hay que indicar que este
aspecto parece tener dificil justificacion al quedar pendiente la ejecucion de un viario
previsto en el planeamiento a lo largo de la fachada Avda. Carlos Il de las parcelas
objeto de la innovacion.”

La superficie destinada a viario de sistema local previsto en el planeamiento al
que se hace referencia no se han incluido dentro del ambito de la presente
Innovacidn ya que no es el objetivo de la misma, y este se desarrollara segtn las
indicaciones urbanisticas del Exc. Ayuntamiento de Roquetas de Mar, en la ejecucién
propia del planeamiento municipal, vigente y aprobado.



Como consecuencia de lo anterior, serd el Organo municipal en el momento en que
haya de otorgar las licencias de obra y actividad, cuando requiera la ejecucién previa o
simultanea de los viarios de sistema local previstos, -hoy dentro de las parcelas del
propietario Unico que insta la innovacion promovida por el ente municipal-, motivo por
el cual no han sido incluidos en el documento, al no ser objeto de
modificacion/desarrollo privado.

Los requisitos que definen las parcelas afectadas como Solar se describen en el Art.
148.4 de la LOUA, consustancialmente con su ubicacion lindante al Norte, con Calle
Rodrigo Diaz de Vivar; Sur, Avenida Carlos Ill, Este, Calle Roger de Flor y Oeste, y con
las edificaciones existentes, dando cumplimiento a dichos requisitos por los motivos
gue se exponen a continuacion.

a) Acceso rodado por via urbana pavimentada.

Actualmente las parcelas presentan acceso a través de la Calle Rodrigo Diaz de
Vivar, Calle Roger de Flor Cy la Avenida Carlos Ill.

El acceso existente en la Avenida Carlos Il deberd ajustarse a la indicada en el
PGOU cuando asi lo autorice el Exc. Ayuntamiento de Roquetas de mar. Dichas obras
se podran realizar simultaneamente a la ejecucidn de las edificaciones previstas en los
solares si asi lo estima posible el Exc. Ayuntamiento.

Cabe destacar que, debido a que como se ha acreditado documentalmente ante el
Excmo. Ayuntamiento, la totalidad de las parcelas que forman parte de la innovacion
son propiedad del promotor, por lo que la ejecucién del acceso desde la Avenida
Carlos lll sera realizada en el momento que se emita la autorizacion municipal.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente

para la edificacidn, construccion e instalacion prevista.

Como sefala el documento de Innovacion, las parcelas objeto de la actuacion se
encuentran en la actualidad edificadas, -se procederd a su demolicidén-, estando las
colindantes totalmente consolidadas y edificadas al mismo tiempo, contando con los
servicios, dotaciones, suministro tanto de agua como de energia eléctrica, tal y como
se denota de la planimetria y fotografias aportadas en la innovacion.

Con el fin de acreditar que el suministro de agua potable y energia eléctrica esta
garantizado, en el anejo Il del presente documento se adjuntan informes favorables
referidos a una parcela colindante, promovidos por el mismo promotor del presente
documento, en los que se refleja la existencia de dicho suministro.



En el caso del suministro eléctrico se informa por parte de ENDESA de forma
favorable para la ejecucidn de una actuacién que se pretende realizar en la Calle
Rodrigo Diaz de Vivar, con lo que se acredita el punto de suministro existente.

En el caso del abastecimiento de agua potable se informa por parte de HIDRALIA de
forma favorable |la actuacion a realizar en la Calle Rodrigo Diaz de Vivar esquina con
Calle Roger de Flor C, estando la acometida a la red municipal existente en el centro de
la citada Calle Roger de Flor C.

Finalmente, y tras las consultas realizadas por el técnico que redacta el presente
documento a las empresas suministradoras, se manifiesta que el caudal de agua
potable y de potencia eléctrica existente es suficiente para la actuacion prevista
mediante la innovacion propuesta.

c)_Evacuacion de aguas residuales a la red publica

Las parcelas Objeto de estudio se encuentran en la actualidad edificadas y con
suministro tanto de agua como de energia eléctrica tal y como se denota de la
planimetria existente y fotografias de la misma aportadas en la innovacion.

Mediante el informe favorable de HIDRALIA descrito en el apartado anterior se
constata que las redes de alcantarillado mas cercanas se encuentran en pozos de
cabecera de la Calle Castilla y de la Calle Capitan, en ambos casos préoximas a esquina
con Calle Roger de Flor.

Tras las consultas realizadas por el técnico que redacta el presente documento se
manifiesta que la infraestructura de aguas residuales a la red publica existente es
suficiente para la actuacion prevista mediante la innovacion propuesta.

d) Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes, si existiera planeamiento

Las parcelas se encuentran ejecutadas en su perimetro siendo la parte de vial de la
Avd Carlos Il la Unica que debera subsanar su alineacidn, por la cesidon de una porcion
para los viarios, que se han aludido anteriormente.

Por lo tanto las parcelas cumplen integramente con los requisitos establecidos en
el art.148.4de la LOUA para tener la condicion de solar. En tal sentido, y como
elemento de contraste, viene asi calificado en las referencias catastrales.
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2.1.

ANEXO I. Informe de sostenibilidad econdmica
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1. ANTECEDENTES

A instancias de la mercantil DEPRAC INVESTIMENTS 2006, S.L.,, con N.lL.F.: B-
18818906 y domicilio social a efectos de notificacién en Urbanizacién El Carmelo, no
38, C.P. 18151, Ogijares (Granada), se promueve y tramita en el Excmo. Ayuntamiento
de ROQUETAS DE MAR la Innovacion del PGOU de dicho Municipio.

Con fecha 10 de abril de 2018, el Jefe de Servicio de Urbanismo de la Delegacién
Territorial de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio en Almeria, remite
comunicado de subsanacién mediante el cual se informa que el documento de
innovacion aportado no reune los requisitos exigidos por la legislacidon urbanistica para
poder considerarse como expediente completo, por lo que se requiere la subsanacién
de, entre otros que no son objeto de estudio en el presente anejo, los siguientes
aspectos técnicos: “Se debera completar el documento técnico con el INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA”.

2. INFORMACION PREVIA

El concepto de sostenibilidad econdmica a que se refiere el legislador estatal en el
articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y el legislador autonédmico andaluz
en la nueva redaccidn del articulo 19.1.a.3a no debe confundirse con el de viabilidad
econdmica, mas ligado al sentido y finalidad del estudio econémico financiero, sino
que va relacionado con dos aspectos distintos como son, por un lado, la justificacion
de la suficiencia del suelo productivo previsto y, por otro, el analisis del impacto de las
actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas intervinientes
y receptoras de las nuevas infraestructuras y responsables de los servicios resultantes.

El articulo 19.1.a.3a de la LOUA determina la necesidad de que los instrumentos de
planeamiento urbanistico incorporen entre su contenido el informe de sostenibilidad
econdémica pero limitando dicha procedencia en funcion del alcance y la naturaleza de
las determinaciones del instrumento de planeamiento sobre previsiones de
programacion y gestion. La salvedad resulta de todo punto imprescindible, a pesar de
gue no se contiene en el Texto Refundido de la Ley de Suelo, por cuanto el sistema de
planeamiento en nuestra Comunidad engloba diferentes tipos de instrumentos y, éstos
a su vez, de distinto contenido.

Los distintos instrumentos de planeamiento se relacionan en el articulo 7 de la
LOUA diferenciando los instrumentos de planeamiento general de los instrumentos de
planeamiento de desarrollo y considerando también como instrumento de
planeamiento a los catalogos.
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Ademas, la perspectiva temporal del andlisis de sostenibilidad econémica de la
actuacién es superior a la considerada en el estudio econémico financiero, por cuanto
no se limita a justificar la idoneidad de la actuacion en términos de real y viable
ejecucién, sino que ha de considerar el coste publico del mantenimiento y
conservacion de los nuevos ambitos resultantes en funcidon de los ingresos que la
puesta en carga de la actuacidn vaya a generar para las arcas de la Administracion de
que se trate.

Es decir, el estudio econdmico financiero prevera el coste de ejecucién de la
actuacion y las fuentes de financiacidon de la misma, entre las que se han de incluir los
ingresos que se generen por la puesta en el mercado del producto inmobiliario
resultante, con lo que la viabilidad econdmica quedara justificada en un momento
temporal determinado.

Sin embargo, el analisis de sostenibilidad econémica no se ha de limitar a un
momento o periodo temporal limitado, sino que ha de justificar la sostenibilidad de la
actuacion para las arcas publicas desde el momento de su puesta en carga y en tanto
siga generando responsabilidad para la Administracion competente respecto de las
nuevas infraestructuras y servicios necesarios.

Respecto a los instrumentos de planeamiento general, debe considerarse
procedente la necesidad de incorporar el informe de sostenibilidad econdmica, si bien
con el alcance general adecuado a las previsiones propias de tales instrumentos y
dirigido a analizar la propuesta de clasificacion del suelo productivo en relacion con el
disefio de la ciudad propuesto, por una parte y, por otra el analisis que sobre la
hacienda de las administraciones concurrentes provocard la implantacion de las
dotaciones consideradas como sistemas generales de parques, jardines y espacios
libres publicos, infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos a que se refiere
el articulo 10.1.A.c de la LOUA.

Debe tenerse en cuenta por tanto que, la finalidad exclusiva del contenido el
informe de sostenibilidad econdmica se fundamentara en el cdlculo de costes de
caracter publico, referidos al mantenimiento y conservacion de las nuevas
infraestructuras y servicios, si el alcance del instrumento de planeamiento desarrollo o
su innovacion incidieran en el coste de los servicios previstos por dicho instrumento o
por un cambio del mismo.

3. OBJETO DEL INFORME

En consecuencia, el presente documento como ANEJO | de la INNOVACION EN EL
AMBITO DEL AREA DE REPARTO ARU-14, del P.G.0.U. de ROQUETAS DE MAR
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modificativo de la ordenacidn pormenorizada, incorpora el presente INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA, como parte de su documentacion.

3.1. Objeto de la Innovacién

La innovacidon de planeamiento que se tramita, pretende rectificar el PGOU de
Roquetas de Mar y estd referida a una superficie de 2.929,80 m?, en el tramo de la
Avenida Carlos Ill con calle Roger de Flor. Se refiere a un Unico dmbito que podriamos
dividir en dos a efectos ilustrativos:

- Por una parte, el suelo clasificado como urbano con la categoria de consolidado que
precisan de una modificacion de ordenanza de TER/5 a TER/3, y de TER/1 a TER/3,
con objeto de regular de forma armonizada el ambito de actuacidon y asegurar su
correcta funcionalidad. (En el plano de este documento son las area identificadas
como 1y 2).

- Y por otra, el suelo clasificado como urbano con la categoria de no consolidado en
la documentacion grafica del PGOU, pero de cuyo documento y de la realidad fisica
se extrae que ha sido un error y no se encuentra en el ARU-14, sino que es suelo
urbano consolidado. En este ultimo caso también se modifica la ordenanza pasando
de TER/5 a TER/3.

Respecto a los terrenos que conforman esta ultima area, ordenados en la
documentacion grafica del PGOU con la categoria de suelo urbano no consolidado
incluido en el ARU-14, afiadir que la disfuncién existente entre planos y normativa del
PGOU hace necesaria la tramitacién de este expediente para rectificar el error, de
forma que se reconozca el caracter de suelo urbano consolidado para el ambito al que
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nos venimos refiriendo, y poder llevar a cabo la edificacidon determinada por el propio
PGOU, ejecutando una superficie comercial en un suelo de uso terciario. No existe
cambio de uso en la tramitacion de este expediente.

- |i SO
gieal | ) TER/3 %
VTERIS Y—""gpw | R ]
= T i i
el TR\
| EPRS ) = i
' 2 L - o 1 AN
ay b - o= -
Ji

A pesar de que segun los planos el ambito objeto de este documento se
encontraria en el ARU-14, en la ficha correspondiente a dicho area de reparto no se
incluye el uso terciario, TER, en su listado; tampoco existe ni superficie de suelo, ni
superficie de techo, ni coeficiente de uso o ponderacién, ni aprovechamiento del uso
TER. Igualmente ocurre en el resto de areas de reparto del SUNC-ALESS, pudiendo en
consecuencia concluir que este elemento y este uso TER/5 no forman parte del suelo
urbano no consolidado del PGOU seguln sus normas urbanisticas.

Con esta actuacion no se desafectan suelos publicos, ni tampoco se suprimen
determinaciones que afecten a suelos adscritos al uso de vivienda tanto libre como de
proteccion oficial, ni se califican nuevos suelos con este uso. Tampoco produce un
incremento de aprovechamiento.

Por las razones expuestas, se trata de corregir un error de representacion en el
grafismo del PGOU. Se hace desaparecer el trazo azul discontinuo que delimita parte
de la propiedad de esta parte, corrigiendo los planos POP 01-06 y POP 02-03 del PGOU,
que hace que quede erréneamente incluido en una subcategoria de suelo que no es la
que le corresponde segun determina la ficha del propio PGOU (ARU-14), dado que este
elemento no pertenece a ese suelo segun las Normas Urbanisticas y la propia realidad
existente, debiendo integrarse esta parcela como suelo urbano consolidado, SUC-D, al
igual que lo esta el resto de la parcela que conforma la misma propiedad, solar vacio
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en la calle Rodrigo Diaz de Vivar, que figura también como suelo TER/5 colindante al
edificio de la Telefdnica.

La innovacién que se promueve solo modifica los planos POP-01-06; POP 02-03;
POE-03-04 para que el grafismo de ellos se ajuste a la Innovacion planteada,
eliminando de ellos la linea azul discontinua del elemento SUNC TER/5, asi como
unificando en el ambito objeto de esta innovacién la ordenacion a TER-3 con los
pardmetros que se indican en los documentos de la Memoria y Anejo de la innovacién
que se tramitan.

4. GRADO DE PRECISION DE SUS DETERMINACIONES ECONOMICAS

Estamos de esta forma con el presente documento de Informe de Sostenibilidad
Econdmica que acompafiamos al documento de la Innovaciéon del PGOU de ROQUETAS
DE MAR, siendo que como hemos expresado, debido a que se trata de una mera
reconfiguracién de manzana sobre un suelo urbano consolidado con alto grado de
urbanizacion en ejecucion, zonas ya recepcionadas tiempo atrds correspondientes a
los servicios existentes y en funcionamiento, simultaneidad de edificacién, sin
alteracién de estandares urbanisticos ni dotacionales, por tanto el grado de precisidon
es muy alto en aras a que las determinaciones econdmicas son idénticas a las
existentes.

No hay, ni se proponen, modificaciones de costes de obras de urbanizacion a las ya
previstas en el proyecto que se redacte para la ejecucién de las obras de construccién
y, que en cualquier caso, seran asumidas por la promocion correspondiente en cada
caso.

Los costes de urbanizacién, a fin de poder determinar el coste que la actuacién
puede suponer sobre el dmbito de actuacion, son los mismos a priori por los motivos
aducidos, que los previamente a esta modificacién contemplados, es decir: cero
costes de urbanizacion.

5. CONTENIDO FORMAL DEL ESTUDIO

Expuesto cuanto antecede, donde hemos efectuado una breve exposicion de la
normativa de aplicacion, asi como de la justificacion de la realizacidon y tramites
implicitos, hemos de determinar asi pues el contenido del presente Estudio de
Sostenibilidad Econdmica, que se realiza, como ya hemos reiterado.

18



Como vya indicdbamos previamente, el plan debe incluir una memoria de
sostenibilidad econémica en la que, de acuerdo con la legislacién del suelo estatal
ponderard el impacto de la actuacién en las haciendas publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias, la puesta en
marcha y prestacidén de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién
del suelo destinado a usos productivos.

6. DETERMINACION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION

La Actuacidn Urbanizadora es la actividad econdmica que consiste en la produccién
de suelo urbanizado. La transformacion de un suelo juridicamente susceptible de ser
urbanizado-soporte de aprovechamiento urbanistico (parcelas de suelo urbanizable o
unidades de actuacién-ejecucion en suelo urbano) en suelo apto para edificar (solares).

La viabilidad de la actuacién no deja de atender a una, a priori, sencilla ecuacién,
cual es que los ingresos por venta de solares sean mayores que los costes de
produccién, pero este no es nuestro caso.

La diferencia de obras de urbanizacién en la modificacién propuesta respecto del
planeamiento existente son nulas, y no afectan al alza ni incrementan, muy al contrario
la carga econdmica futura de mantenimiento de las infraestructuras a la
Administracién Publica Local.

Esta modificacion de planeamiento, ha tenido su fundamento en la existencia de
una contradiccidn entre la planimetria y normativa del PGOU de Roquetas de Mar,
gue hace necesaria la tramitacion de este expediente para rectificar el error, de forma
gue se reconozca el caracter de suelo urbano consolidado para el ambito al que nos
venimos refiriendo y poder llevar a cabo la edificacion determinada por el propio
PGOU, ejecutando una superficie comercial en un suelo de uso terciario.

El contenido de la Modificacion se ha circunscrito pues, en el sentido de reordenar
el uso terciario en el ambito al que se refiere la presente innovacion, de forma que los
solares que estan ordenados como SUC-TER/5 o SUC-TER/1 pasaran a SUC-TER/3,
unificando asi la altura maxima permitida para todo el ambito a la que se refiere este
documento, estableciendo una ordenacion que asegura la correcta funcionalidad del
ambito.

No existe cambio de uso en la tramitacidon de este expediente, simplemente se
trata de corregir un error de grafismo del PGOU corrigiendo los planos POP 01-06 y
POP 02-03, y unificar para todo el ambito el uso TER-3. La innovacién que se promueve
no implica correccién alguna en los textos del PGOU, ni en ningun cuadro del
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documento, siéndole de aplicacién los pardmetros de ordenaciéon contenidos en la
innovacion.

A pesar de que segln los planos el ambito objeto de este documento se
encontraria en el ARU-14, lo cierto es que segln la normativa del PGOU este elemento
y este uso TER/5 no forman parte del suelo urbano no consolidado del PGOU.

Con esta actuacién no se desafectan suelos publicos, ni tampoco se suprimen
determinaciones que afecten a suelos adscritos al uso de vivienda tanto libre como
de proteccion oficial, ni se califican nuevos suelos con este uso.

En su conjunto, supone una reduccion del aprovechamiento respecto al que
ostenta a dia de hoy, puesto que del total del ambito de 2.929,80 m? en el que se
actia: 2.910,30 m? pasan de TER/5 a TER/3 y sélo 19,50 m2 pasan de TER/1 a TER/3. Lo
que supone una reduccién en la altura de la edificacién del conjunto de 2 plantas y una
considerable menor edificabilidad.

Finalmente procede la propuesta de modificaciéon de planeamiento que se
pretende mantiene el sistema viario existente, su superficie, por tanto no se merma
este estandar dotacional viario, ni asi mismo se altera ningun estandar de la manzana
afectada por la modificacién, siendo pues que econémicamente los costes de su
ejecucion son similares en funcion de la superficie, pero compactando dichas zonas,
las cuales tendran un menor coste de mantenimiento y optimizacién en el gasto
municipal.

La innovacion propuesta por la modificacion del planeamiento pormenorizado, no
alteran ni la superficie de la manzana, ni la edificabilidad total con que cuenta esta.

En consecuencia para la Administracion local no serda necesario prever

modificacién de los estandares de mantenimiento previstos en:

- Pavimentaciones

- Limpieza viaria

- Jardineria

- Alumbrado

- Mobiliario urbano

- Recogida de Residuos Soélidos

En definitiva, la ordenacién que se propone, llevara consigo una optimizacién de
medios municipales respecto del mantenimiento del coste de implantaciéon de nuevos
servicios y/o mantenimiento de los mismos.
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ANEJO A LA INNOVACION DEL PLANEAMIENTO. ZONA AVENIDA CARLOS Iil, PGOU ROQUETAS DE MAR.

MEMORIA

6.1. Obras de urbanizacion “internas” del ambito de la modificacion

Las obras que se veran afectadas por la actuacion propuesta son meramente
internas a las parcelas afectadas y no varian las previsiones del PGOU vigente, en el
entorno de la modificacidn propuesta, distintas de las que fueron aprobadas en su dia
y que estan actualmente funcionando.

6.2. Obras de urbanizacidn correspondientes a la participacién en la financiacion de
los sistemas generales

No se afecta de ninguna forma a otras obras de urbanizacion correspondiente a
conexiones externas del ambito correspondiente al de la modificaciéon que se propone.

6.3. Importe total de las cargas de urbanizacion

Las cargas de urbanizacidon para el dmbito de la modificacion puntual siguen
vigentes en el dmbito a pesar de la modificacién propuesta, toda vez que las
magnitudes de la INNOVACION EN EL AMBITO DEL AREA DE REPARTO ARU-14 DEL
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, no se ve alterada, puesto que las magnitudes de
dicho ambito no varian, sino que se reconfiguran de forma interna al dmbito
circunscrito del mismo, Unica y exclusivamente.
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6.4. Estimacion de ingresos previsiblemente obtenibles por la administracion publica

De conformidad con todo lo expuesto anteriormente, la estimacién de ingresos
corrientes de la Hacienda Publica Municipal, es la misma que deviene del PGOU
vigente actualmente, puesto que no se han modificado ni edificabilidades, ni
ocupaciones ni tipologias edificatorias.

7. CONCLUSION

La innovacién que se propone es sostenible econémicamente, tanto para la
mercantil que pretende la modificacion del PGOU vigente, puesto que no varian los
costes de urbanizacidn, asi como para el Ayuntamiento de Roquetas de Mar, ya que
con la misma no se prevén aumentos de los costes para la Administracién Publica que
van a suponer la materializacion de dicha innovacion.
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2.2.

ANEXO II. Suministro de agua potable y energia eléctrica
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Avda. Roquetas, 180

' Hi DRAL'A 04740 Roquetas de Mar (ALMERIA)

Telf. 950.33.81.59-Fax: 950.32.53.18

INFORME SOBRE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO PARA:

INFORMACION DE REDES
N exple.: Fecha: Exp. HiDR: 20170622 Fecha: 22/06/17 |V
Provecto: Solicitud informacidn de redes
Poblacion: Roquetas de Mar Aguadulce
Direccidn: Calle Rodrigo Diez de Vivar esquina calle Roger de Flor
Propietario: | Anexo3 Ingenieria y Desarrollo, S.L.

En contestacitn a su solicitud, una vez revisada la documentacion aportada y girada visita, se informa:

AGUA POTABLE:

La red municipal de agua potable existente se ubica en el centro de la calle Roger de Flor, sobre esta red se
realizar la acometida de suministro de agua potable, con las siguientes condiciones:

1. Sera de tuberia de polietileno de alta densidad para uso alimentario bandas azules (UNE EN 12.201)
PN 16 de diametro minimo 32 mm.

2 El contador individual estara en arqueta en limite de propiedad, en zona publica y de libre acceso. El
contador contara con valvulas de corte antes y de retencion después. Estas vélvulas seran del tipo Cohisa
RT o similar con esfera teflonada y tramo recto (estabilizador) desde el obturador hasta la conexion con el
contador, cumpliran las normas 1SO 4064 y UNE 19804/98.

En caso de ser necesario red contraincendios, se realizara una acometida independiente que sera totalmente
independientes del suministro de agua potable.

ALCANTARILLADO

Las redes de alcantarillado mas cercanas se encuentran:
« Pozo de cabecera de Calle Castilla, ubicado proximo a esquina con calle Roger de Flor.
« Pozo de cabecera de Gran Capitan, ubicado proximo a esquina con calle Roger de Flor,
A uno de los puntos indicados se podréa realizar la conexion del alcantarillado, seleccionando el punto mas

idéneo en funcion de las pendientes definitivas entre las redes del parking y el punto de alcantarillado
indicado que resulte mas favorable.

La acometida se realizara con tuberia de PVC teja SN 4 segin norma UNE-EN 1401, de diametro minimo
200 mm, el entronque se debera realizar a pozo de registro. Se instalara una arqueta registrable sifonica para
la acometida, ubicada en acera junto al limite de fachada.

Nota: Si por el interior de la parcela discurrieran redes municipales de agua potable o alcantarillado, estas

deberan ser desviadas a terrenos de dominio publico.

Roquetas de Mar, a\22 dg Junio de 2017
HiD S.

Fdo: Vicente Villaescusa Pomares
Jefe de Distribucion
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Erlann Omivkucon Edonos 5L Unipersingl

C/Maria Casares, 22
2lalalalala Q4007 - Almeria

Lxvizshiacaan

Ref. Solicitud: MSAL 1067006

Tipo Solicitud: HUEVD SUMINISTRO DEPRAC INVESTMENTS 2006 SL
URB. EL CARMELD, 38
18051 - OGIJARES GRANADA

Estimada SrEstimada Sea.

Desde Endesa Disfribucidn Elécirica 5L Unipersonal nos ponemos an contacto con Ud, an relacion
con fa solicitud de NUEVO SUMINISTRO que nos ha formulado, por una potencia de 32,72 kW, en
RODRIGO DIAZ VIVAR, PARQUING, AGUADULCE, 04720, ROQUETAS DE MAR, (AL), con objeto
de comunicarie las condiciones técnico econdmicas para Bevar a efecto el sarvicio solicitado.

I.- Instalacicnes de exiension de la red de distribucidn.

Dada la potencia y ubicacion del suministro, la empresa distribuidora es responsable de |as
infraestrucluras eléctricas necesarias entre el punto de conexion, situado en la red de baja tensidn
existente, y el primer elemento de su instalacion privada. En el caso de gue el inmueble cuenta con
centrakzacion de contadores, el suministro debera conectarse a dicha centralizacidn. En caso contraria,
&g b dara conexidn en el limite de su propiedad, accesible dezde via pablica, ¥ [0 mas proximo posible
a la red de baja tensidn.

Cormespondes al solicitante del suministro abonar a la empresa distribuidora la cuota de extension

siguients
- Cuota de extensicon: 568 50 €
- LMA en vigor (21 %'): 118,38 €
- Total Importe Abonar SOLICITANTE: GET.B8 €

El plaza previsto de gjecucion de la obra sera de 30 dias habiles a partir de la obtencién de los permisos
y autorizaciones administrativas y de su confirmacion de la disponibilidad de sus instalaciones
receploras (Dispositivo General de Proteccion) para su conexién a la red.

La valider de estas condiciones es de § meseas,

5l esta alternativa es de su interés, el solicitante puede hacer efective el importe mencionado, 687,89 €
mediante fransferencia bancaria a la ceenta ES20-0182-3994-06-0202689006, haclendo constar en el
justificante la referencia de la soliciiud n® NSAL 1057008, envigndolo sl comeo electrdnico
Solictudes NNSS@endesa es. con antelacsdn suficiente para la consecucion de los permisos
necasarios y la ejecucion de los trabajos. Caso de que Ea factura deba emitirse 3 nombre de una
persona (fizica o juridica) distinta del soficitante que formuld |a peticion, sera preciso que nos indique el
HIF o CIF de aguélla en la misma comunicacion

IL- Instalaci interi de enface de propiedad icukar,
Las instalaciones interiores y de enlace con la red deberdn ser realizadas por un Instelador Electricista
Autorizado, quien le facilitara el correspondiente Certificado de Instalacién Eléctrica (C.1E ). Dichas

instalaciones seran accesibles, con cerraduras normalizadas, habran de ser realizadas con arreglo a las
normas de la empresa distribuidora y podran ser inspeccionadas por ésta

Il Contrato de suministro,

' Importe calculado con el Impuesto vigente en al momento de emitir estas condiclones econdmicas. Caso de producirse una
variacion en of mismo, el importe & abonar deberd actualizarss con & impuesto en vigor a la fecha del page,

W ETT . T
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En el caso de no existencia de centralizacion de contadores debera proceder a la instalacion definitiva
de la Caja General de Proteccion (CGP) y comunicarlo a Endesa Distribucidn Eléctrica S.L
Unipersonal, que procedera a ejecutar |as instalaciones de extension y adecuacion de la red. Una vez
finalizados los trabajos de Endesa Distribucion Eléctrica S.L. Unipersonal, el usuario de la energia podra
formalizar el contrato de suministro, a través de una empresa Comercializadora de electricidad de su
libre eleccion®, debiendo aportar para ello ef C.1LE. de su instalacidn de baja tensidn.

El usuarioc final de k& energla debera abonar, fraz la puesta en sericio de la instalacidn, la custa de
acceso a razon de 19.70 € mas IV.AY por kKW contratade o ampliado, junto con lg cantidad
carrespondiente a derechos de enganche y depdsito de garantia que procada,

Quedamos a su disposicion para cualquier aclaracion en el teléfono de nuestro Servicio de Asistencia

Técnica 802534100, o en nuestra pagina web www endesadistribucion es, donde podra oblaner mayor
informacion respecto de la tramitacion de este proceso y legistacién aplicable.

Endesa Distribucidn Eléctrica 3.L. Unipersonal

17 de abril de 2017

® La relacidn aclualizada de empresas comercializadoras s& encuentra digponible en |a pagina web de la “Comisidn Nacional
EE los Mercados v |a Compelencia® www.cnmc.es , apdo. Consumidores / Listado de Comercializadoras.

Importe calculade con el impuesto vigenta en el momento de emitir estas condiciones economicas. Caso de producirse una
variacion en &l mismo, el impore a abonar deberd aclualizarse con el impuesto en vigor a la fecha del pago
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2. PLANOS

2.1.

2.2.

2.3.

Hoja subsanada de plano POP_01_06
Hoja subsanada de plano POP_02_03

Hoja subsanada de plano POE_03_04
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DE REPARTO Y PROGRAMACION

Aras de reparto undécima, ARL-11B,

Aroa de resarin duotécime, ARL-1Z.

Aroa do reparto decimatenem, ARU-13,
Aroa da reparts decimacuana, ARL-14.
Aroa do repario docimoquints, ARL-1S,
Araa do reparto decmosaca, ARL-16,
Arsa e mpartn decmosdgtima, ARL-1T.
Area de repert decmocteve, ARL-1E,
Arse de reparto decimoncvena, ARL-18.
Arse da reperto vigéaima, ARL-20,

Arsa de rapario vigéeimo primera, ARL-21.
Araa de rapario vighsimo sagunds, ARL-Z2,
* Aren de repartn vigésimo tarcers, ARU-23.

Arsa de reparto viglsimo cuarta, ARL-24.

Araa da magarto vigesimo quinia, ARL-3S,
Arsa de rapario vigieimo saxts, ARL-26.
Aras de raparto vigisimo séplima, ARL-ZT.
Aron de reparts Vighsimo oclive, ARL-28.
Aroa de reperts vigdeimea hoveng, ARL-2G.
Aron do reparto trigheima, ARL-30.

Aroa do raparts iigesing pimem. ARL-3.
Arna do reparto irgesimo sagunda, ARLEZ,
Arpa do reparto trgésimo femam, ARL-E3,
Arsa de repert tigésimo cuerts, ARL-34
Arna: da rapario srigésimo quinta, ARLI-S,
Arpe de raparto ingsaimo saxta, ARL-I5.
Area de reparts (Fgtimo sapSme, ARL-ET.

Arss de mparto iigésimo oclave, ARLL3E,

Area de repario igésime npvans, ARL-30.
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Aroa do reparto pimern, ARZ-,

Aroa do raparts sigunds, ARZ-02.

Ara do rapartn cusrta, ARZ-04,

Arna do repario quinta, ARZ-05.
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Arsa de reperto sextn, ARZ-08,
 Aroa de reparts colivel, ARZ-00

Aroa do roparts décima, ARZ10.
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