ESTUDIO DE DETALLE DE MANZANA EN AVENIDA MARIANO HERNANDEZ

SITUACION: AVENIDA MARIANO HERNANDEZ, CALLE GUARANE, PASEO MARITIMO Y CALLE
CARACAS. ROQUETAS DE MAR (ALMERIA)
PROMOTOR: CJDE FAM S.L.

RESUMEN EJECUTIVO

OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se redacta el presente Estudio de Detalle en cumplimiento del articulo 10.119 del P.G.O.U. de Roquetas
de Mar sobre “Condiciones particulares de parcelaciéon” por tratarse de una manzana con calificacion
PBA (Plurifamiliar en Bloque Abierto) y una superficie mayor de 5.000 m?.

El objetivo de este Estudio de Detalle es demostrar las cualidades arquitecténicas de la edificacion e
integracion en el entorno y su propio paisaje, tal y como prescribe el citado articulo del PGOU.

La manzana objeto de este Estudio de Detalle se encuentra ubicada en Avenida Mariano Hernandez,
calle Guarané, Paseo Maritimo y Calle Caracas.

DELIMITACION DE AMBITOS.
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PLANO DE SITUACION
PLANO DE CALIFICACION N°31 y N° 35 DEL PGOU
E: 1/2.000

La manzana objeto de este estudio de detalle se encuentra delimitada por las calles:
o Este: Paseo Maritimo de Roquetas de Mar.
e Sur: Calle Guarané.
e Norte: Calle Caracas (Viario CP-4)
e Qeste: Avenida Mariano Hernandez.

La manzana, segun levantamiento topografico realizado, cuenta con una superficie de 9.167,01 m? y la
referencia catastral asignada es 4766201WF3646N0001QM.

La identificacion registral de la finca es: Tomo 1605; Libro 231; Folio 186; Alta 2

SOLUCION PROPUESTA.

El estudio pretende distribuir la edificabilidad en 4 bloques, ninguna de las cuales excede la limitacion de
60 metros longitudinales de fachada, a fin de evitar la formacién de pantallas. La intencién que se
pretende alcanzar con esta ordenacién de volumenes es la de una imagen mas permeable del proyecto,
evitando de este modo masificar la trama urbana.

Asimismo, las edificaciones quedaran dispuestas generando un espacio libre interior entre ellos a modo
de “plaza”, cumpliendo con los requisitos establecidos en el PGOU de Roquetas de mar para patios de
manzana (Art. 10.30). Ademas, esta disposicion permite que un mayor nimero de viviendas disfruten las
vistas, estableciendo una estrecha relacion entre la edificacion y el emplazamiento.

Una de las intenciones del presente estudio de detalle, tal como hemos avanzado anteriormente, es
distribuir la edificabilidad en 4 bloques. Esta disposicion esta dentro de la definicion de Plurifamiliar en
Bloque Aislado recogida en el articulo 10.118 del P.G.O.U. de Roquetas de Mar.

Las edificaciones deberan retranquearse de los linderos una distancia igual o mayor a la mitad de la
altura de la edificacién en cada panta y como minimo de 3.00 m y siempre, segun las directrices del art.
10.120 del P.G.O.U. de Roquetas de Mar. Al amparo de las exigencias del art. 10.30 del P.G.O.U. de
Roquetas de Mar, la distancia minima entre edificaciones dentro de la parcela debe ser igual o mayor la
menor de la altura de las edificaciones enfrentadas y nunca menor a 9 metros.

Con estas premisas, se definen 4 huellas edificables siguiendo la direccion marcada por las alineaciones
que delimitan la manzana, obteniendo asi una estricta integracion con la trama urbana existente y
marcada en el vigente P.G.O.U.



Segun se determina en la ficha de Suelo Urbano Directo del P.G.O.U de Roquetas de Mar, las
edificaciones podran alcanzar una altura maxima de 3 plantas mas atico.

Como resultado de las normativas aplicables y la morfologia que presenta la parcela, se obtienen 4
areas de movimiento de la edificacion, tal como se muestran en el esquema inferior. Estas areas daran
cabida a 4 bloques.

Las areas delimitadas muestran el area de movimiento del edificio, no siendo esta area la envolvente de
la edificacion que debera respetar y cumplir los parametros de ocupaciéon que le son impuestos por el
Plan General de Ordenacion.
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RESULTADO.

El Estudio de Detalle especifica 4 areas edificables, cuyos bloques habran de cumplir los parametros
urbanisticos aplicables en la tipologia y emplazamiento que nos ocupa. La ordenacién de los volumenes
establecida en el presente estudio de detalle posibilita un proyecto de edificacidon acorde a su relacion
con el entorno y la trama urbana.

No se ve alterado ninguno de los parametros urbanisticos aplicables al ambito de actuacién, y el objeto
del presente estudio de detalle es el de cumplir con el articulo 10.119 del P.G.0O.U. de Roquetas de Mar.

AMBITO EN EL QUE SE SUSPENDE LA ORDENACION.

El ambito en el que se suspende la ordenacion marcada por el PGOU y en lo establecido por el presente
E.D. es la manzana delimitada por la Avenida Mariano Hernandez, calle Guarané, Paseo Maritimo y calle
Caracas.

El acuerdo de aprobacion inicial del presente estudio de detalle determinara la suspension, por el plazo
maximo de un afio, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones vy licencias urbanisticas en las
areas en las que las nuevas determinaciones para ellas previstas supongan modificacion del régimen
urbanistico vigente.

La suspensién se extingue, en todo caso, con la publicacién de la aprobacion definitiva.

Roquetas de Mar, Julio de 2022

EL ARQUITECTO,

P&a Navarro

Colegiado 185"
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