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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

‘ 1.1.- ANTECEDENTES

1.1.1.- Encargo

Por encargo de D. Jose Miguel Soto Ldopez, en representacion de AKTIONEN INMO S.L. con C.I.F.
B88513031 y domicilio en C/ Playa del Saler, 31. 28669 Boadilla del Monte (Madrid); se redacta el
Estudio de Detalle sobre las parcelas R1-6 y R2-1 del Ambito S-18, sobre las que tiene un contrato
de opcién de compra con el propietario Divarian Propiedad S.A.

Estas parcelas estan situadas en Av. Reino de Espafia esquina con Av. de la Legion Espafiola de
Roquetas de Mar (Almeria).

1.1.2.- Documentacién

El presente documento se ajusta a lo establecido en el Capitulo sexto del Reglamento de
Planeamiento, Articulos 65 y 66, conteniendo los siguientes documentos:

1. Memoria Justificativa de actuacion.
2. Planos a escala adecuada en los que expresan las determinaciones del presente
Estudio en relacién con lo anteriormente existente.

1.1.3.- Objeto del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la agrupaciéon de dos parcelas, cuya superficie
suma un total de 3.425 m2 segun reciente medicion, y determinar las alineaciones y volumenes
de las distintas plantas.

1.2.- DESCRIPCION DE LAS PARCELAS INICIALES

Son dos parcelas las que se pretenden agrupar:

SUPERFICIES
FINCA REFERENCIA
SIPGOU | REGISTRAL | CATASTRAL REAL
0
REGISTRAL N CATASTRAL A v, v o
PARCELA A
R61 1.500,00
90.128 5204206WF3750S0001JU 3.426,00 3.465,00 | 3.425,00(*)
PARCELA B
el 1.926,00
TOTAL 3.426,00 3.426,00 3.465,00 | 3.425,00(*)

(*) De acuerdo con el plano topogréfico realizado, el ambito tiene una superficie de 3.425 m2.

‘ 1.3.- PLANEAMIENTO VIGENTE

Es de aplicacién la Revision del P.G.O.U. de Roquetas de Mar aprobado definitivamente el 3 de

marzo de 2009 y publicado en el BOJA n° 126 de 1 de julio de 2009.




Dicho Plan califica las 2 parcelas como SUELO URBANO CONSOLIDADO, ordenanza de
aplicacion PBA PLURIFAMILIAR BLOQUE ABIERTO, con las siguientes determinaciones:

CAPITULO DUODECIMO. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION
PLURIFAMILIAR EN BLOQUES ABIERTOS (PBA).

ARTICULO 10.118 AMBITO DE APLICACION.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a las manzanas
con la calificacion de: Plurifamiliar en Bloques Abiertos representadas en los documentos
graficos del presente PGOU, o a las que, en su desarrollo, asi lo establezcan los Planes
Parciales o Especiales que entren en vigor.

Se define como aquella edificacion residencial, plurifamiliar o colectiva, cuya ordenacion
volumétrica en la manzana queda configurada por uno o mas cuerpos de edificacion (edificios),
separados entre si por espacios libres de caracter publico o privado.

El uso caracteristico es generalmente el de vivienda (plurifamiliar) y, ocasionalmente, otros
residenciales de caracter colectivo (residencias comunitarias, hotelero, etc.).

Se localiza una variante de esta tipologia, denominada Residencial de vivienda libre en Altura en
tres manzanas concretas: dos en el sector ZSAL-01y otra en el Area de reforma interior A-ALG-
01.

Las determinaciones y condiciones particulares de calificacion para estas edificaciones
singulares en el sector Z-SAL-01 se encuentran desarrolladas en la memoria de Ordenaciones
Pormenorizadas correspondiente a este sector. Las determinaciones de la edificacion del Area
de reforma interior A-ALG-01, se encuentran en los correspondientes planos de ordenacion
pormenorizada y se atiene a las mismas condiciones particulares de calificacion desarrolladas
para las del sector Z-SAL-01.

ARTICULO 10.119 Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela minima. La superficie correspondiente a la parcela minima sera de mil metros
cuadrados.

2.- Cuando sobre una manzana que cuente con la presente calificacion se proyecte la
construccion de varios bloques aislados, el proyecto debera determinar la superficie de parcela
que corresponda asignar a cada bloque, proporcional a las edificabilidades que cada uno de ellos
consuma con respecto a la edificabilidad de la manzana.

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

3.- Agregaciones y segregaciones. Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las
parcelas resultantes redinan las condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado
anterior del presente articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo caso, a
las condiciones particulares de calificacion establecidas en este capitulo.

ARTICULO 10.120 ALINEACIONES Y SEPARACION A LINDEROS.

Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion se dispondran en sus fachadas
externas con las alineaciones de vias publicas, deberan separar sus lineas de edificacion,
resultantes de la interseccion del plano vertical de fachada con el plano del suelo, de los linderos;
una distancia minima equivalente a la mitad de la altura de la edificacion vinculada a los mismos,
con un valor siempre superior a tres metros.

ARTICULO 10.121 SEPARACION ENTRE EDIFICIOS.

Las edificaciones sobre diferentes parcelas dentro de una misma manzana 0 las edificaciones
pertenecientes a manzanas enfrentadas que conforman un espacio libre; guardardn una
distancia horizontal, de separacién minima entre sus planos de fachada, igual a la semisuma de
las alturas respectivas de los volimenes enfrentados.



ARTICULO 10.122 OCUPACION DE PARCELA.

1.- La ocupacién maxima en planta sera de un cincuenta por ciento, de la superficie de parcela
para cada una de las plantas de la edificacién, incluida la baja.

2.- Cuando el destino de la planta baja sea distinto al de vivienda, podra aumentarse la
ocupacion de la misma hasta un sesenta por ciento, de la superficie total de parcela, respetando
en todo caso las distancias minimas entre edificaciones establecidas para la presente
calificacion.

ARTICULO 10.123 OCUPACION BAJO RASANTE.

1.- Podra construirse un maximo de tres plantas de sotano, incluida la planta semisétano,
destinadas exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos o servicios de la edificacion
(zonas de instalaciones 0 anejos no habitables).

2.- El perimetro de la planta s6tano o semisdtano no podra exceder de la superficie de parcela
ocupada en planta baja por la edificacion sobre rasante.

3.- En el caso de plantas semisotanos la cara superior del forjado de techo de los mismos se
situara a una distancia igual o inferior a uno con treinta metros respecto de la cota de referencia.

ARTICULO 10.124 ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS.
1.- Con caréacter general el nimero maximo de plantas seréa el de ocho plantas.

2.- En la manzana de Residencial de vivienda libre en Altura en el Area de reforma interior A-
ALG-01, el nuimero maximo de plantas sera de veinte (20) plantas, incluyendo la planta baja.

3.- En las viviendas de Residencial de vivienda libre en Altura, el maximo nimero de plantas para
las manzanas del sector Z-SAL-01 sera de treinta y tres (33) plantas, incluyendo la planta baja.

ARTICULO 10.125 CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA
MAXIMA.

1.- Se atendera a lo ya sefialado para las condiciones de la edificacion de la presente normativa.

2.- La superficie maxima construida para dichas construcciones permitidas por encima de la
altura maxima no sobrepasara en ningun caso los diecisiete metros cuadrados para cada uno de
los nucleos de accesos comunes de que disponga la edificacion, estandose a efectos de
cémputo de la edificabilidad ya establecida en la presente normativa, y que ninguna de sus
fachadas supere la longitud de cinco metros.

3.- La altura méaxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura maxima se fija
en tres con treinta metros sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores de los forjados
de ambos pisos.

4.- Con el objeto de no incorporar estos elementos a la percepcion del edificio desde la via
publica; se establece la obligatoriedad de que los mismos queden integrados en un plano
imaginario de 45° de inclinacion tangente a la arista superior del antepecho de la cubierta en
linea de fachada.

5.- Cuando asi se establezca en los anexos de ordenacion y calificacion, se permitira una planta
atico en todas las tipologias plurifamiliares que no sobrepase la envolvente definida por el plano
inclinado a 45° definido desde la arista superior del perimetro del ultimo forjado en lineas de
cualquier fachada, esto es retranqueados en todo su perimetro a 45°, excepto medianerias y
patios.

Para usos de caracter unifamiliar, podran realizarse construcciones que supongan remates
compositivos de la edificacion, que respetando la envolvente no superen los 25 m2 construidos.

ARTICULO 10.126 EDIFICABILIDAD MAXIMA SOBRE PARCELA NETA DENTRO DE
MANZANA.



1.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la que resulte de la
ordenacion propia de su correspondiente planeamiento de desarrollo.

2.- En los supuestos de obras de conservacion, restauracion, rehabilitacién y acondicionamiento
de la edificacion, u obras de reforma, la edificabilidad maxima sera la existente correspondiente a
la ordenacién original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo.

3.-El maximo valor de edificabilidad adjudicable sobre parcela o manzana neta estara en funcién
del nimero de plantas segun la siguiente relacion:

Para unaplanta.................... 0,7 m2/m2
Para dos plantas.................... 1,2 m2/m2
Para tres plantas.................... 1,7 m2/m2
Para cuatro plantas................ 2,2 m2/m2
Para cinco plantas................. 2,7 m2/m2
Para seis plantas..................... 3,2 m2/m2
Para siete plantas................... 3,7 m2/m2
Para ocho plantas................... 4.2 m2/m2

El resultante de la aplicacién del resto de las condiciones de ordenacién, en ningln caso podra
superar estas edificabilidades maximas.

ARTICULO 10.127 PATIOS.

1.- Se permiten patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones minimas fijadas para los
mismos en la presente normativa.

2.-No se permiten patios abiertos a fachada de tipo inglés.

3.- El espacio libre de edificacion de caracter privado debera contar con un tratamiento
ajardinado o arbolado al menos en un cincuenta por ciento, de su superficie total.

ARTICULO 10.128 DIMENSIONES MAXIMAS DE LAS EDIFICACIONES.

La dimensidn total de cualquier fachada del edificio, medida en cualquiera de sus direcciones, no
superara los sesenta metros lineales, debiendo cualquier otra propuesta de mayor dimension
estar suficientemente justificada.

ARTICULO 10.129 CONDICIONES PARTICULARES DE ESTETICA.

1.- Las nuevas edificaciones se adaptaran a la arquitectura original de mejor confeccion
arquitecténica y mas identitaria con los valores mas atractivos de la ciudad mediante la
adecuacion y justificacion de sus valores y principios de composicion.

2.- Se cumplirdn las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de la
edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catalogo
del presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la normativa de proteccion.

3.- Seréa obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios publicos de
las parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan resolverse mediante
elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre zécalo macizo de altura maxima un metro, no
superando la totalidad del vallado una altura de uno con cincuenta metros.

4.- El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizara preferentemente
mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacion de zonas de sombra, y con
la disposicion de elementos de mobiliario que permitan el uso y disfrute como lugares de
esparcimiento de los usuarios de las edificaciones abiertas.

ARTICULO 10.130 CONDICIONES PARTICULARES DE USO.

1. Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los correspondientes a:
RESIDENCIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION
PUBLICA.

2. Ademés de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grafica del
presente PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:



- Terciario comercial.

- Terciario de oficinas

- Terciario de espectéculos o centros de reunion.
- Terciario de garajes.

- Institucional privado.

- Equipamientos primarios

Igualmente, seran de aplicacion las Normas Generales de Edificacion expresadas en el PGOU con
aprobacion definitiva.

Asimismo también son de aplicacion las condiciones especificas reflejadas en la ficha del ambito
S-18 para las parcelas R1-6 y R2-1.

MANZANA R1-6 R2-1 TOTAL
Superficie (m2) 1.500 1.926 3.426
Coef. Edificabilidad m2/m2) 2,167 2,918 2,589
Superf. Edificable (m2) 3.250 5.620 8.870
Tipologia PBA PBA PBA
N° maximo de viviendas 58 100 158
Altura maxima (planta) 6 5 6
Atico Si Si Si

La parcela R2-1 y R2-2: Ocupacion max. pl. Baja: 70%. Ocupacién max. resto de plantas: 50%.

1.4.- ANALISIS URBANISTICO DE LAS PARCELAS R1-6 Y R2-1 DEL SECTOR 18 R1-6

Después del andlisis de la Normativa urbanistica y de consultar algunas dudas sobre su aplicacion
al departamento técnico del Ayuntamiento, se ha visto la oportunidad de realizar un Estudio de
Detalle que clarifique las alturas, la ocupacion y los retranqueos obligatorios.

Se ha procedido a analizar la aplicacion de la normativa vigente del PGOU en las parcelas objeto
del presente estudio de detalle y se ponen de manifiesto los motivos que justifican el E.D..

1.4.1.- Discrepancia registral/catastral con la normativa de aplicacion.

Lo primero que llama la atencién es que el solar de SUC objeto del presente ED es una parcela
Unica con su referencia registral (Finca n° 90.128 del Registro n° 3 de Roquetas de Mar) asi mismo
figura como una sola parcela en el Catastro con referencia 5204206WF3750S0001JU.

Sin embargo el tratamiento que le da el PGOU es suponiendo que son dos parcelas que proceden
del Sector 18, hoy ambito S-18, un Plan Parcial ya desarrollado y que ha sido absorbido por el
PGOU con una ordenanza particular PBA (Residencial Plurifamiliar en Blogue Abierto) y con unas
condiciones especificas que figura en la ficha del Ambito S-18 que establecen las siguientes
condiciones:

Manzana R1-6 R2-1
Superficle (m2) 1500 1926
Coef, Edificabilidad (m2/m2) 2,167 2,918
Superflcle Edlflcable (m2) 3250 5620
Tipologla PBA PBA
N méximo de vivlendas B& 100
Altura méxima (plantas) 5 5

Atlco = Si

Las parcela R2-1 y R2-2 : Ocupacion max. pl. baja: 70%. Ocupacién max. resto de plantas: 50%.



Podemos ver que a pesar de ser una Unica finca registral y catastral la aplicacién de las
ordenanzas especificas son distintas en la edificabilidad, en la altura en la densidad de viviendas,
en la ocupacién de planta baja etc.

Por tanto existen 2 alternativas:

- Solicitar licencia de segregacion y segregar las parcelas en las dos opciones que dice la
ficha del sector S18 y aplicar a cada parcela su normativa. Quizas fuera posible esta
opcién sin segregar las parcelas y aplicando la ordenanza correspondiente a las zonas
especificadas en el plan.

- Unificar las condiciones de aplicacién en una sola parcela de manera que se pueda
realizar un solo proyecto con unas ordenanzas determinadas, por supuesto obtenidas de
la aplicacién de la ordenanza particular que figura en el PGOU.

El promotor del presente ED entiende que la opcion mas deseable urbanisticamente y
comercialmente es la opcidn segunda ya que permitiria el compartir una mayor parcela y optimizar
las zonas comunes del edificio.

Por este motivo, entre otros, se redacta el presente ED para unificar las condiciones particulares y
especificas aplicables al presente solar de suelo urbano consolidado.

1.4.2.- Dificultad de aplicacion de los retranqueos en aplicacién de las normas particulares
de PBA Yy las condiciones especificas.

Efectivamente la normativa particular de la ordenanza PBA tiene los siguientes articulos referidos
a los retranqueos de linderos y los retranqueos entre edificios de la misma manzana.

ARTICULO 10.120 ALINEACIONES Y SEPARACION A LINDEROS.

Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion se dispondran en sus
fachadas externas con las alineaciones de vias publicas, deberan separar sus lineas de
edificacién, resultantes de la interseccién del plano vertical de fachada con el plano del
suelo, de los linderos; una distancia minima equivalente a la mitad de la altura de la
edificacion vinculada a los mismos, con un valor siempre superior a tres metros.

H/2, es decir la edificacion deberd de alinearse a vial y separacion H/2 y por otro lado la
separacion a linderos privados sera una distancia igual a la mitad de la altura con un minimo de
3,00 mts.

También existe en las ordenanzas particulares otro art. que habla de la distancia entre edificios de
la misma manzana:

ARTICULO 10.121 SEPARACION ENTRE EDIFICIOS.

Las edificaciones sobre diferentes parcelas dentro de una misma manzana 0 las
edificaciones pertenecientes a manzanas enfrentadas que conforman un espacio libre;
guardaran una distancia horizontal, de separacién minima entre sus planos de fachada,
igual a la semisuma de las alturas respectivas de los volumenes enfrentados.

Es decir que la separacion a los linderos que no son viales publicos no depende solamente del
edificio proyectado, sino que también depende de los edificios existentes ya construidos con
ordenanzas distintas a esta.

En nuestro caso el solar tiene 2 linderos a vial publico (Norte Av. De la Legién Espafiola y Oeste
Av. Del Reino de Espafia), 2 linderos privados (Edificio sito en lindero Este Parcela R2-2 del
ambito S-18 y Edificio sito en lindero Suroeste, parcela R1-5 del ambito S18) y 1 lindero publico
gue contiene un itinerario peatonal de 3,20 mts. de ancho situado también en el suroeste.

También existe discrepancia entre la ocupacién de las parcelas, ya que parte del solar la Parcela
2-1 podria ocupar un 70% en planta Baja y 50% en el resto de plantas y por otro lado la parcela
R1-6, al no tener una ordenanza especifica en la ficha del &mbito S-18 deberia de aplicar la
ordenanza particular que dice:



ARTICULO 10.122 OCUPACION DE PARCELA.

1.- La ocupacion maxima en planta sera de un cincuenta por ciento, de la superficie de
parcela para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

2.- Cuando el destino de la planta baja sea distinto al de vivienda, podrd aumentarse la
ocupacion de la misma hasta un sesenta por ciento, de la superficie total de parcela,
respetando en todo caso las distancias minimas entre edificaciones establecidas para la
presente calificacion

Vemos que en nuestro caso hay un limite para cada parcela y hemos de suponer que estos limites
han de estar supeditados a las distancias entre edificaciones, de tal manera que sera de aplicacién
la mas restrictiva de las dos.

Hemos de observar que en el art.10.122 parte 1 se expresa diciendo “sera” en vez de “no
superard” esto podria entrar en contradiccion con la regulacion de la distancias a los edificios de

la misma manzana.
1.4.2.1.- Situacién preexistente

Para poder aplicar los retranqueos mencionados se ha realizado un plano Topografico por un
ingeniero topografo que se adjunta en los planos del E.D. (Planon°1)

5204208WF37505

|:| Altura de edificio= 20 m
[ ] Altura de edificiom 23 m
|:| Altura de edificio= 15 m
[ | Attura de edificiom 12 m

En dicho plano topogréafico se han marcado las alturas de los edificios colindantes para poder
aplicar las ordenanzas particulares relativas a separacion de edificios.



En base a la normativa de aplicacion, a los limites del solar con el viario publico y las alturas de los
edificios de la misma manzana que nos pueden afectar se ha elaborado un plano con los
volimenes posibles en aplicacion de las ordenanzas que serian los siguientes:

Para la parcela R1-6
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Para la parcela R1-6 se han utilizado los siguientes retranqueos:

- Retranqueo a la Av. Reino de Espafia: (6 plantas x 3,00 mts.)/2 = 18,00 mts/ 2 = 9,00 mts.

- Retranqueo a la Av. Legion Espafiola: (6 plantas x 3,00 mts.)/2 = 18,00 mts/ 2 = 9,00 mts.

- Retranqueo a ED Av Reino de Espafia n° 236: (20,00 mts +(6 plantas x 3 mts))/2 = (20,00
+18,00)/2 = 19,00 mts.

- Retranqueo a parcela R2-1 : (6 plantas x 3,00 mts)/2 = 9,00 mts.

De la aplicacion de estos retranqueos obtenemos un sélido capaz con forma de trapecio que tiene
una superficie de: ((12,84 mts.+20,80 mts.)/2) x 19.30 mts.= 324,62 m2.

Ademas se podra realizar un atico retranqueado por los 4 lados con una superficie de 140,42 m2.

Con todo lo anterior podriamos materializar el siguiente techo en m2:

R1-6
SUPERFICIE 1.500,00
OCUPACION MAX PGOU|TECHO POSIBLE

(M2) % (M2)(*)
PBAJA 750,00 50,00 324,62
P.PRIMERA 750,00 50,00 324,62
P.SEGUNDA 750,00 50,00 324,62
P.TERCERA 750,00 50,00 324,62
P.CUARTA 750,00 50,00 324,62
P.QUINTA 750,00 50,00 324,62
P,SEXTA 140,42
TOTAL 4.500,00 2.088,14
TOTAL S/R 4.500,00 2.088,14
TOTAL 4.500,00 2.088,14




Si la parcela tiene asignado un techo en m2 de 3.250,00 m2 podemos comprobar que no se puede
materializar 1.161,86 m2 a pesar de que la ocupacién maxima permitida por el PGOU si nos

permite una superficie superior.

Y sirealizamos el mismo andlisis para la parcela R2-1
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Para la parcela R2-1 se han utilizado los siguientes retranqueos:

- Retranqueo a la Av. Legién Espafiola: (5 plantas x 3,00 mts.)/2 = 15,00 mts/ 2 = 7,50 mts.
- Retranqueo a viario peatonal: (5 plantas x 3,00 mts.)/2 = 15,00 mts/ 2 = 7,50 mts.
- Retranqueo al ED Av. Legion Espafiola n° 28: (17,30 mts + (5 plantas x 3 mts))/2 = (17,30

+15,00)/2 = 16,15 mts.

- Retranqueo a parcela R1-6 : (5 plantas x 3,00 mts)/2 = 7,50 mts.

De la aplicacion de estos retranqueos obtenemos un sélido capaz con forma de trapecio que tiene

una superficie de: ((45,74 mts.+41,13 mts.)/2) x 11.24 mts.= 488,21 m2.

Ademas se podra realizar un atico retranqueado por los 4 lados con una superficie de 188,96 m2.

Con todo lo anterior podriamos materializar el siguiente techo en m2;

R2-1
1.926,00
OCUPACION TECHO POSIBLE
(M2)(*) % (M2)(*)
1.348,20 70,00 488,21
963,00 50,00 488,21
963,00 50,00 488,21
963,00 50,00 488,21
963,00 50,00 488,21
188,96
5.200,20 2.630,01
5.200,20 2.630,01
5.200,20 2.630,01




Si la parcela tiene asignado un techo en m2 de 5.620,00 m2 podemos comprobar que no se puede
materializar 2.989,99 m2 y en este caso tampoco lo permitiria la aplicacion de ocupacion maxima
permitida por el PGOU.

Como resumen de los volimenes permitidos por el PGOU en ambas parcelas tenemos que:

R1-6 R2-1
SUPERFICIE 1.500,00 1.926,00
OCUPACION MAX PGOU|TECHO POSIBLE OCUPACION TECHO POSIBLE

(M2) % (M2)(*) (M2)(*) % (M2)(*)
PBAJA 750,00 50,00 324,62 1.348,20 70,00 488,21
P.PRIMERA 750,00 50,00 324,62 963,00 50,00 488,21
P.SEGUNDA 750,00 50,00 324,62 963,00 50,00 488,21
P.TERCERA 750,00 50,00 324,62 963,00 50,00 488,21
P.CUARTA 750,00 50,00 324,62 963,00 50,00 488,21
P.QUINTA 750,00 50,00 324,62 188,96
P,SEXTA 140,42
TOTAL 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01
TOTAL S/R 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01
TOTAL 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01
CONCLUSION

Si ambas parcelas tiene asignado un techo en m2 de (3.250,00 m2 + 5.620,00 m2) = 8.870,00
m2 podemos comprobar que no se puede materializar 4.151,85 m2, aunque la ocupacion
maxima permitida por el PGOU si lo permita.

Por todo lo anterior se presenta el presente estudio de Detalle.

1.5.- PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Como hemos podido comprobar la ordenanza que fundamentalmente impide que el
aprovechamiento asignado se pueda materializar es la ordenanza de retranqueos obligatorios a
linderos, ya sean publicos o privados.

La modificacion de los linderos privados podria incurrir en la vulneracién de un derecho a terceros
y por tanto se ha visto la conveniencia de no modificar el retranqueo de los edificios.

El presente E.D. de detalle propone por tanto dos operaciones que podrian permitir materializar el
aprovechamiento.

- Por un lado la consideracion de las dos parcelas urbanisticas como una sola parcela, lo
que nos permitiria la construccion de un solo inmueble y evitamos los retranqueos entre
bloques del mismo propietario.

- Y enrelacion a los retranqueos nos queda por tanto proponer alguna modificacién para los
retranqueos a viales publicos para intentar conseguir materializar el aprovechamiento
asignado por el PGOU.

Para proponer un cambio de retranqueo a linderos publicos vamos a analizar la situacién actual de
las alineaciones de las parcelas proximas a las que son objeto del E.D.

1.5.1.- Alineacién de la calle avenida reino de Espafia




A continuacién presentamos varias imagenes de los edificios construidos en la Avenida Reino de
Espafia y podemos observar que las edificaciones de la Avenida Reino de Espafia no guardan la
norma de alinearse a vial un medio de su altura. Hemos podido observar a lo largo de la calle
todas las situaciones.
Parcelas retranqueadas una distancia variable.
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Solar 1 existente a continuacion. Solar 2 existente a continuacion.

o

Edificios sin retranqueo y soportales
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Solar 3 existente a continuacion.

Solar 5 existente a continuacion.



No existe una regla clara de cémo se ajustan las edificaciones a las vias publicas, ni siquiera hay
un retranqueo claro.

1.5.2.- Alineacién de la calle avenida de La Legion Espafiola.

Si analizamos los edificios del otro viario publico podemos ver que tampoco son homogéneos los
retranqueos:

El edificio colindante con la parcela R2-1 tiene una planta baja alineada a vial y luego tiene cuatro
plantas retranqueadas una distancia variable entre 3,00 mts y 5 mts.

Y si continuamos por la alineacion nos encontramos con un edificio de 2 plantas que parte se
alinea a vial y otro médulo se separa de la alineacion.

Como se puede observar tampoco los inmuebles que existen por la Avenida de la Legion espafiola
guardan las condiciones de la ordenanza.

Por todo lo anterior

El presente Estudio de Detalle propone:

1.- Unir las dos parcelas urbanisticas en una sola parcela y unificar sus condiciones de
edificabilidad y de altura, de manera que sin superar la edificabilidad permitida y adaptando el

volumen a las ordenanzas de PBA se obtenga un volumen més razonable.

Con todo el Estudio de Detalle propone como condiciones especiales de ambito S-18 las
siguientes:

Superficie parcela (m2): 3.426,00 m2 (1.500,00+1.926,00)
Techo Edificable (m2): 8.870,00 m2 (3.250,00 + 5.620,00)
Coef. Edificabilidad (m2/m2) : 2,589 m2/m2

Tipologia: PBA

N° maximo de viviendas: 158 ud. (58 ud. + 100 ud.)

Altura maxima: 6 plantas

Atico: Sl

2.- En relacién con los retranqueos obligatorios a los colindantes propone mantener los
retranqueos tal y como vienen definidos en el PGOU con las siguientes alineaciones:

2.1.-Retranqueos propuestos en la Av. Reino de Espafia:

Se propone seguir con la alineacion existente en la parcela colindante en la Av. Reino de Espafia
que se encuentra situada a 3,08 mts de la acera.
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2.2.- Retranqueos propuestos en la Av. De la Legién Espafiola.

Se propone seguir con la alineacion existente en la parcela colindante en la Av. De la Legion
Espafiola.
Que son : Alineacion a vial en Planta Baja y resto de plantas retranqueadas 3,00 mts.

|5 e
cio =17,30m

.3.- Retranqueos propuestos a vial publico peatonal.

Se propone aplicar la norma del PGOU de retranquearse H/2 y por tanto en funcién de la altura
considerada los retranqueos seran: 6,00 mts para PB+3 (4 x 3,00/2), 7,50 mts para PB+4 ( 5 x

3,00/2) y 9,00 mts para PB+5 (6 x 3,00/2). -
R
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2.4.- Retranqueos propuestos a Edificio Colindante en Av. Reino de Espafia

Se propone aplicar la norma del PGOU de retranquearse (H1+H2/2) y por tanto en funcién de la
altura considerada los retranqueos seran: 11,50 mts para PB+1 ((20,00+ 3,00)/2), 13,00 mts para
PB+1 ((20,00+6,00)/2), 16,00 mts para PB+3 ((20,00+ 12,00)/2) y 19,00 mts para PB+5 ((20,00 +
18,00)/2).
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Nota.- La franja del retranqueo ala Av. Reino de Espafia debe de quedar libre de obras bajo
rasante y sobre rasante.

2.5.- Retranqueos propuestos a Edificio Colindante en Av. De la Legion Espafiola

Se propone aplicar la norma del PGOU de retranquearse (H1+H2/2) y por tanto en funcién de la
altura considerada los retranqueos seran: 10,15 mts para PB+1 ((17,30+ 3,00)/2), 14,65 mts para
PB+3 ((17,30+12,00)/2), 16,15 mts para PB+4 ((17,30+ 15,00)/2) y 17,65 mts para PB+5 ((17,30 +
18,00)/2).
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Como condiciones Particulares se proponen las siguientes:

Retranqueo a vial: A Ay, del Reino de Espafia 3,08 mts.
AA. de la Legién Espafiola: 0,00 mts en PBy 3,00 m en
superiores
Retranqueos a linderos colindantes  en Planta Baja >3,00 mts.
a Edificios Colindantes: > Semisuma de las alturas (H1+H2)/2
a vias peatonales >H/2
Ocupacion En planta Baja 55% de Sup. Parcela
En planta Altas 45% de Sup. Parcela

Con la aplicacién de estas normas particulares y especificas se han confeccionado los planos del
presente de Estudio de Detalle.

1.5.3.- Configuracion del volumen propuesto.
Con la aplicacion de las ordenanzas anteriores propuestas se configura el siguiente volumen
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1.6.- JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

De acuerdo con el andlisis urbanistico el presente Estudio de Detalle se justifica por lo siguiente:

1.- Necesidad de unificar la normativa de aplicacion.

La parcela en cuestion es una Unica parcela y la normativa especifica del PGOU las considera
como dos parcelas, con condiciones urbanisticas distintas, una para cada parcela, la R1-6 y la R2-
1. Estas normativas discrepan en las alturas, la ocupacioén y la edificabilidad.

2.- Necesidad de clarificar los retranqueos a viales y a colindantes de manera concreta, con una
medida concreta.

3.- Necesidad de unir las parcelas para que pueda ser materializable la edificabilidad maxima
permitida por las condiciones especiales de estas parcelas.

4.- Mejorar la imagen final con la ejecucién de un solo edificio que remate la esquina entre las dos
avenidas respetando el retranqueo existente en los solares contiguos en Av. Reino de Espafia y la
no existencia de retranqueo en la avenida de la Legién espafiola. Este edificio sirve de transicion.



1.7.- PROPUESTA DE VOLUMENES Y ORDENACION

El Estudio de Detalle plantea la unién de las dos parcelas R1-6 y la R2-1 por lo tanto
modifica los volimenes previstos por el PGOU-98 resultado de aplicar las Normas particulares de
la ordenanza PBAy con el fin de que la edificabilidad posible no supere la edificabilidad permitida,
consecuencia de la normativa especifica de la ficha del ambito S-18, se proponen las siguientes
limitaciones:

1.7.1. Limitacién de edificabilidad por plantas.

Superficie construida maxima por planta

PROPUESTA ED

R1-6+R2-1

SUPERFICIE 3.426,00
TECHO POSIBLE
(M2)(**)

PBAJA 1830,21(***)
P.PRIMERA 1.412,20
P.SEGUNDA 1.363,83
P.TERCERA 1.363,83
P.CUARTA 1.225,65
P.QUINTA 1.141,47
P,SEXTA 532,81
TOTAL 8.870,00
TOTAL S/R 8.870,00
TOTAL 8.870,00

(M2)(*) (M2)(*) RESULTADO RETRANQUEOS PROPUESTOS

(***)  Uso residencial max. 1.713,00 m2

Otros usos minimo 117,21 m2
EDIFICABILIDAD 8.870,00 >8,870,00
ASIGNADA PGOU S| CABE LA EDIFIC.

1.7.2. Ordenanzas de Aplicacion

Para todo lo que no contradiga lo expresado en el Estudio de Detalle sera de aplicacion:
- Las Ordenanzas Generales del PGOU de Roquetas de Mar con A.D.
- Las Ordenanzas particulares de la Calificacion de Plurifamiliar en Bloque Abierto (PBA).
- Las Ordenanzas de los usos del PGOU.
- La Normativa del PGOU que pudiera afectar al desarrollo de esta parcela.

Nota.- La franja del retranqueo ala Av. Reino de Espafia debe de quedar libre de obras bajo
rasante y sobre rasante.

En relacion con la tramitacion del Estudio de Detalle, debera cumplirse el Art. 27 de la LOUA que
dice lo siguiente:

Articulo 27. Suspensién de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y de licencias
urbanisticas.

1. Las Administraciones competentes para la aprobacion inicial y provisional de los instrumentos de
planeamiento, desde la adopcién del acuerdo de formulaciéon o, en su caso, desde la aprobacion del



Avance, podran acordar la suspension, por el plazo maximo de un afio, del otorgamiento de toda clase
de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para areas o usos determinados, a los
efectos de la elaboracién o, en su caso, innovacién de dichos instrumentos.

2. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento determinara la suspension,
por el plazo maximo de un afio, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas en las areas en las que las nuevas determinaciones para ellas previstas supongan
modificacién del régimen urbanistico vigente.

Cuando no se haya acordado previamente la suspension a que se refiere el apartado anterior, este
plazo tendra una duracién méxima de dos afios.

3. La suspension se extingue, en todo caso, con la publicacién de la aprobacion definitiva del
instrumento de planeamiento.

4. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la publicacion de la suspension tendran
derecho, en caso de desistirse de su peticion, a ser indemnizados del coste de los proyectos y a la
devolucidn, en su caso, de los tributos municipales.

1.7.3. Comparativo de volimenes

COMPARTIVO DE VOLUMENES

SEGUN ORDENACION ACTUAL PGOU PROPUESTA ED
R1-6 R2-1 SUMA R1-6+R2-1
SUPERFICIE 1.500,00 1.926,00 3.426,00 3.426,00
OCUPACION MAX PGOU|TECHO POSIBLE OCUPACION TECHO POSIBLE| TECHO POSIBLE
(M2) % (M2)(*) (M2)(*) % (M2)(*) (M2)(*)
PBAJA 750,00 | 50,00 324,62 1.348,20 | 70,00 488,21 812,83 1830,21(***)
P.PRIMERA 750,00 | 50,00 324,62 963,00 | 50,00 488,21 812,83 1.412,20
P.SEGUNDA 750,00 | 50,00 324,62 963,00 | 50,00 488,21 812,83 1.363,83
P.TERCERA 750,00 | 50,00 324,62 963,00 | 50,00 488,21 812,83 1.363,83
P.CUARTA 750,00 | 50,00 324,62 963,00 | 50,00 488,21 812,83 1.225,65
P.QUINTA 750,00 | 50,00 324,62 188,96 513,58 1.141,47
P,SEXTA 140,42 140,42 532,81
TOTAL 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01 4.718,15 8.870,00
TOTAL S/R 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01 4.718,15 8.870,00
TOTAL 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01 4.718,15 8.870,00
(M2)(*) RESULTADO DE APLICAR RETRANQUEOS OBLIGATORIOS (M2)(**) RESULTADO RETRANQUEOS PROPUESTOS
(***)  Uso residencial max. 1.713,00 m2
Otros usos minimo 117,21 m2
EDIFICABILIDAD [ 3.250,00 M2 <2.088,14 M2]  5.620,00 M2 >2.630,01 M2 | | [ 8.870,00 >8,870,00 |
ASIGNADA PGOU | NO CABE LA EDIFIC. [ NO CABE LA EDIFIC. [ | [ SI CABE LA EDIFIC. |

1.8.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO E INFORME DE SOSTENIBILIDAD ‘

El articulo 19.1. 32 de la LOUA establece:

En funcion del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento sobre previsiones de programacion y gestidon, contendra un estudio
economico-financiero que incluira una evaluacion analitica de las posibles
implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de la ldgica
secuencial establecida

para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad econémica,
que debe contener la justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos
productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi
como el andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las
Administraciones Publicas responsables de la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los servicios necesarios.



1.8.1.- ESTUDIO ECONOMICO

El presente Estudio de Detalle se refiere exclusivamente a la modificacion del Volumen de la
edificacién a construir con la aplicacién de retranqueos y alturas diferentes a los previstos por el
PGOU. No altera ni el uso, ni el aprovechamiento atribuido a las parcelas.

Se mantiene el techo maximo edificable previsto por el PGOU y no se precisan ningun tipo
de obras complementarias en la parcela para poder llevar a efecto el Estudio de Detalle.

Por esta razon la aplicacién del Estudio de Detalle no supone ninguna modificacion
econ6mica que pueda afectar al desarrollo econémico de la promocidon de viviendas
prevista.

1.8.2.-INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El presente estudio de Detalle no afecta al suelo de usos productivos ya que se aplica sobre
parcelas de Suelo Urbano Consolidado de uso Residencial.

El presente Estudio de Detalle se acomoda perfectamente al desarrollo urbano previsto por
el PGOU.

El presente Estudio de Detalle supone la construccién de 8.870 m2 de residencial lo que
supondra un impacto positivo en la economia de las Administraciones Publicas, tanto en la fase de
proyecto (licencias y autorizaciones) como en la fase de uso (lbis , basuras, Agua.... Etc.) Esta
edificacién contribuira a la optimizacion de los servicios municipales con las infraestructuras
existentes.

Almeria, 4 de

Harzo de 2021

Fdo: Francisco Sal -:jv_
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ANEXO 1. Relacién de colindantes.
1. Comunidad de Propietarios Edificio Av. Reino de Espafia, 236.
Av. Reino de Espafia n° 236. Roquetas de Mar (04740AImeria)

2. Comunidad de Propietarios Edificio Av. Legion Espafiola, 28.
Av. Legion Esparfiola n® 28. Roquetas de Mar (04740 Almeria)



ANEXO 2. Ficha ambito S-18.
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ANEXO 3. RD Accesibilidad.



JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las Infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJA n° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJA n° 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

r 3\

A o

* 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. (BOJAn® 12, de 19 de enero de 2012)



DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

ESTUDIO DE DETALLE

ACTUACION

AGRUPACION PARCELAS R1-6 Y R2-1

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

Residencial / Garaje

DOTACIONES Y NUMERO TOTAL DE ELEMENTOS

DOTACIONES

NUMERO

Aforo (nUmero de personas)

Numero de asientos

Superficie

8.870,00 M2

Accesos

Ascensores

Rampas

Si

Alojamientos

Nucleos de aseos

Aseos aislados

Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nucleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

70

Plantas

B+5+A

Puestos de personas con discapacidad (sé6lo en el supuesto de centros de ensefianza
reglada de educacioén especial)

LOCALIZACION

ALMERIA

AV REINO DE ESPANA ESQ AV. DE LA LEGION ESPANOLA.ROQUETAS DE MAR

TITULARIDAD

AKTIONEN INMO S.L.

PERSONA/S PROMOTORA/S

AKTIONEN INMO S.L.

PROYECTISTA/S

GyS ARQUITECTOS S.L.P./ FRANCISCO SALVADOR GRANADOS




FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

|Z| Ficha I. Infraestructuras y urbanismo

|:| Ficha Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

|Z| Ficha lll. Edificaciones de viviendas

|:| Ficha IV. Viviendas reservadas para personas con movilidad reducida

|:| Tabla 1. Edificios, establecimientos o instalaciones de alojamiento

|:| Tabla 2. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso comercial

|:| Tabla 3. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso sanitario

|:| Tabla 4. Edificios, establecimientos o instalaciones de servicios sociales

|:| Tabla 5. Edificios, establecimientos o instalaciones de actividades culturales y sociales
|:| Tabla 6. Edificios, establecimientos o instalaciones de restauracion

|:| Tabla 7. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso administrativo

|:| Tabla 8. Centros de ensefianza

|:| Tabla 9. Edificios, establecimientos o instalaciones de transportes

|:| Tabla 10. Edificios, establecimientos o instalaciones de espectaculos

|:| Tabla 11. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso religioso

|:| Tabla 12. Edificios, establecimientos o instalaciones de actividades recreativas

|Z Tabla 13. Garajes y aparcamientos

OBSERVACIONES

FECHAY FIRMA

Francisco Salvador Granadds. Col. n°® 88 en el COAA




JU“TH D[ H“D HLU[] n CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

FICHA L. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de rampas
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material:
Color:

&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 fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir
las condiciones de disefio que seran comprobadas por la direccion facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa
fabricante.

|:|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 documentacion 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. (BOJAn® 12, de 19 de enero de 2012)



FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 | DEC. 293/2009 ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES (Rgto. Art. 15. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)

Ancho minimo >1,80m (1) >1,50 m ‘ >1,50 m
Pendiente longitudinal <6,00 % - ‘ <6,00%
Pendiente transversal <2,00 % <2,00 % ‘ <2,00%
Altura libre >220m >2,20m ‘ >2,20%
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados) -— <0,12m ‘ <0,12m
Abertura maxima de los DEn itinerarios peatonales @<0,01m - ‘ <0,01m
alcorques de rejilla, y de las

rejillas en registros. |:|En calzadas <0,025m - ‘ <0,025 m
lluminacién homogénea > 20 luxes - ‘ >20 lux

(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho > 1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonémica.

VADOS PARA PASO PEATONES (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 20, 45 y 46)

[ JLongitud < 2,0 <10,00 % <8,00 % ‘ No procede
Pendiente longitudinal del plano inclinado
entre dos niveles a comunicar ;

[ tongitud < 25 <8,00 % <6,00 % No procede

m
Pendiente transversal del plano inclinado estre 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 sefializadora pavimento tactil =0,60m = Longitud vado ‘ No procede
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm ‘ No procede
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 13, 19, 45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = Itinerario 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 VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) > Vado de peatones | > Vado de peatones ‘ No procede
DPendiente vado 10% > P > 8%. Ampliacién paso peatones >0,90m - ‘ No procede

Anchura =0,80m - ‘ No procede
Franja sefalizadora pavimento
tactil direccional . = Hasta linea
Longitud - No procede

fachadao4 m
Sefalizacion en la

acera Anchura =0,60m - ‘ No procede

Franja sefalizadora pavimento

tactil botones = Encuentro

Longitud calzada-vado o - No procede
zona peatonal

ISLETAS (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45 y 46)

Anchura > Paso peatones >1,80m ‘ No procede
Fondo >1,50m >1,20m ‘ No procede
Espacio libre - - ‘ No procede
Fondo dos franjas =0.40m . No procede
Nivel calzada pav. Botones
(2-4 cm) Anchura pavimento -0.80m . LT ——
Senalizacién en direccional '
la acera .
Fondo dos franjas =0.60m . N rmeets
pav. Botones ’ P
Nivel acerado
Anchura pavimento =0.80m . N rmeets
direccional ’ P

PUENTES Y PASARELAS (Rgto. Art. 19. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)

En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o ascensores

Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m > 1,60 m ‘ No procede

Altura libre >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
lluminacién permanente y uniforme > 20 lux - ‘ No procede
Anchura - = ltin. peatonal ‘ No procede
Franja sefalizadora pav. tactil direccional
Longitud - =0,60m ‘ No procede
Barandillas inescalables. Altura >0,90 m >0,90 m N rmeets
Coincidiran con inicio y final >1,10m (1) >1,10m (1) s
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y Altura 0,65my0,75m 0,65my0,75m N rmeets
diferenciados del entorno. 0,95my1,05m 0,90my1,10 m P
Diametro del pasamanos De0,045ma De0,045ma No procede
0,05 m 0,05 m
Separacioén 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 VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m > 1,60 m ‘ 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
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos > 20 lux > 200 lux ‘ No procede
Anchura - = Itin. peatonal ‘ No procede
Franja sefalizadora pav. tactil direccional
Longitud — =0,60m ‘ No procede
ESCALERAS (Rgto. Art. 23. Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)
DTrazado recto
Directriz
DGeneratriz curva. Radio - R>50m ‘
Numero de peldarios por tramo sin descansillo intermedio 3<N<12 N <10 ‘ 3<N<12
Huella >0,30m >0,30m ‘ 0,30m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16 m <0,16 m ‘ 0,16 m
Peldafios Relacion huella / contrahuella 0,54 <2C+H< 0,70 - ‘ 62
Angulo huella / contrahuella 75° < a <90° - ‘ 90°
Anchura banda sefalizacion a 3 cm. del =005m . =005
borde
Ancho libre >1,20m >1,20m 1,50 m
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 . >150m No procede
escalera
Circlulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las . >120m 1,50 m
partidas
Franja sefializadora pavimento tactil Anchura = Anchura escalera | = Anchura escalera ‘ Cumple
direccional Longitud =1,20m =0,60m ‘ Cumple
Barandillas inescalables >0,90m >0,90m
Coincidiran con inicio y final Altura >1,10m (1) >1,10m (1) ALY
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m
aristas y diferenciados del entorno. Altura 0,95my1,05m De0,90a1,10m U0
Diametro del pasamanos De 0,045ma De 0,045ma Cumple
0,05 m 0,05 m
Prolongacion de pasamanos en embarques y desembarques >0,30 m - ‘ -

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

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. Art. 24. Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)

Espacio colindante libre de obstaculos

2>1,50m

‘ No procede




Franja pavimento = Anchura puerta - No procede
tactil indicador
direccional =1,20m ‘ No procede
Altura de la botonera exterior De 0,70 ma 1,20 m - ‘ No procede
Espacio entre el suelo de la cabina y el .
pavimento exterior 20,035m helplecede
Precision de nivelacion >0,02m - ‘ No procede
Puerta. Dimension del hueco de paso libre >1,00m - ‘ No procede
DUna puerta 1,10x 1,40 m — No procede
Dimensiones
minimas interiores I:leotS guertas 1,10x 1,40 m - No procede
de la cabina enirentadas
DDOS puertas en 1,40 x 1,40 m - No procede
angulo
Franja pavimento Anchura = Ancho tapiz - ‘ No procede
Tapices rodantes tactil indicador
direccional Longitud =1,20m - ‘ No procede
Escaleras Franja pavimento | Anchura = Ancho escaleras - ‘ No procede
mecanicas tactil indicador
direccional Longitud =1,20m - ‘ No procede
RAMPAS (Rgto. Art. 22. Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)
Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m
Radio en el caso de rampas de generatriz curva - R>50m ‘ No procede
Anchura libre >1,80m >1,50m \ 1,5m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00 m <9,00 m ‘ <9m
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % <10,00 % ‘ 8%
Pendiente : o
longitudinal (1) Tramos de longitud > 3,00 my <6,00 m <8,00 % <8,00 % ‘ 8%
Tramos de longitud > 6,00 m <8,00 % <6,00 % ‘ No procede
(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccién horizontal
Pendiente transversal <2,00 % <2,00 % ‘ <2%
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa ‘ Cumple
Fondo de mesetas y |:|Sin cambio de direccion >1,50m >1,50m ‘ Cumple
zonas de
desembarque DCon cambio de direccion >1,80m >1,50m ‘ Cumple
Franja sefializadora pavimento tactil Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta ‘ Cumple
direccional. Longitud =120m =0,60m | Cumple
Barandillas inescalables. Altura (1) >0,90 m >0,90 m Cumble
Coincidiran con inicio y final. >1,10m >1,10m P
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m
aristas y diferenciados del entorno Altura 0,95my1,05m De0,90ma1,10m 0.90
Diametro del pasamanos De0,045ma De 0,045ma Cumple
0,05 m 0,05 m
Prolongacién de pasamanos en cada tramo >0,30m >0,30m Cumple

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

FICHA L 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 L INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 | DEC. 293/2009 ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA

OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. Art. 27. Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)

Separacioén a la zona a sefializar - >0,50 m ‘ No procede
Vallas

Altura - >0,90 m ‘ No procede




Altura del pasamano continuo >0,90m — ‘ No procede
Andamios o estabilizadores
de fachadas con tuneles Anchura libre de obstaculos >1,80m >0,90 m ‘ No procede
inferiores
Altura libre de obstaculos >220m >2,20m ‘ No procede

|:|Si invade itinerario peatonal accesible,

franja de pav. tactil indicador direccional =0,40m - No procede

provisional. Ancho.

PURTI Distancia entre sefalizaciones luminosas

Sefializacion de advertencia en el vallado. <50m - No procede

DContenedores Anchura franja

de obras pintura reflectante - >0,10 m No procede

contorno superior
FICHA L. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0.VIV/561/2010 = DEC. 293/2009 ORDENANZA | DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. Art. 30. Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
Dotacién de aparcamientos accesibles 1 d? cad_q 400 1 cada 40 o fraccién 3 plazas
raccion
Bateria o diagonal >500x220m +
’ ; - Cumple

ZT (1)

Linea

Dimensiones

> 5,00x220m +
ZT (1)

(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.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 1,50 m

Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.

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

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 | DEC. 293/2009 ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto. arts. 34 y 56. Orden VIV/561/2010 arts. 7 y 26)
Los caminos y sendas reunen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:
Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. | 90 % Proctor modif. ‘ No procede
Altura libre de obstaculos - >2,20m ‘ No procede
Q:itrl:(l;iapg:fapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso . De 0,902 1,20 m ‘ No procede
Distancia entre zonas <50,00m <50,00 m ‘ No procede
Zonas de descanso Banco Obligatorio Obligatorio ‘ No procede
Potacion Espacio libre @z 1’|5a?:1cr)n aun 0,90mx1,20 m ‘ No procede
Resalte maximo - Enrasadas ‘ No procede
Orificios en areas de uso peatonal @>0,01m - ‘ No procede
Rejillas
Orificios en calzadas &>0,025m - ‘ No procede
Distancia a paso de peatones @>0,50 m - ‘ No procede
SECTORES DE JUEGOS
Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:
Anchura del plano de trabajo >0,80m - ‘ No procede
Altura <0,85m - ‘ No procede
Mesas de juegos
accesibles 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) &>1,50m - ‘ No procede




FICHA L INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

NORMATIVA

0. VIV/561/2010

DEC. 293/2009

ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA

PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa

Itinerario accesible
desde todo punto
accesible de la
playa hasta la orilla

Superficie horizontal al final del itinerario >1,80x2,50m >1,50x2,30m ‘ No procede
Anchura libre de itinerario >1,80m >1,50m ‘ No procede
Longitudinal <6,00 % <6,00 % ‘ No procede
Pendiente
Transversal <2,00 % <1,00 % ‘ No procede

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO

NORMATIVA

0. VIV/561/2010

DEC. 293/2009

ORDENANZA ‘ DOC. TECNICA

MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION

Altura

Altura del borde inferior de elementos volados
(sefiales, iluminacion....) 2220m 2220m A
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de <015 . <015 m
mobiliario urbano =0.1om ’
Altura de pantallas que no requieran manipulacion .
(seran legibles) > 1,60 m No procede
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada >0,40 m - ‘ No procede
Altura de tramo del mostrador adaptado De0,70ma0,75m | De 0,70 ma 0,80 m ‘ No procede
Kioscos y puestos longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80 m >0,80 m ‘ No procede
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m >220m ‘ No procede
Altura informacién basica - De 1,45ma1,75m ‘ No procede
Altura De0,90ma120m De0,90ma120m ‘ No procede
Semaforos Pulsador Distancia al limite <150 N d
de paso peatones s1,o0m - OIRIOCECC
Diametro pulsador >0,04 m - ‘ No procede
Espacio frontal sin invadir itinerario
peatonal 2>1,50m - No procede
Maquinas . " .
expendedorase Altura dispositivos manipulables De0,70ma 1,20 m <1,20m ‘ No procede
informativas, Alt tall
cajeros automaticos ura pantalla De1,00ma1,40m - ‘ No procede
, teléfonos publicos Inclinacié tall o
y otros elementos. nclinacion pantalla Entre 15y 30 - ‘ No procede
Repisa en teléfonos publicos. Altura .
hueco libre bajo la misma. <0.80m ‘ NB[FREREES
Papeleras y Altura boca papelera De0,70a20,90m | De0,70a1,20m ‘ No procede
buzones Altura boca buzén - De 0,70a 1,20 m ‘ No procede
Altura cafio o grifo De 0,80 a 0,90 m - ‘ No procede
Fuentes bebederas | Area utilizacion libre obstaculos @>150m ‘ No procede
Anchura franja pavimento circundante - >0,50 m ‘ No procede
Dotacién de aseos publicos accesibles (en 1decada 10 o
el caso de que existan) fraccion - Cumple
Espacio libre no barrido por las puertas @>1,50m — ‘ Cumple
Anchura libre de hueco de paso >0,80m — ‘ Cumple
Altura interior de cabina —
Cabinas de aseo >220m ‘ Cumple
publico accesibles | Ajtyra ge lavabo (sin pedestal) <0,85m — ‘ Cumple
Espacio lateral libre al
inodoro >0,80m - Cumple
Inodoro Altura del inodoro De 0,452 0,50 m - ‘ Cumple

Barras de

De 0,702 0,75 m

Cumple




apoyo ‘ Longitud >0,70m -— ‘ Cumple
Altura de mecanismos <0,95m — ‘ Cumple
Altura del asiento (40 x 40
cm) De 0,45m a 0,50 m - Cumple
DDucha
Espacio lateral
transferencia 20.80m - Cumple
Dotacién minima
1 dfe Ca(.’,a 50 1 cada 10 o fraccién Cumple
raccion
Altura asiento De0,40ma0,45m De0,43ma0,46 m ‘ Cumple
Profundidad asiento De0,40ma0,45m De0,40ma0,45m ‘ Cumple
Altura respaldo >0,40 m De 0,40 ma 0,50 m ‘ Cumple
Bancos accesibles | Altura reposabrazos respecto del asiento — De 0,18 ma 0,20 m ‘ Cumple
Angulo inclinacion asiento-respaldo — <105° ‘ Cumple
Dimensién soporte region lumbar — >15¢cm ‘ Cumple
Espacio libre al lado del banco
P =o1smaun 5 080x120m ‘ Cumple
ado
Espacio libre en el frontal del banco >0,60m - ‘ Cumple
Separacion entre bolardos — >1,20m ‘ No procede
Diametro >0,10m - ‘ No procede
Bolardos (1)
Altura De 0,75m a 0,90 m >0,70m ‘ No procede
(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion 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

de accesibilidad y no discriminacién para el

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

acceso Yy utilizacion 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 <1,40m - No procede
No enterrados
Altura de elementos <090 m . No procede

manipulables




OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

|Z Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

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

|:| 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 acompafia a la memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

|:| 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.




-JU”TH DE H"D HLU[] H CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

FICHAIIl. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS *

(Aplicable a zonas de uso comunitario)

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS, DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material: Ceramico

Color: Gris/Rojo

Resbaladicidad: Clase 3

Pavimentos de rampas
Material: Ceramico
Color: Gris/Rojo
Resbaladicidad: Clase 3

Pavimentos de escaleras
Material: Ceramico
Color: Gris/Rojo
Resbaladicidad: Clase 3
Franja sefalizadora
Tipo: Lineal
Textura: Rugosa
Color: Negro

&Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la
construccion de los itinerarios accesibles en el edificio. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones del edificio
(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.

|:|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 documentacion 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. (BOJAn® 12, de 19 de enero de 2012)

FICHAIIl. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS
ESPACIOS, INSTALACIONES Y EDIFICACIONES COMPLEMENTARIAS DE USO COMUNITARIO

ESPACIOS EXTERIORES. Se debera cumplimentar en su caso, la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones vy,
en su caso, la Ficha justificativa I. Infraestructuras y urbanismo.

ESPACIOS, INSTALACIONES Y EDIFICACIONES COMPLEMENTARIAS DE USO COMUNITARIO (piscinas, gimnasios, juegos
infantiles, etc.). Se debera cumplimentar la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones.

NORMATIVA DB-SUA DEC. 293/2009 ORDENANZA | DOC. TECNICA

ACCESO DESDE EL EXTERIOR (Rgto. Art. 105. DB-SUA Anejo A)

D No hay desnivel




|Z Desnivel

|Z Salvado con una rampa (Ver apartado "Rampas”)

|:| Salvado por un ascensor (Ver apartado "Ascensores”)

VESTIBULOS (Rgto. Art. 108. DB-SUA Anejo A)

Circunferencia libre no barrida por las puertas 21,50 m @21,50m 21,50
Circunferencia libre frente ascensor accesible (o espacio Z>150m i 21,50
previsto para futura instalacion de ascensor accesible) -
PASILLOS (Rgto. Art. 108. DB-SUA Anejo A)
Anchura libre 21,10 m >21,20m 1,20 m
Longitud del estrechamiento <0,50 m <0,50 m -
Estrechamientos Ancho libre resultante >1,00m >0,90 m -
puntuales
S'epar.a’mon a puertas o cambios de >065m . _
direccion
D Espacio de giro libre al fondo de pasillos mayores de 10 m 221,50m - -
HUECOS DE PASO (Rgto. Art. 108. DB-SUA Anejo A)
Anchura libre de paso de las puertas de entrada y huecos ‘ 20,80 m 20,80 m Si
|Z En el angulo de maxima apertura de la puerta, la anchura libre de paso reducida por el grosor de la hoja de la puerta es 20,78 m
Espacio libre horizontal a ambas caras de las puertas @2120m &2120m Si
Angulo de apertura de las puertas (incluso exteriores) - = 90° Si
Altura de la manivela De0,80ma1,20m De0,80ma1,10m Si
Sistema de apertura Separacion del picaporte al plano de la . 0.04m si
. puerta ’
o cierre
Distancia desde el mecanismo hasta el >0,30m . Si

encuentro en rincon

D Puertas

transparentes o
acristaladas

Son de policarbonatos o metacrilatos, luna pulida templada de espesor minimo 6 mm o acristalamientos laminares de seguridad.

Sefalizacion horizontal en toda su
longitud

De 0,85ma 1,10 m
De 1,50 ma 1,70 m

De 0,85ma 1,10 m
De1,50ma1,70 m

D Ancho franja sefializadora
perimetral (1)

0,05 m

(1) Puertas totalmente transparentes con apertura automatica o que no disponen de mecanismo de accionamiento.

D Puertas de dos

Sin mecanismo de automatismo y

- coordinacion, anchura de paso minimo en 20,80 m 20,80 m
hojas una de ellas
D Puertas Anchura libre de paso >0,80 m 20,80 m
automaticas Mecanismo de minoracion de velocidad — <0,5m/s
VENTANAS

D No invaden el pasillo a una altura inferior a 2,20 m

ESCALERAS (Rgto. art. 107, DB-SUA Anejo A)

|Z| Recta

& Recta

Directriz Recta
D Curva o mixta D Curva o mixta
& Con ascensor como alternativa <3,20m - 3,00 mts
Altura salvada por
el tramo
D Sin ascensor como alternativa £225m - NP
Numero minimo de peldafios por tramo 3 Segun DB-SUA CUMPLE
Huella 20,28 m Segun DB-SUA 300 mm
& Con ascensor como alternativa De 0,132 0,185 m Segun DB-SUA 0,185 M.
Contrahuella (con
tabica y sin bocel
y ) D Sin ascensor como alternativa De 0,1320,175m Seguin DB-SUA NP
Relacion huella / contrahuella 0.54 ?7502[?"-' = Segun DB-SUA 670 mm
Ancho libre
(En tramos curvos, se debe excluir la zona donde la huella < >21,00m >21,00m 100 mm
0,17 m)
Angulo maximo de la tabica con el plano vertical <15° <15° 0°




Con puertas de acceso a

viviendas. Ancho > Ancho de escalera | &= 1,20 m libre 1,20m
Intermedias Sin puertas de acceso a
viviendas. Ancho > Ancho de escalera| &= 1,00 m libre 1,20 m
Mesetas
Fondo @21,00m 1,20 m
De arranque y Ancho = Ancho de escalera | =2 Ancho de escalera Si
desembarco
Fondo @21,00m @2120m 1,20 m
Distancia de la arista de peldafios a puertas 20,40 m >20,40m
Dimensiéon mayor del sélido capaz - De 4,5cma5,0cm Si
Pasamanos
Altura De0,90ma1,10m | De0,90 ma 1,10 m Si

En escaleras de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con pasamanos. En el caso de escaleras de gran anchura, la separacion maxima de
pasamanos sera de 4,00 m.
En escaleras que salvan una altura 2 0,55, con ancho mayor que 1,20 m pasamanos a ambos lados de la escalera y continuo, incluyendo mesetas.

Entre dos plantas consecutivas de una misma escalera, todos los peldafios tienen la misma contrahuella y todos los peldafios de los tramos rectos tienen

la misma huella. Entre dos tramos consecutivos de plantas diferentes, la contrahuella no varia mas de +1,00 cm.

El pasamanos es firme y facil de asir, separado del paramento al menos 4 cm y su sistema de sujecién no interfiere el paso continuo de la mano.

RAMPAS FIJAS ACCESIBLES (Rgto. art. 109, DB-SUA)

Directriz Recta o curva de Recta
Radio = 30,00 m
Anchura 21,20 m 21,20 m 1,20 m
Pendiente Tramos de longitud < 3,00 m 10,00 % 10,00 % 8 %
longitudinal .
(proyeccion Tramos de longitud = 3,00 m y < 6,00 m 8,00 % 8,00 % 8%
horizontal) Tramos de longitud = 6,00 m 6,00 % 6,00 % 6%
Pendiente transversal <2% <2% 0%
Longitud maxima de tramo (proyeccion horizontal) <9,00m <£9,00m <9,00 m
Ancho = Ancho de rampa = Ancho de rampa CUMPLE
Mesetas Fondo 21,50m 21,50 m 1,50 m
D Rampa acceso edificio. Fondo - 21,20m 1,20m
Distancia delsdella arista de la rampa a una puerta o a pasillos >150m >150m NP
de anchura inferior a 1,20 m
Dimension soélido capaz — De4,5cma5cm Si
Altura De0,90ma1,10m .
Pasamanos De 0.65m a 0.75 m De0,90ma 1,10 m Si
Prolongacion en los extremos a ambos >030m >030m si
lados (tramos = 3 m) - -
Desnivel > 0,55 m Entre 0,90y 1,10 m  De 0,90 ma 1,10 m Si
Barandilla
Desnivel > 0,15 m -—- De0,90ma1,10 m Si
Altura de zdcalo o elemento protector lateral en bordes libres, en >010m >010m Si

rampas que salven una diferencia de cota maxima de 0,55 m

En rampas que salvan una altura mayor que 0,185 m con una pendiente = 6%, pasamanos a ambos lados y continuo incluyendo mesetas.

COMUNICACION VERTICAL (Rgto. art. 106, DB-SUA9, Anejo A)

D No es necesaria la instalacién de ascensor ni la prevision estructural para hueco.

D Prevision estruct

ural para hueco de ascensor.

D Edificios de viviendas con PB+1 que cuenta con 6 viviendas o menos. (Rgto.)

D Edificios en los que hay que salvar hasta dos plantas desde alguna entrada principal accesible al edificio o hasta alguna vivienda o zona

comunitaria o que dispongan de 12 o menos viviendas en plantas sin entrada principal accesible al edificio. (DB-SUA 9)




|Z Instalaciéon de ascensor accesible.
& Edificios con mas de 6 viviendas que se desarrollen como maximo en PB+1 o con cualquier nimero de viviendas a partir de PB+2 (Rgto)

D Edificios en los que hay que salvar mas de dos plantas desde alguna entrada principal accesible al edificio hasta alguna vivienda o zona
comunitaria, o que dispongan de mas de 12 viviendas en plantas sin entrada principal accesible al edificio. (DB-SUA 9)

Espacio libre previo al ascensor @2150m — 1,50 M.
Anchura de paso puertas UNE EN 8170:2004 20,80 m >0,80 M
. |Z Una o dos puertas 1,00x 1,25 m
Sin enfrentadas
viviendas
accesibles
Medidas é%uﬁ’gs puertas en 140 x 1,40 m
|nt_er|ore_s 1,00x 1,25 m 1,00 X 1,25 M
(Dimensiones |:| U d t
minimas) na o dos puertas 1,00 x 1,40 m
Con enfrentadas
viviendas
Ascensor accesibles |:| Dos puertas en
accesible angulo 1,40x1,40m

El modelo de ascensor accesible elegido y su instalacion por persona autorizada cumpliran las condiciones de disefio establecidas en el
Reglamento, entre las que destacan:

Rellano y suelo de la cabina enrasados.
Puertas de apertura telescopica.
Botoneras situadas: Precision de nivelacion .
H interior < 1,20 m Pasamanos a una altura entre 0,80 - 0,90 m
H exterior< 1,10 m
Numeros en altorrelieve y sistema Braille.

En cada acceso se colocaran: indicadores luminosos y acusticos de la llegada, indicadores luminosos que sefialen el sentido de
desplazamiento, en las jambas el nimero de la planta en braille y arabigo en relieve a una altura < 1,20 m, esto ultimo se podra sustituir por
un sintetizador de voz.

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y DE DISENO DE VESTIBULOS, ESCALERAS, PUERTAS Y SALIDAS

Las puertas son facilmente identificables, con una fuerza necesaria para la apertura de las puertas de salida < 25 N (< 65 N cuando sean resistentes al
fuego).

La apertura de las salidas de emergencia es por presion simple y cuentan con doble barra plana a 0,20 m y 0,90 m. La puerta de acceso al edificio
destaca del resto de la fachada y cuenta con una buena iluminacion. Las puertas correderas no pueden disponer de resaltos en su pavimento.

La iluminacion permanente presenta intensidad minima de 300 lux. y los interruptores son facilmente localizables, dotados de piloto luminoso.

D Existen puertas de apertura automatica con dispositivos sensibles de barrido vertical, disponiendo de una banda indicativa a color a una altura de
0,60 a 1,20 m con las siguientes caracteristicas:

- Mecanismo de disminucién de velocidad 0,50 m/s - Dispositivos que impidan el cierre automatico mientras el umbral esté
- Dispositivos sensibles que abran las puertas en caso de aprisionamiento. | ocupado.
- Mecanismo manual de parada del automatismo.

APARCAMIENTOS (Rgto. art. 103, DB-SUA9, Anejo A)

Los aparcamientos tendran consideracion de "espacios de utilizacién colectiva" por lo que seran accesibles bien con rampa o con ascensor.

Uso exclusivo de cada vivienda 1 x vivienda -
reservada

Dotacion

Uso y utilizacion colectiva 1 xfcadg’40 ° - 2 PLAZAS

raccion

Bateria Eop, liors lateral >120M
Zona de K
transferencia (1) Linea Espglgrgotﬁsero — >3,00 M

(1) Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas si tiene una anchura minima de 1,40 m

MECANISMOS ELECTRICOS

Altura de los interruptores - De 0,90 ma 1,20 m CUMPLE

Altura de los enchufes - 0,30 m CUMPLE

CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCTIVAS Y DE DISENO

ACCESO AL EDIFICIO
Los carteles informativos (nimero, letra y uso del edificio) se colocan en la entrada principal del edificio a una altura entre 1,50 y 1,60 m.

Los sistemas de comunicacion (llamada o apertura) se situan junto a la puerta en la parte izquierda y a una altura entre 0,90 y 1,20 m.




OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

|Z Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

D Se trata de una actuacion a realizar en un edificio de viviendas existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la normativa
aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo histérico, artistico, medioambiental
o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

D 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 acompafia a la memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

D 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 graficos y las certificaciones de conformidad u
homologaciones necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

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




2.- PLANOS

INDICE DE PLANOS

1.- Situacion y emplazamiento.

2.- Plano topografico.

3.- Plano de volumen aplicando ordenacién actual PGOU.

4.- Plano de volumen aplicando Estudio de Detalle propuesto.

5.- Comparativo de Volumenes
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CALIFICACIONES
PLM Pluri_familiar entre HOT Hotelero.
medianeras.
Plurifamiliar en Industrial.
PBA blogue abierto. III
PLD P_Iuri_fami_liar de libre TER Terciario.
distribucion.
UAG Unifamiliar EPR Equipgmiemo
agrupada. primario.

Unifamiliar aislada. TIE Transp_orte_y
comunicacion.
UAD Unifamiliar Titularidad Pu, Pablica
adosada. 0o Pr, Privada.

ORDENACION PORMENORIZADA

CALIFICACION Y TIPOLOGIAS
ALINEACIONES, RASANTES
Y ALTURAS

Adjudicatario:

Aparicio Pérez, Luis Felipe _Arquitecto
Equipo Redactor:

Aparicio Pérez-Minguez, Luis_Arquitecto
Antequera Sanchez, José Patricio_Arquitecto
Carrillo Duran, Carlos_Arquitecto
Dentamaro, Alessandra_Arquitecta
Jodar Reyes, Ana_E. Arquitecta

Jurado Hernandez, Alejandro_Arquitecto
Melguizo Rodriguez, Juan _E. Arquitecto
Pardini, Verénica_Arquitecta

Porovic, Jelena_M. Arch. Canada

Vega Alvarez, Francisco_Arquitecto
Vera Utrilla, Marian_E. Arquitecta
Vazquez Palomo, Alberto_E. Arquitecto
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ETUDIO DE DETALLE SOBRE PARCELAS R1-6 Y R2-1 DEL AMBITO 01

SITUACION: Avda. Reino de Espafia y Avda. Legién Espafiola, Roquetas de Mar . ALMERIA

PROMOTOR: AKTIONEN INMO S.L. PAvON
PLANO  : SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

SEGUN PGOU O 1
ESCALAS: 1/10.000 - 1/2.000
ARQUITECTO

NI T[Tl I MIARA FRANCISCO SALVADOR GRANADOS REF: 18-20GYS
EDIFICIO CELULOSA Il OFICINA1 ALMERIA TLF.950234300 - 617370645 info@gysarquitectos.com




Javier Villar Alarcon, Ingeniero T. Obras Publicas, colegiado n® 9.248, CERTIFICA QUE:
Las coordenadas de la finca catastral 5204206WF3750S0001JU son las siguientes:
Coordenadas en el sistema ETRS89:

LISTADO DE PUNTOS

Nombre Coord. X Coord. Y

1 535054.043| 4070348.376
2| 535042.711 4070316.999
3| 535077.652 4070304.304
4| 535076.196| 4070300.175
5/ 535105.872| 4070289.284
6| 535128.506| 4070351.890 AV DE LA LEGION ESPAROLA
— I — e/ [ S JJ:J:j;::},,,,,,}; -
1 I

Altura edificio =8,568m

5204206 WF3750S )
Altura edificio =8,00m

/ Peticionario \
AKTIONEN INMO S.L.
o J
/ Paraje \
AV REINO DE ESPANA (R) 44 Suelo
o J
a N
\_ J
a I I
Escala: 1 750 INGENIERO T OBRAS PUBLICAS
o J
o a I
I:I Altura de edificio= 20 m Fecha: 22 de Febrero de 2021
I:I Altura de edificio=23 m \_ )
I:I Altura de edificio= 15 m / \ N. COLEGIADO: 9.248
JAVIER VILLAR ALARCON
I:I Altura de edificio= 12 m PlanoN°:  14-21 C/ NARCISO YEPES N% 04720 AGUADULCE
Telf.: 950-34-77-69 660 446088




AV REINO DE ESPANA

18.11
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e . 4.44
Altura edificio =20m
19.00
PB (3’ 00 MTS) " (6px324,62m?)+(1Ax140,42m?)=2.088,14m? < 3.250,00m?
o NO OP MQS MATERIALIZAR 1.161,86m?
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Altura de edificio= 20 m PARCELA o
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ESTUDIO DE DETALLE SOBRE PARCELAS R1-6 Y R2-1 DEL ANBITO S-18

SITUACION: Avda. Reino de Espafia y Avda. Legién Espafiola, Roquetas de Mar . ALMERIA

PROMOTOR: AKTIONEN INM0O S.L. Pwnow
PLANO : ALINEACIONES SEGUN
escaLa 500 T COU

Y ARQUITECTO

IN{elllli{nafel AN A FRANCISCO SALVADOR GRANADOS REF: 18-20GYS
EDIFICIO CELULOSA Il OFICINA1 ALMERIA TLF.950234300 - 617370645 info@gysarquitectos.com
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COMPARTIVO DE VOLUMENES

SEGUN ORDENACION ACTUAL PGOU

PROPUESTAED

R1-6+R2-1

3.426,00

TECHO POSIBLE

(M2)(**)

1830,21(***)
1.412,20
1.363,83
1.363,83
1.225,65
1.141,47

532,81

8.870,00

8.870,00

8.870,00

Uso residencial max
Otros usos minimo

117,21 m2

R1-6 R2-1 SUMA
SUPERFICIE 1.500,00 1.926,00 3.426,00
OCUPACION MAX PGOU|TECHO POSIBLE OCUPACION TECHO POSIBLE
(M2) % (M2)(*) (M2)(*) % (M2)(*)
PBAJA 750,00 50,00 324,62 1.348,20 | 70,00 488,21 812,83
P.PRIMERA 750,00 50,00 324,62 963,00 50,00 488,21 812,83
P.SEGUNDA 750,00 50,00 324,62 963,00 50,00 488,21 812,83
P.TERCERA 750,00 50,00 324,62 963,00 50,00 488,21 812,83
P.CUARTA 750,00 50,00 324,62 963,00 50,00 488,21 812,83
P.QUINTA 750,00 50,00 324,62 188,96 513,58
P,SEXTA 140,42 140,42
TOTAL 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01 4.718,15
TOTAL S/IR 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01 4.718,15
TOTAL 4.500,00 2.088,14 5.200,20 2.630,01 4.718,15
(M2)(*) RESULTADO DE APLICAR RETRANQUEOS OBLIGATORIOS
EDIFICABILIDAD 3.250,00 M2 < 2.088,14 M2 5.620,00 M2 >2.630,01 M2

ASIGNADA PGOU

8.870,00

>8,870,00

NO CABE LA EDIFIC.

NO CABE LA EDIFIC.

S| CABE LA EDIFIC.

(M2)(**) RESULTADO RETRANQUEOS PROPUESTOS
1.713,00 m2
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