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1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION

1.1. Antecedentes

A requerimiento de Promociones Inmobiliarias Leomarbe, S.L.yalamparodel articulo
36 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se redacta la presente Innovacion del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Roquetas de Mar.

El Planeamiento vigente en el término municipal de Roquetas de Mar es el PGOU
adaptado a la LOUA aprobado definitivamente mediante Orden del Consejero de Vivienda y
Ordenacion del Territorio de 3 de marzo de 2009 (BOJA n° 126, de 1 de julio de 2009)y su
Texto Cumplimiento aprobado mediante Resolucion de la Direccion General de Urbanismo de
20 de enero de 2010; y Orden de la Consejera de Obras Publicas y Vivienda de 24 de junio de
2010 por la que se dispone el cumplimiento de la Orden de 3 de marzo de 2009y se aprueba
el &mbito denominado A-ALG-01 (BOJA n° 190 de 28 de septiembre de 2010).

1.2. Objeto

Esta innovacion se limita al ambito del Area de reparto ARU-12 del suelo urbano no
consolidado SUNC-ALESS con el objetivo de redefinir sus limites, incluyendo y excluyendo
suelos que objetivamente debieran o no pertenecer a dicho &mbito. Todo ello con el fin Gltimo
de perfeccionar la definicion del ARU-12 y posibilitar su desarrollo.

EIARU-12 abarca cinco suelos de distintos tipos y de los que Promaociones Inmobiliarias
Leomarbe S.L. es propietario mayoritario, siendo la ficha que determina el PGOU vigente en
este ARU-12, detallada por usos, la siguiente:

) Superficie
Area Sup. Suelo | Edificable Max. Aprovech. | Apr. Medio
Zona Reparto Tipologia Altura (m?2) (m2) Viviendas [ Coef. Pond. (U As) (UAs/m2)
3 861 2.065
PLM 5 1.133 4.304
= 12293 6.369 44 1.00 6.369
Viario 1.543
Aguadulce_1  ARU-12 }
Espc. Lib. 2.469
Equipam. 0
Total Cesion 4.012
6.006 6.369 64 6.369 1.061
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La ubicacién de dichos suelos en la planimetria del P.G.O.U. es la representada a
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De estos suelos, uno esta edificado con latipologia que le adjudica el P.
espacio libre, en parte patrimonializado por el Ayuntamiento y una parcela

tercero es unvial reconocido publico por las licencias otorgadas a los solares que lo tienen en

fachada. En definitiva, a la vista de estas circunstancias y a nuestro entender, esta
esteARU-12 a

suficientemente justificadalainnovacion que se redactalimitandolos suelos de
aguellos que cumplen las condiciones del P.G.O.U. (articulo 4.2.3.3):

‘del SUNC-ALESS en el vigente P.G.O.U.

G.0.U.,otroes
construida, un

“ambitos discontinuos integrados en una o varias areas de caracter homogéneo,

para las siguientes metas:
a) Obtencion de suelo para: Dotaciones, parques y jardines y viario.

b) Apoyo municipal a la promocién de Vivienda protegida (con el procedente de la

cesion del 10% del aprovechamiento objetivo)
¢) Sistema detallado de reparto de la edificabilidad lucrativa”.
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Y que permiten segun el mismo articulo: “la obtencion de suelo para dotaciones,
parques, jardines y viario, asi como las correspondientes al 10% del aprovechamiento
objetivo”.

1.3. Caracteristicas de los suelos y Estructura de la propiedad

Los propietarios del suelo de los elementos incluidos en la ficha del PGOU dentro del
area de reparto ARU-12 son los siguientes:

o Ayuntamiento de Roquetas de Mar
Suelo A Propietario: y . q, y
Leopoldo Martin Martin
Domicilio: Plaza de la Constitucién, 1 y c/. Lago San
Mauricio, 7 de Roquetas de Mar (Almeria).
NIF: P-0407900-Jy 27.201.178-K
Ref Catastral: | ... 8950801WF3785S0001LS
Superficie: 1.532,79 m2
Calificacion: Espacio Libre
! : ‘ * | Notas: Patrimonializados: 1.050 m2 con el n® de registro
.,-' &3 ,\kh ZV-M AGUAD (INM000132) por cesion de D.
me Leopoldo Martin Martin; 197,42 m2 por cesion
i~ S S de Residencial Vistamar Aguadulce S.L.
I_, sn | A4 Resto, 285.37 m2 de espacio libre de la Rambl
del Polvorin.
Suelo B Propietario: D. Alfredo Rebellén y Asociados
Domicilio: Avda. Ronda Norte, 1-8°A, 30030 Murcia
DN 13.258.631-M
Ref Catastral: | 8750807WF3785S0001BS
Superficie: 468,12 m2
Calificacion: Residencial plurifamiliar PLM/3
Notas: Se concedié licencia municipal de obras con
namero de expediente 816/07 de fecha 18-12-
07, para ejecutar 13 viviendas y trasteros, y que
en la actualidad se encuentra con la estructura y
los cerramientos totalmente ejecutados.
La superficie se ha obtenido de la cartografia del
P.G.O.U.
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Suelo C Propietario: D23. Teresa Albacete Canet
Domicilio: c/. Martin, 22 de Roquetas de Mar (Almeria)
DN 27.181.583-E
Ref Catastral: | 8949202WF3784N0001FP
Superficie: 391,42 m2
Calificacion: Residencial plurifamiliar PLM/3
Notas: La superficie se ha obtenido de la cartografia del

P.G.O.U.
Suelo D Propietario: Desconocido
_“"‘\4 = H__ﬁ'\ Domicilio:
" Biwa | NIF:

Ref Catastral:

Superficie: 481,28 m2
Calificacion: Viario
Notas: Consideradocomovialplblicoen laslicenciasde

obra y primera ocupacion de los expedientes
300/00 y 778/00.

La superficie se ha obtenido de la cartografia del
P.G.O.U.

Propietario: Promociones Inmobiliarias
P ' Leomarbe, S.L.

Domicilio: c¢/. Lago San Mauricio, 7 Aguadulce,
Roquetas de Mar (Almeria)

NIF: B-04276507

Ref Catastral: | 8949202WF3784N0001FP

Superficie: 3.119,18 m2

Calificacion: Residencial plurifamiliar PLM/5, espacio
libre EL vy, Viario

Notas: Incluido dentro de las fincas registrales
nameros 5.645, 2.354, 7.658 y 1.084
que suman un total de 4.645,50 m2.

6

Innovacién de Ordenacién Pormenorizada en SUNC ALESS (ARU-12)

Memoria


mailto:(pedrollorca@gmail.com)

EXPTE 110901 logabe 9 PEDROLLORCAJIMENEZ-ARQUITECTO

Avda. Juan Carlos |, 27 1° 04740 Roquetas de Mar (Almeria) 950 320 127 (pedrollorca@gmail.com)

1.4. Exclusiones del ARU-12

§ Suelo A;

El espacio libre situado al norte de esta Area de 1.532,79 m2, como viene delimitado en
el P.G.0O.U., contiene:

Al.

A2.

A3.

Una parte de 120 m2 y otra de 165.37 m2 (285.37 m2 en total) de suelo publico
proveniente de la Rambla del Polvorin.

Suelo incorporado al patrimonio municipal con el n° de registro ZV-M AGUAD
(INM000132) de 1.050 m2, procedente de una cesion gratuita otorgada por D.
Leopoldo Martin Martin en escritura de fecha28/01/1988 y protocolo 252 del notario
D. Joaquin Rodriguez.

Otra parte, de 197,42 m2 de superficie, que se encuentra en el mismo estado de
utilizaciobn como espacio libre pablico que la anterior y con identificacion catastral
namero 8849506WF3784N0001QP, configurando sin solucién de continuidad el
espacio libre total de esta zona del ARU-12.

Este suelo ha sido incorporado al patrimonio municipal con el nimero 2067,
procedente de una cesién gratuita otorgada por Residencial Vistamar Aguadulce
S.L. en escritura de fecha 25/01/2019 y aceptada por el Ayuntamiento el
18/12/2019.

Resultaevidente que los suelos de los apartados A1, A2 y A3 ya son de dominio publico,
por lo que no caben en el suelo SUNC-ALESS y deben pasar a la clasificaciéon de SUC-D.
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CALLE LOURDES DEL POLVORIN
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§ SueloB:

Parte de este suelo corresponde a tres viviendas unifamiliares agrupadas que forman
parte, a su vez, de una promocién unica con otras viviendas agrupadas que no se incluyen
en el SUNC-ALESS. En el resto de suelo ya se han consolidado los derechos del propietario
al haber construido de acuerdo con la licencia municipal que se le concedié (Expte. 816/07),
un edificio de uso residencial plurifamiliar. El area abarcada por este suelo SUNC-ALESS
es de 468,12 m2 segun la cartografia del P.G.O.U.

Por ello debe también excluirse del &mbito del SUNC-ALESS ARU-12 y pasar a la
categoria de suelo SUC-D.

§ Suelo C:

Este suelo, con 391,42 m2 de superficie segun cartografia del P.G.O.U., representa un
6.51% del total del area de reparto ARU-12 y cuenta con todos los servicios urbanisticos a pie
de parcela, al igual que los colindantes y todos los incluidos en la manzana donde se ubica y
en la que éste es el Unico suelo calificado como SUNC-ALESS.

Laescasarelevancia de su aportacion alaresolucion del ARU-12, junto con su situacion
en una manzana de suelo urbano consolidado, permite proponer su exclusion del SUNC-ALESS
ARU-12 pasando a formar parte del SUC-D ya que no se produce menoscabo de las cesiones
dotacionales exigidas a esta area dereparto.

§ SueloD:

Enlarepresentacion de este suelo, de 481,28 m2, contenida en el plano POP 01_07 se
ha detectado un error ya que se incluye como via publica un espacio de patio inglés privado del
edificio que ocupa el &ngulo de la calle y que supone 76,98 m2 de superficie por lo que el area
del suelo D deberé ser de 404,30 m2.
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X

Ortofoto con situacion del suelo D Plano deIP_GOU

b

Patio privado incluido en ARU-12 como calle

En todo caso el Ayuntamiento de Roquetas de Mar ha considerado este suelo D como
viario publico al otorgar licencia de obra a los edificios que lo tienen en fachada y licencia de
ocupacion para su uso.
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Edificios correépon ientes a los expte. 300/00 y 778/00
En los expedientes de obras 300/00 y 778/00 se contiene la urbanizacion de esta calle
como condicién necesaria para la aceptacion del uso de los edificios. Por ello no cabe su
inclusion en un suelo como el SUNC-ALESS donde su cesién como viario publico implica
participar en los derechos de aprovechamiento del area de reparto, algo que entra
directamente en contradiccién del tratamiento que tuvo en los mencionados expedientes.

oy ‘..,"\' .

-

VPO construida con fachada a la calle

Ademas, se ha construido con fachada exclusivamente a esta calle una vivienda de
proteccion oficial municipal, en la parcela R4 de la UE-1y otras dos viviendas unifamiliares
agrupadas calificadas como SUC-D tienen igualmente fechadas exclusivas a esta calle, asi como
otro solar municipal destinado a equipamiento primario.

Portanto, este suelo debe excluirse del &mbito del SUNC-ALESS ARU-12, pasando a viario
publico del suelo urbano consolidado.
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§ Suelo E:

Este suelo es mas complejo que los anteriores porque engloba distintas calificaciones:
Viario, Espaciolibre (EL) y Residencial plurifamiliar (PLM/5) ytodo él estaincluido endiferentes
fincas propiedad de Promociones Inmobiliarias Leomarbe S.L.

Los titulos que justifican la propiedad se adjuntan a esta innovacién y se resumen en
el siguiente cuadro:

Finca registral | Fecha de escritura| Superficie en escritura Superficie real
5645 18/04/2001 575,00 m2 841,74 m2
7658 08/8/1983 272,09 m2 306,94 m2
61446 15/04/2004 1.305,00 m2 1.156,05 m2

La finca 61446 resulta de la agrupacion de dos fincas con nimeros registrales 2354y
1084y cuyas descripciones hacen referencia a limites antiguos, como se recoge en las fichas
gue se acompafian atitulo informativo y que se grafian fisicamente en el gréfico siguiente.

Sin embargo, paralafinca 61446 se recurre aidentificarla con limites recientes como la
calle de acceso al Puerto Deportivo o la Avenida Carlos Il gue no existian como tales en las
originales que se agruparon. Esta incorrecta descripcién de los linderos iniciales y finales origina
una incoherencia en la superposiciéon de estas fincas, aunque, a los efectos de esta
Innovacion, se consideran como limite del conjunto de fincas del suelo E el que se contiene
en las descripciones originales de ellas.

Ladescripcioén, lostitulosyel plano delambitotiene las suficientes garantias de veracidad
como para que durante la exposiciéon publica del documento se someta a mejor criterio, y una
vez estudiadas las alegaciones que hubiere en este sentido, delimitarlo con mas exactitud, e
incorporar a cualquier otro propietario con titulos suficientes, para que sea incluido en el
reparto del aprovechamiento en proporcién al suelo que aporte a la actuacion

La antigua carretera de Malaga, como limite inferior de estas propiedades, es suelo de
dominio publico inscrito con el nimero INM001415 del Inventario Municipal de Bienes por
cesion estatal. Esta antigua via se encuentra comprendida dentro del ambito de la Avda. de
Carlos Ill (contenida a su vez en la UE-9.1 del anterior PGOU), sin que toda ésta Ultima sea
dominio publico, de ahi que parte de esta Avenida se incluya dentro del ambito del suelo E.
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Disposicion de las fincas del suelo E

De hecho, hay muchas fracciones/elementos de esta Avenida de Carlos Ill que estan
dentro de otras areas de reparto del suelo urbano no consolidado para que sean obtenidas
dentro del SUNC-ALESS como viario publico (Véase ARU-14 Carlos Ill_2 ARU-14, imagen
siguiente).

Plano del SUNC-ALESS Carlos Il_2, ARU-14

Parala correcta ubicacion de las diferentes fincas que conforman el suelo E se adjuntan
a continuacioén planos de cada una de ellas de acuerdo con los titulos correspondientes:

Innovacién de Ordenacién Pormenorizada en SUNC ALESS (ARU-12)

13

Memoria


mailto:(pedrollorca@gmail.com)

EXPTE 110901 logabe 9 PEDROLLORCAJIMENEZ-ARQUITECTO
Avda. Juan Carlos |, 27 1° 04740 Roquetas de Mar (Almeria) 950 320 127 (pedrollorca@gmail.com)

Y BARRANCO DELA ESCUCHA

(TIERRAS DE D. JOSE TORRES LOPEZ,

.

CALLE TRENTO
-

FINCA 5645 (Municipio de Enix)

Escritura: Titular: Promociones Inmobiliarias Leomarbe S.L.
Otorgante: D. Leopoldo Martin Martin
Notario: D. Alberto Aglero de Juan
Protocolo: N° 1.372 de fecha 18/04/2001
Limites: Calle Lourdes del Polvorin (hoy calle Fatima),
Norte:
Transformador y Caseta del pozo.
Sur: Herederos de D. José Torres LOpez
Este: Kurt Brander
Tierrasde D.José Torres Lopezy Barranco de
Oeste:
la Escucha
Titulo: Le correspondia a D. Leopoldo Martin Martin, en parte por disolucién de

comunidad otorgada el 4 de mayo de 1.990 ante el notario D. Alberto
Garcia Burgos y en parte por cesion de D. Enrique Martin Garcia en
escriturade 25 de mayo de 1.990 ante el notario D. Francisco Carlos Pérez
de la Cruz Manrique.

Inscripcién: tomo 1.871, libro 198, folio 121, finca 5.645-N de Enix,
inscripcion 62y 82,

Titular registral: D. Leopoldo Martin Martin
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CALLE TRENTO
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—Ambito—cirg N-340 #
Antigua ctra N-340

Alineacion  Avda. Carlos llI

FINCA 7658 (Municipio de Enix)

Escritura: Titular: Promociones Inmobiliarias Leomarbe S.L.
Otorgante: D. Leopoldo Martin Martin
Notario: D. Alberto Agliero de Juan
Protocolo: N° 1.372 de fecha 18/04/2001
Limites: Sur: Carretera de Méalaga
Este: Barranco de la Escucha
Terrenosde Dia. JosefaSanchez, viudadeD.
Norte: , . . .
Agustin Martinez y resto de finca matriz.
CasadeD. Tomas Flores Faba, hoy del bar6n
Oeste:

George Huart (hoy calle Trento).

Titulo: El de compra a D. Leopoldo Martin Martin proveniente de compra a D.
Enrigue Martin Garcia en escriturade8 de agosto de 1.983 ante el notario
D. Alfredo Batlles Rodriguez.

Inscripcién: tomo 11.458, libro 88, folio 63, finca de Enix n° 7.658,
inscripcién 12,

Titular registral: D. Leopoldo Martin Martin
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FINCA 61.466 (Municipio de Roquetas de Mar)
Escritura: Titular: Promociones Inmobiliarias Leomarbe S.L.
Otorgante: D. Leopoldo Martin Martin
Notario: D. Alberto Agtiero de Juan
Protocolo: N° 1.498 de fecha 15/04/2004
Limites: Norte. Estev Oeste: Carretera de bajada oaccesoal
' y ' Puerto Deportivo de Aguadulce
Titulo: El de Agrupacion de las fincas, registral 1084 de Enix equivalente a la
60.967 de Roquetas ylaregistral 2354-N de Enix equivalente ala61.445
de Roquetas de Mar
Titular registral: Promociones Inmobiliarias Leomarbe S.L.
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Fincas originales de la agrupaciéon que origina la finca 61.446
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FINCA 2354 (Municipio de Enix) equivalente a la 61.445 de Roquetas de Mar
Terrenos de la finca de D. Enrique Martin Garcia que

Limites:

Frente: . . .
sirven de camino junto al Barranco del Polvorin

Fondo: Terrenos de erial a pastos de dicha finca
Espaldao trasera delacasadeD.JuanRoldan, cuyo muro

Izquierda: trasero sirve de punto de partida hacia el norte a este
solar.

Derecha: Terreno de erial a pastos de la finca matriz
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I | Alineacién  Avda. Carlos |l
FINCA 1084 (Municipio de Enix) equivalente a1a-60:967 deﬁaquetﬁs?dé Mar
Rambla del Tio Felipe (Rambla del Polvorin)

Limites: Levante (derecha):
Espalda (izquierda):

Tierra de D. Antonio Baeza

Carretera de esta ciudad a Malaga

Sur:
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El resultado de la superposicion de estas fincas sobre la trama urbanistica determina
unos nuevos valores de las areas de cesion en viario y espacios libres con el resultado de
la figura siguiente (se ha incluido dentro del viario la porcién de isleta de trafico del extremo
superior izquierdo que el P.G.0.U. califica como “jardineria de viario” y en extremo superior
derecho el acceso peatonal escalonado que une la calle Fatima con la Avda. Carlos III).

i .
VA ™ Sistema

/ // 4 . General

m

//// A

F

Residencta
Plurifamilidgr %
(PLNY)

s, -
Distintostiposde usossobreelsuelo E

Las superficies de los distintos usos son las siguientes:

Uso Superficie
Residencial 1.156,05 m2
Espacio Libre 1.080,21 m2
Viario 2.399,78 m2
Sistema General (EL) 9,46 m2

Total: 4.645,50 m2
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La superposicién del limite de las propiedades sobre el suelo E. en el plano de
ordenacion pormenorizada POP 01 07 CE del P.G.O.U (ver a continuacion) permite
apreciar que cubre practicamente la totalidad de la zona SUNC-ALESS en esta situacion y
a partir de aqui se precisaran las partes de suelo que quedaran excluidas o incluidas en la
nueva delimitacion del ARU-12.

Se excluye del SUNC-ALESS pasando asuelo SUC-D, unaporciénde laisleta de trafico
dela calle Trento y una esquina del vial de acceso al Puerto Deportivo a la entrada dela
Avenida Carlos Il

Seincluye como suelo SUC-D en el nuevo SUNC-ALESS el viario correspondiente a las
calles Fatima (Lourdes del Polvorin en la cartografia del P.G.0O.U.), Trento y Avda. de Carlos
Il asi como las escalinatas que unen la calle Fatima con la Avda. de Carlos lll, todo ello dentro
de los limites del suelo E (esta Ultima zona que es viario peatonal en la realidad, el P.G.O.U.
la califica como espacio libre EL).

.‘ﬂ -
AN
A

1

_=

Q} - - ’:' S
- Liqﬁ;_e_tpﬁl?sfﬂ%o £

Superposicién del limite de las propiedades sobre el plano POP 01_07
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2. PROPUESTA DE NUEVA ARU-12

2.1. Definicion planimétrica y ficha

El resultado de la exclusion/inclusion de suelos anteriormente expuesta es en
definitiva la propuesta de esta Innovacion, que se refleja en la figura siguiente:

7l S
.
(ﬁ .

N\

Zona del suelo E

El porcentaje de cada uno de los usos delimitaros en esta area es:

Elemento Superficie % del total
Residencial [PLM] 1.156,05 m2 24,89%
Espacio Libre (EL) 1.080,21 m2 23,25%
Viario de cesion 2.399,78 m2 51,66%
Sistema General (EL) 9,46 m2 0,20%
Total: 4.645,50 m2 100,00%
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La ficha modificada para la propuesta es la siguiente:

Superficie
Area Sup. Suelo Edificable Max. Aprovech. | Apr. Medio
Zona Reparto| Tipologia Altura (m2) (m2) Viviendas | Coef. Pond. (Vas) (Uas/m2)
PLM_TERC 1 1.156.05 1,156.05 1.25 1,445.06
PLM_RESID 6 4,855.41 1.00 4,855.41
7 1,156.05 6,011.46 48 6,300.47
Viario 2,399.78
Aguadulce_1 IX ARU-12 |Espc. Lib. 1,080.21
Sistema General 9.46
Equipam. 0.00
Total Cesion 3,489.45
4,645.50 6,011.46 48 6,300.47 1.356

En el suelo Residencial PLM se distinguen dos usos, el residencial plurifamiliar como
principal al que se le adjudica un coeficiente de homogeneizacién por tipologia igual a 1,00y
el uso comercial en locales de planta baja con coeficiente 1,25 (Articulo 4.7 de la Normas
Urbanisticas del P.G.O.U.).

De esta forma se obtiene un aprovechamiento total de 6.300,47 u.a., préximo al
establecido en la ficha del P.G.O.U. de 6.369 u.a. (el 98,92%), con un nimero maximo de
viviendas de 48 en vez de 64 (el 75%) en el ambito del ARU-12.

En los suelos B y C, con tipologia PLM/3 (*) (edificabilidad 2,4 m2/m2), al pasar a
suelo urbano consolidado y siguiendo el mismo criterio de la nueva ficha del ARU-12, las
superficies construidas se obtienen multiplicando la superficie de suelo por 2,4 m2t/m2s, lo
gue arroja 1.123,49 y 939,41 m2 equivalentes a 11 y 9 viviendas respectivamente.

(*) La edificacion existente en el suelo B esta técnicamente fuera de ordenacién con
relacién a la tipologia del Plan por lo que el calculo de viviendas se hace con el criterio de
edificabilidad)

Asi pues, las 48 viviendas del nuevo ARU-12 mas las 20 viviendas que pasan a SUC-
D suman 68, cuatro viviendas mas que las contempladas en el PGOU. Ya se ha justificado
gue la exclusiéon de estos suelos se basa en su consolidaciéon. (porsu edificaciéon o su
integracion en un entorno consolidado), hecho que el P.G.0O.U. debiera haber considerado en
su momento y que esta modificacién viene a corregir.

La parcela enla que se concentra la Unica edificacion de este SUNC-ALESS propuesto
constituye una manzana aislada que permite un tratamiento especifico de la ordenanza PLM
para permitir un disefio mas libre que posibilite la materializacién del aprovechamiento.

Por ello se haprevisto unaalturade 7 plantas (el maximo para estatipologia es 8 plantas,
Articulo 10.111 de las Normas Urbanisticas), mas un atico retranqueado 45° de las lineas de
fachada del solar.
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2.2. Justificacion

Como ya se ha manifestado en el apartado 1.1.2 de esta Memoria, la principal
justificacion para tramitar esta innovacion es la definicion real de los limites de este suelo
SUNC-ALESS para posibilitar su desarrollo y la obtencion de las cesiones publicas
correspondientes.

Se produce una modificacién de las determinaciones de la ordenacion estructural del
P.G.0O.U. circunscrita a una sola area de reparto de las veintiocho que componen el suelo
SUNC- ALESS, al pasar suelo urbano no consolidado a consolidado y viceversa. En
consecuencia, le corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo su
aprobacién definitiva (Articulo 31.2.B y 36.2.c.1).

La cuantificacién de estos cambios en el suelo urbano se resume a continuacion:

Superficie P.G.O.U. Uso Innovacién Uso

¥ Sesuspenderanlicencias en este suelo

197,42 m2 | SUNC-ALESS EL SUC-D EL

T Sesuspenderanlicenciasen este suelo

1.335,37 m2 | SUNC-ALESS EL SUC-D EL

22

Innovacion de Ordenacion Pormenorizada en SUNC ALESS (ARU-12) Memoria



mailto:(pedrollorca@gmail.com)

EXPTE 110901

logabe ©

PEDROLLORCAJIMENEZ-ARQUITECTO

Avda. Juan Carlos |, 27 1° 04740 Roquetas de Mar (Almeria) 950 320 127 (pedrollorca@gmail.com)

T Sesuspenderéanlicencias en este suelo

468,12 m2 | SUNC-ALESS| PLM/3 SUC-D PLM/3
I Se suspenderanlicencias en este suelo
391,42 m2 | SUNC-ALESS| PLM/3 SUC-D PLM/3
J-IAG‘@QU‘NQ' et I Sesuspenderanlicenciasen este suelo
(Z2 AG/3 EPR —
481,28 M2 | SUNC-ALESS| Viario SUC-D Viario
T Se suspenderanlicencias en este suelo
187,60 m2 SUC-D EL SUNC-ALESS | EL
IC-ALESS |
LM/5
I Sesuspenderan licencias en este suelo
9,46 m2 SUC-D S.G. | SUNC-ALESS | SG.
T Se suspenderan licencias en este suelo
1.156,05 m2 | SUNC-ALESS | PLM | SUNC-ALESS | PLM
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I Se suspenderan licencias en este suelo
892,61 m2 SUNC-ALESS | EL SUNC-ALESS | EL
T Se suspenderanlicencias en este suelo
1.024,62 m2 | SUNC-ALESS | Viario | SUNC-ALESS | Viario
\ | -, - I Se suspenderanlicencias en este suelo
e ”“’5' 1.351,98m2 | SUC-D | Viario | SUNC-ALESS | Viario
I Se suspenderanlicencias en este suelo
23,18 m2 SUNC-ALESS | Viario | SUNC-ALESS | Viario
I Se suspenderanlicencias en este suelo
24,29 m2 SUNC-ALESS | Viario SUC-D Viario
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. Se suspenderan licencias en este suelo

16,26 m2 SUNC-ALESS| Viario SUC-D Viario

En resumen:
Cambios Superficie
Suelo que se mantiene en SUNC-ALESS 3.096,46 m2
Suelo que cambia de SUNC-ALESS a SUC-D 2.914,16 m2
Suelo que cambia de SUC-D a SUNC-ALESS 1.549,04 m2
Total de suelos afectados: 7.559,66 m2

La propuesta mantiene todos los suelos destinados a uso y dominio publico que figuran
en el P.G.0.U., tanto en suelo urbano consolidado SUC-D como en el suelo urbano no
consolidado SUNC-ALESS, asi como la tipologia del suelo Residencial, disminuyendo el nimero
maximo de viviendas para el nuevo &mbito del ARU-12.

En el P.G.O.U. la densidad de viviendas del ARU-12 se establece en 64/0,6006 =
106,66 viv/Ha mientras que, en esta propuesta, en el ARU-12 queda reducida a 48/0,4645
= 103,34 viv/Ha.

En cuanto alavariacién poblacional que suponen estos cambios se utiliza el coeficiente
2,4 hablviv (Orden de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, de 29 de
septiembre de 2008) resultando en el ARU-12 del P.G.O.U. una poblacion de 64 x 2,4 = 154
habitantes mientras que en esta propuesta es de 68 x 2.4 = 163 habitantes, es decir nueve
habitantes mas, un 5.84% superior al valor del P.G.O.U. Este incremento poblacional se
considera que puede satisfacerse con las superficies de cesiones para dotaciones publicas
de esta innovacion.

Con esto se simplificay acelera la actuacion, sin que por ello se dejen de percibir por la
administracion todas las cesiones previstas en el PGOU.

Las determinaciones urbanisticas de esta innovacién no inciden en la ordenacion del
territorio puesto que se mantiene la contenida en el P.G.O.U.
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2.3. Normativa aplicable y Gestion

El Planeamiento vigente en el término municipal de Roquetas de Mar es el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Roquetas de Mar aprobado definitivamente mediante
Ordendel Consejero de Vivienda y Ordenacién del Territorio de3 de marzo de 2009 (BOJA n°
126, del dejulio de 2009) y su Texto de Cumplimiento aprobado mediante Resolucién de la
Direccién General de Urbanismo de 20 de enero de 2010y Orden de la Consejera de Obras
Publicas y Vivienda de 24 de junio de 2010 (BOJA n° 190 de 28 de septiembre de 2010).

Es de aplicaciénlo dispuesto en el articulo 32 en relacién a lo establecido en los
articulos 36 y 37 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, que establecenelprocedimientoy régimendelasinnovacionesyrevisiones delos
instrumentos de planeamiento.

Es de aplicacién lo establecido en el articulo 9.1 de la Ley 5/2010 de 11 de juniode
Autonomia Local de Andalucia.

Es aplicable lo dispuesto en el articulo 25.2 a) de la Ley 7/1985, de 2 de abiril,
Reguladoradelas Bases de RégimenLocal, modificado porlalLey27/2013de27 de diciembre.

Es de aplicacion el expediente de deslinde DL-38-ALM aprobado por O.M. de 29 de
junio de 2006 por la inclusion de los terrenos en la zona de influencia, por lo que las
construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién urbanistica, debiendo
evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes. En relacion
a las limitaciones establecidas en la normativa sectorial de Costas, se estara a lo regulado
en esta materia en el Plan General.

Una vez aprobado definitivamente el presente documento, comenzaran a contar los
plazos establecidos para el desarrollo de las cesiones previstas en el planeamiento.
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2.4. Valoracion especifica de Incidencia Territorial

a).-. Sistemas de asentamientos:

La innovacion es coherente con el desarrollo urbanistico propuesto con el modelo de
ciudad establecido en el POTA, su incidencia supramunicipal y la adecuacién de los
crecimientos propuestos en la Norma 45.

No se crea ningun nuevo nucleo urbano, ni se clasifica nuevo suelo urbanizable. Se
actta en el suelo urbano determinado por el PGOU, se hace la advertencia de que con la
actuacion no aumenta significativamente el namero de viviendas (de 64 a 48 en el nuevo
ambito del ARU-12 y a 68 considerando el ambito inicial del PGOU) y por lo tanto de
habitantes.

b). - Sistema de Comunicaciones y Transporte:

Al no haber practicamente crecimiento en la poblacién prevista en la actuacion, no
hay repercusién de los crecimientos propuestos en el municipio ni en las redes municipales
en los sistemas supramunicipales en cuanto a las medidas adoptadas en relacién a la
movilidad e intermodalidad.

C). - Sistema de Equipamientos y Espacios Libres:

En cuanto a las dotaciones y equipamientos necesarios también se mantiene lo
previsto en el PGOU dada la escasa variacion poblacional obtenida (9 personas).

d). - Ordenacion de Usos Productivos de Base Urbana:

Dada las dimensiones del ambito de la actuacion, ya que se limita a la ordenacién
volumétrica de una sola manzana lucrativa de 1.156 m2 de superficie, no es necesaria la
justificacion de este apartado.

e). - Infraestructura y Servicios Basicos:

Debido a la dimension de la actuacién y al no tratarse de un crecimiento de la ciudad,
ya que se actla dentro del suelo urbano del nacleo de Aguadulce, siendo ademas una
actuacién en la gue no aumenta significativamente el nimero de residentes y por lo tanto
de viviendas a ejecutar en la Unica manzana lucrativa, no se modifican las previsiones de
los planes territoriales y planes o programas sectoriales.

f). - Proteccién del Territorio y Prevencién de Riesgos Naturales:

Al actuar sobre un suelo urbano y no sobre un suelo de crecimiento de la propia
ciudad, no ha incidencia en ninguna de las previsiones de los planes territoriales y planes
0 programas sectoriales.
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2.5. Ordenanzas de la Edificacion

Las Ordenanzas para la edificacion de esta area se regiran por las del P.G.O.U.
vigente de Roguetas de Mar en la categoria Plurifamiliar entre medianerias (PLM), aunque
debido a la singularidad de la parcela resultante, se modifican como se describe a
continuacion:

Condiciones de parcelacién.

La parcela minima para el desarrollo de la edificacion serala totalidad de
la Gnica parcela residencial, no estando permitido hacer segregaciones.

Debera presentarse un tnico proyecto de edificacion sobre la totalidad de
la parcela.

Alineacion a vial.

Debido a la singularidad de la ubicacion de la manzana en la que se
encuentra la parcela, con un viario helicoidal para que se pueda conseguir el
paso por debajo de la Avda de Carlos lll, se establece que la alineacién a dicho
viario sea continua entodas las plantas de s6tano que vayan apareciendo. En la
planta baja se mantendra la alineacion a la Avda. de Carlos Il, al menos en un
70% de su longitud siendo libre en el resto de fachadas.

Esta avenida marcard la rasante dela edificacion a los efectos del
computo de edificabilidad y alturas, pudiéndose acceder a las plantas de los
diferentes sétanos a través de cualquier punto del viario helicoidal, segin se
vaya encontrando el plano del viario con los niveles de los diferentes forjados
de sotano.

Ocupacion de parcela.

- Plantas sétano:

Se permite la ocupacion del 100% de la superficie en cada planta.

- Planta baja:

No se fija ocupacion maxima de la parcela, pudiendo llegar hasta el 100%
de su superficie, respetando en cualquier caso la condicién de alineacién a la
Avda. de Carlos Il del punto anterior.
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- Resto de plantas:

No se fija ocupacion maxima en el resto de las plantas, teniendo como
Gnica limitacién la edificabilidad maxima fijada y la altura maxima que se le
permitealaparcela. Asimismo,losretranqueosseranlibresexceptoenlafachada
a la Avda. de Carlos Ill, donde se mantendrd la alineaciéon al menos en el 70%
de su longitud.

Ocupacién bajo rasante

Podran construirse un maximo de tres plantas de sétano, destinadas
exclusivamente a garaje, lugar de estacionamiento de vehiculos o de
instalaciones para el uso y servicio de cualquier parte de la edificacion, no
pudiendo ser, en ningun caso, habitables.

La cara superior del forjado de techo del primer sétano se situardauna
distancia igual o inferior a uno con treinta (1,30) metros respecto de la rasante
de la Avda de Carlos IlI.

Altura y niumero de plantas

En esta parcela se limita la altura de la edificacion a siete (7) plantas, es
decir, planta baja mas seis (6) plantas.

En esta parcela se podra permitir una planta atico sobre la altura maxima
gue responderd a la posibilidad de agotamiento del derecho a la edificacion
establecida, todo ello debido a la complicacién compositiva de la misma.

Tanto para el atico como para el resto de edificaciones permitidas por
encima de la altura maxima; segin determina el PGOU, se establece la
obligatoriedad de que dichos elementos queden integrados en un plano
imaginario de 45° de inclinacién, trazado desde el limite perimetral de la Ultima
planta sobre la que se levante el atico.

Edificabilidad méxima sobre parcela

La edificabilidad de la parcela sera la que resulte de la ordenacion
correspondiente yno podra superar el valor incluido en lafichaque se acompafa
en la innovacion propuesta siendo su valor maximo 6.011,46 mzt.

Condiciones particulares de estética.

Se cumpliran las circunstancias estéticas establecidas en las condiciones
generales del PGOU para la edificacion.
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Dado que la parcela presenta varios frentes a viario, se deberan resolver
todos ellos con tratamiento obligatorio de fachada, incluida la parte de s6tanos
gue queden al descubierto junto al viario helicoidal de bajada al Puerto
Deportivo.

Condiciones particulares de uso.

El uso pormenorizado caracteristico de esta manzana es el correspondiente
alatipologia RESIDENCIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE
PROTECCION PUBLICA, permitiéndose ademas como compatibles y autorizados
los siguientes usos pormenorizados:

- Terciario comercial.

- Terciario oficinas.

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

- Institucional privado.

- Institucional publico.

- Equipamientos primarios.

Cadaunodeestosusossedesarrollarateniendo encuentalas condiciones
particulares que el PGOU determina para esa tipologia.

Roquetas dg Mar, enero de 2019

Fdo.: Pedro]Llorca Jiménez \
Arquitgcto
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ANEXO A LA MEMORIA
Innovacién del PGOU de Roquetas de Mar en el ARU-12
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a) ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

El art.19.1.a).3%) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
establece que “En funcion del alcance y la naturaleza de las determinaciones del
instrumento de planeamiento sobre previsiones de programacion y gestion,
contendr& un estudio econémico-financiero que incluird una evaluacion analitica
de las posibles implicaciones del Plan, en funcion de los agentes inversores
previstos y de la l6gica 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 implantacién y prestacion de los servicios necesarios.”

Tal como indica el enunciado de este articulo depende del tipo de
instrumento de planeamiento que se utilice serd necesario que contenga un
estudio econdmico-financiero y un informe de sostenibilidad econémica.

No es el caso de la innovacion que se desarrolla en este documento, puesto
gue no prevé la modificacion o creacion de viales ni equipamiento publico en
ninguna de las parcelas que abarca. La dotacién de zona verde obligada por la
ficha del PGOU se encuentra en su totalidad en posesion del Ayuntamiento y su
mantenimiento entra en el general presupuestado de los espacios libres del
municipio.

En definitiva, este instrumento de planeamiento no contiene previsiones
sobre programacion y gestion posterior a su aprobacién definitiva de obras de
urbanizacién e implantacibn de servicios urbanisticos que no existieran
previamente.
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b) INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Este Informe de Sostenibilidad Economica se redacta en base al articulo
19.1.a).3%) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia descrito en el
apartado anterior en relacién al analisis 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.

Como ya se ha explicado, no existe impacto negativo para la Hacienda
Municipal en la Innovacién del area ARU-12 y en consecuencia no hay que
prever ninguna dotacidn presupuestaria para implantacién de infraestructuras,
servicios 0 equipamientos derivados de esta actuacion.

Roquetas de Mar, febrero de 2021

Fdo.|Pedro Llorca Jiménez%rquitecto

3

Innovacion de Ordenacion Pormenorizada en SUNC ALESS (ARU-12) Anexo a la Memoria


mailto:(pedrollorca@gmail.com)

EXPTE 110901 logabe 9 PEDROLLORCAJIMENEZ-ARQUITECTO
Avda. Juan Carlos |, 27 1° 04740 Roquetas de Mar (Almeria) 950 320 127 (pedrollorca@gmail.com)

3. INFORMACION CATASTRAL

Nota: Se recogen las fichas de los suelos que constan en los planos catastrales
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4. Planos de los suelos del SUNC-ALESS ARU-12 sobre topografico
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Escala 1/500

Suelo A, calificado de Espacio Libre(EL) que pasa a SUC-D
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Escalal/500

Suelo B, calificado de Residencial (PLM/3) que pasa a SUC-D desapareciendo del nuevo
ARU-12
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Escalal/500

Suelo C, calificado de Residencial (PLM/3) que pasa a SUC-D desapareciendo del nuevo
ARU-12
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0

Escalal/500

Suelo D, calificado de Viario que pasa a SUC-D desapareciendo del nuevo ARU-12
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Suelo del nuevo ARU-12 (consta de Viario, Espacio Libre [EL], Sistema General [EL]y
Residencial [PLM/7])
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MEMORIA GENERAL

Superficie Superficie Max. Viv.
Suelo Edificable Previstas
Total Suelo Urbano 14.431.132 3.645.269 30.491
SUC-D Directo 5.348.741
Consolidado SUC-T Transformado 5.693.748
Subtotal Suelo Urbano Consolidado 11.042.489
SUNC-ET I En transformacion | 1.617.813 1.237.115 9.925
SUNC-ET I En transformacion Il 331.907 400.654 3.700
. SUNC-ALESS Areas localizadas especiales 667.548 1.202.595 11.601
No Consolidado . .
SUNC-ARIS Areas de Reforma Interior 123.452 156.982 1.235
SUNC-SEC Sectorizado 647.923 647.923 4.030
Subtotal Suelo Urbano No Consolidado 3.388.643 3.645.269 30.491
Total Suelo Urbanizable 8.289.047 2.323.239 8.964
SUR-S Sectorizado 1.746.021 903.239 1.007
1° 8 afios SUR-O Ordenado y detallado 2.183.233 1.420.000 7.957
Subtotal Suelo Urbanizable 1° 3.929.255 2.323.239 8.964
. - SUR-NS No Sectorizado 4.359.792
A partir 9 afios
Subtotal Suelo Urbanizable No Sectorizado 4.359.792
Total Suelo No Urbanizable 37.758.591
Paraje Natural: Punta Entinas-Sabinar 4.813.685
Zona Arqueoldgica: Bic Turaniana 104.298
SNUEP-LE .
. -, . . Maritimo-terrestre 5.884.817
Especial Proteccion por legislacion i )
especifica Vias Pecuarias 1.224.269
Ramblas 578.590
Subtotal SNUEP-LE 12.605.659
Agricola
SNUEP-PU-PT (SNUEP-PU) 16.819.000
Especial proteccidon por la planificacion
urbanistica y territorial Paisajistico (SNUEP-PT) 8.333.932
Subtotal SNUEP-PU-PT 25.152.932
Sistemas Generales 2.277.756
Total Término Municipal 59.650.000 5.968.508 39.455

La diferencia entre el sumatorio de todas las clases de suelo y la superficie del término municipal se debe a las superposiciones de categorias de especial protecciéon por legislacion
especifica (v.g. Punta Entinas Sabinar, Vias Pecuarias, etc.)

AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE MAR

172




NORMAS URBANISTICAS

AREAS DE REPARTO EN SUNC-ALESS:

Zona Zona Area Tipologia | Altura | Sup. Suelo | Ocupacién | Ocupacién | Superficie Edificable | Méx. | Coef. | Aprovech. |  Apr. Medio
PLM_TERC. 1 100% 100% 1.156
PLM_RESID. & e 100% 100% 4,855
7 1.156 6.011 48 1,00 6.300
Viario 2.400
Aguadulce_1 1% ARU-12 Espc. Lib. 1080
Equipam. ¥
Total Cesidon 3.489
4.645 6.011 48 46.300 1,356
3 3.830 100% 70% 9.192
4 403 100% 70% 1.249
PLIM 5 6,147 100% 70% 23.358
6 447 100% 70% 2.010
7 1.338 100% 70% 4.957
Carlos lll_1 IX ARU-13 — 12.165 42,747 428 1,00 42,747
Viario 3.753
Espc. Lib. 22.835
Equipam. 1.968
Total Cesidn 28.556
40.720 42,767 428 42,767 1,050
3 4,394 100% 70% 10.551
4 6.667 100% 70% 20,648
PLM 5 1727 100% 70% 6.563
6 4.670 100% 70% 21.017
7 2.451 100% 70% 49,143
— 26912 107.942 1.079 1,00 107.942
PBA 6 204 70% 50% 654
- 204 654 7 1.00 654
Carlos lll_2 Wil ARU-14 UAG 2 1.037 100% 0% 1.847
- 1.037 1.867 14 1.20 2.240
— 1 1.620 40% 40% 643
— 1.620 4648 b 1.20 /78
Viario 14.838
Espc. Lib. 11.907
Equipam. 17.109
Total Cesidn 43.894
73.627 115.415 1.106 111.614 1,516
Centro_1 Vil ARU-15 4 4.565 100% 70% 14.150
A 5 5772 100% 70% 21932
[+ 2.062 100% 70% 2.280
- 12.398 45.342 454 1.00 45.3462
Viario 841
Espc. Lib. 3.584
Eguipam. 0]
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Zona Area Sup. (%] [+] T
Zona Area Sup. Ocupacion | Ocupacién Superficie | | | s | %
Zo Val ién| R rto| Tipolegia |Alura|Suel PB RP Edificabl, 2
Zona  Valoracién|Reparto| Tipologia |Altura|Suelo (m2)|  PB RP | Edificable (m2) o2 L Fo - °2";;é =y " {LL (D
PLM TERC 1 100% Centro_10 v ARU-24 JAG 3 8283 100% a0
Aguadulce_1 IX ARU-12 |py m_RESID 6 ik 100% - 11.998 (D
] i 1.156 3 2.515 100% T0%
3 3.830 100% 0% _ ; ':g jx ;x I I I
; 8 :2? :gx ',g: Centra_11 v ARU-25 6 11431 100% 70%
Carlos Il_1 X ARU-13|  PLM : : - 19.616 I
- 6 447 100% 0% = sy O o
7 1338 100% 70% UAG 2787 <
- 12.165 ; . 6 2626 00% 70%
3 3395 100% 0% Citra. Alicin_1 v ARU-26 PLM oy 3.626 I
4 6.667 100% 70% PLM 4 3.750 100% 70%
5 1.727 1 T = 3.750 ( )
PLM 5 2870 133’: ,g: Cira. Alicin_2 v ARU-27 [T o 6 8870 70% 50%
7 9.451 100% 0% Voo i 2
: - 26912 3 % 00% 0%
——_ o S PBRA J 20 L] So% Juan de Austria % ARU-28 ol 562 D
= 204 A 2 3156 40% 0%
UAG 2 1.037 100% 80% = 3.156 — =
= 1.037 3 13.353 100% T0% w
1 1. 40% 40% Y 4 1.046 100% T0%
UAA e L i;z 0 Marinas v ARU-20 PLM 5 16.961 100% 70%
sttt — — = 31.360
r 4,565 100% 0% = 3 424 00% T0%
5 5772 100% 0%
1 Vil ARU-1 PLM i = 424
Centro_ U-15 L 8 2082 100% 0% Mojonera_1 1] ARU-30 e > Yo S0 0
- 12.398 - 6.492
4 9611 100% 0% _ 2 1.870 00% B0%
Ccentro_2 Vil ARU-16 PLM 5 771 100% 0% Mojenera_2 N~ ARUS1|  UAG 3 ix: 00% 80%
- 10,382 — .
— — . 2 4.492 00% 80%
) 5.932 100% 0% Mojorera_3 N [ARusz| MGy 4,492
PLM 6 3.331 100% 0% 4 5518 0% 70%
Centro_3 Vi ARU-17 - 10.263 PLM 5 411 “D0% TFO%
4 70% 50% 2 6 7.218 100% TO%
PRA - 6 Mojonera_4 L ARU-33 - 13147
) 3139 T00% 0% T - 80%
Centro_4 i ARU-18|  PLM 5 l:;; 3 100% 0% . AT o iy
= — — 4 456 00% 70%
3 2618 100% T0% Majenera_5 N ARU-34 PLM 5 16,908 *00% T0%
4 8.991 100% 0% 8 5850 *00% 70%
Centra_5 Wi ARLI-19 PLM 5 1047 100% 0% _ 32,438 .
= 12.652 3 1.478 00% 0%
4 5185 100% TO%
Centro_6 v |ARU20| LA 2 :EEE 100% 30% PLM 5 zem 0% 0%
] 738 100% 0% Parador_1 Wi | ARUSS T = o
Centro_7 Wi ARU-21 PLM 5 3.165 100% T0% 2 401 100% a0%
fiw 11.104 JAG 3 769 0% 80%
3 5218 100% 0% = 1180
4 32381 100% T0% ; g g m ;x
PLM 5 2330 100% 0% Parador_2 VI |ARU-36|  PLM = e S i
Centro_8 v ARU-22 6 1.256 100% 0% = 12.304
— ‘:‘;g-; T " Parador_3 Vi |ARUS7|  PLM : :: Lo L] _
UG 1.008 = . 3 2w ook 0% SUNC-ALES!
3 13.474 100% 0% PLM = L 'kl 20
o 5 N— e 4 2259 100% 70% Sclanillo | ARU-38 . Ok A
- 5 4322 100% 0% JAG 2 13.373 100% 80% 24,071
= 20.055 = 13.373 24,071
3 4 980 100% T0% 11.952|
Urbanizaciones X ARU-39 PLM = 4.980 1.




o Parador.1

[CaripslIL2Z ]| ~|CarloslL.i’
(CariostiL.2] Q /
e N
i \
e v F [RDued]
iy Q.' » I.//
& =8

o
&N
L]
—
-
O
=
")
D

&4

/%
Solanillo] \y

ﬁ [Centroail - \!\?&

Kenlmzl /

{Ct.Allcin.1]
2

S \[Cantro.]
5
N T




ExPTE 110001 J--logabe Q PEDROLLORCAJIMENEZ-ARQUITECTO
Avda. Juan Carlos |, 27 1° 04740 Roquetas de Mar (Almeria) 950 320 127 (pedrollorca@gmail.com)

6. Planos que sustituyen los del P.G.O.U.

POP 01_07
POP 01_08
POP 02_04
POP 03_04
POP 19


mailto:(pedrollorca@gmail.com)

) =) ° ©
s R T b1 L [} (14
0 2 £ m o VM mw .m .m o o m m A © A
9 8 [ =1 © [} BN ® £ ks o o o c Q
—_ o 8 L= £ c® 5 < @ @ T Ao
e 8 3 £ 2 g e g5 2 25 & ¢ 2 R = £2g 2% 3 22§ 5 ,2 8§ § % s 2 w 23 g8 =
2 8 o c c_ ¢ c cg® t €8 ¢© c - O o 2 [7:) S [ =1 ws w?e 4 s>e <@g S 22 @ o8 o5 8§ S 83 ° s &a A - et 22 o
© - © L2 83 g k3 g3 8 25 2§ ¢ g Sc s w g 3 S o m g 38 O co585~ cc Ec Z_ €9 g£ ¢ £o §8§ 2 >5 52 . Ll 2 o = 9 = w
g 8 5 E ES Eg EQ ES E2 EF EL EQ e 8% F 8 5 2 =23 a8 dg = o £8ES8s g8 o8 BF 3% §- 8o 8% 8% ~ &8 g% BS — o £2< Le o a
S g5 82 80 ®Q ®BF & @ ® [} g © 2 WE NI O ? Lo w2 o 9 (%] z S EogT 8 ©8 58 52 5% S8 538 <] 5] <} Eg ocgo T = | =5 [e] =
4 8 £ S 23 25 25 28 g2 g2¢g g3 238 T g3 ¢ of o8 af 2 = 55 be s s v §%3:=85s £8 oo 22 25 2% 28 235 2% o = 5 g2 2t §% — - g o S oTgo S .5 %)
e % § & S8 Bw B FS & T T@E TS ¢ o E =5 =8 =5 £5 Z zg =8 < 5 %5 5 §3cs5:3 ES §% ES 22 32 83 88 o 2 E s  SE £E2 24 (n'eg =z T <029 <& SesSyg
< 4 3 < U< W0 W O Wo O< ©§38 W= € £33 S5 p o< 46 6B =3 g 0 6L O @ ] o SIS 38 N&a 3E 28 38 38§ 38 2 5 2 k] = B2s Es O = E08 s 5< TET = <
3 N[ & TRITIOn B iU . - O 1< S e8L3feu £3L5 B o S
, T = T 4 _ o . Z258ug5ES
%) N A\v - .9 T S e e 00O o _| 4
2 o l o W1 ° ST 10| g SIIEEE 5 . . o <® 5 §i<gEsif.dfg g g N
w . > [N 1 =] > S|[3 I [= = w Seps5<2538 i @ (@]
[ w 1 = allal|3||2]|]|2 = < SSes g2 foud O & N
x 2 7 = 4 i o LJILJL) = | 9 @ = o DN2ceu<NE<T T T~
242 Lk fo) [N = prt = clT e Ino0Soce<g X w < X<
e 8 o w = n g = 3 o (' - O 3 S£80el83S =88 5 a - w <
i g S o u B w : ; ; : 9 3 £ 2 3 3 Sa B ] & VISU L= 00 vCTDO 52 L Q5
u 8 2 2 g 5 2 £ = 2, § £.93 0 g2 Z ®» 5 F 28 F & z o e .§88scss<sssE 25 A 2 MWdA
° 2 s O s S8 ® g . = §2 9, 98 Z% - o3 s w s 5 58 35 = o s SspesL<gE80oo N2
& 8 s 25 E g 2 @ £ £ =z s .8 & 2 <5 9898 25 £ 552l s: 8 g £ g8 £ g 3) o Z2=>7 ffgPes5s85essssys O U =z~ 3
€ £ & . 2 3 35 3 s £ 28 9 2 %, . S g o S W oy ds 4g o S =z 8 5 E %5 2% % 88 © 53§l Bt 2 S ¢ S9%5 s S e 8 : = OG5 < fo8088:82>325y & 3 L
£ = <] = oS e 2 2 = € 8= g ) ) $S8 = = 8 o 7] af nE agQ a < . : . " €8 58 &F E£o £ gk £5 = 2 2 28 25 20 =2 = = 3 e (SBre S =29 O g5
n 8 m K3} S o o3 7 c £ S 72 o 15} L= & <] k=4 5 El we wE wsg - = 15} &) (&) &) &) o 9 3] . S= T 0 gE= 93 ['4 © @ @ iy c cs @ 2 N — 52 92 oc=g=c35ES = 11 2 o
£ 9] o 2 o s} & S8 5 w £ g s z 5E o2 S [72] > > > > 23 RS} = 5 JE= 2 o o o& o o - ¢ o2 T 2 Av Tt Q% ¢ s © o — o
O 5 £ £ £ 5 25 2 & § § §g& = # 85 5 Ao $ & § & m 26 28 22 0§ 8§ 5 5 5 5 5 95 s5g¢ 52 5@ £8 25% ES S & 5s 5& 55 55 Jd &8 59 s .. S . —_— AvVI 2ESc2EESED2T 250 R = > 5
w» & S5 T & S8 d8 = & & S FE 4 4 e/ 8 € & & o Z BE B B Z ®» ®» » @ @ ®» o @& NI Nd =0 S 3Ec 38 2 £g £% £8 £9 £% < £5 £% g8 &Es & &g &) <€ g2 TLES588525F588s - RS (o T g
jun ] . > (72} ey, ey, w " m POy o= e = -  EEy EE EEy o) [ Wm w.m wm Wm WW o 85 &9 ©3 E& E £% CA < L oasS5=2aa0>>> A . B >
S N N QOU " xt x N = -7 s [ - Y R I I B A A - _ < 5 8% o8 eF @or §8% Tg 5% £35 £ 23 < >~ Ul = Q9 Hmwm@1 e
///W /\ S — — | \ < _ _- -“ gl 00 10 @1 pf||f® mE mm ow o © 38 36 A< B4 B4& TE a3 oas 58 5 5% =Z L = w M SQSTV =
| = . i1 ®E ® R & = | N oo [l
% I\ — — w ) K “_ L I e} @ I3) a = = [TT] Lu S N 2 S|o|s .
| \ [ [ ) Hite sn 5n & _ z||wo ] =5 sl =l ©
NN AN ENR s N La Lodba DIL L L M s naa © ez 8] ]8 =llsllallellzs]]e (] AA < g = RS 8| e
e > I9) =4 b4 T o o 5 S S R C o (8} S
\'/ Svli3 3d VOILSINVEd VNIJdd ) T1VHINGL) NV HIHIEIHIE g 5
I . 3 . o -
[S

E,
-

A

i
| R
J | '\ - Calle
3 1 0 ¢
3 W .
-
M\ @
A = NS
WY oN = N
0! 2 R %w N
Y 57 oS S
1 e A -
\ \r b & o////\ m”
\ x, 4 ——
N[ 5 E= X
Uy & == v ST

R

S

A-7
/)

i

[ SR

Sonabrig

S R,

de

g
\
\ 00
AV .
} ﬁu \ NNE
AN
WEERN A
N | % I~
// ! SN % N .
,/,, \ .
, \ X )
\ R R
A\ N
\ N %
- .
S S N 2
= \ W
%
= D y
4 \\ Tw
M 7, 2}
i f:
2 o i) 7i
w o= a
| —1
QW .o \oes o
7 gorranc® 2 8 Génova
- cale
G\8 S
\ A \
\ g
L, 5 o ‘w‘. g %
(&0 $§
\ \n‘a_ L &
/ 3 G\ s?,/.
5 N i

G

%@4?? = .%%?s

VAN e
-+

5 IR

blico Municipal
résSegovia

u

Piamonte

Bl
Q
W ﬂn%/ﬂ% —
MM,WW/ A e, - =
1
! [/ &
/] =1 e g N
/ 4, L \ @\o |
e | o
/ _ _@, n \ 5 G\ %Z.’-ﬂﬁi:
) R , N :
) . da i
S NA \ it \ = <
y D WW/HH,, 8 ?MWV.. \ 4,9 \ ;ﬁaﬂ. 4%/////////////////‘?%5 ét”
%%éé i 5 ? QL é%éﬁm
S Toedilh Y
N : S\
N
) I L
A A
N n bm“@%%ﬁ%%
\ A

“4%,

\

5

7
Cot,
—
=
=

=

—

=
é/z
=
00 %,
L
=

=

—_

==

7
Catanig
=
=
=
////

&

=

o

=

o0 »v,.é \
.%Lé%%%é./ \
o

N
woet?

Carte

o

Guardia Civil

-ALE!

EPR
&
PLM

UNC-ALESS| |

SUi

0

T

TR
T Q
ol

D

TCLnT

i

N &

Y

Nebraska

|U-AGU-01]

o

(RESD

| ,‘W%/%/
B

7/
///

///

_[SUNCETT

EL
\/)
4

Lo
/£

(&)
//
2

WERI &
G Q
NN
: N
>XT J =z N \2
B N < X H
B X
AT 2 u_“; DN 3
o N Py
NS SN g ‘u.&_;s_ ;/ N s
—— Pl 5
= v S 5 =3
) b /\M' § .,,,4.%, SN




7 = ———
=

e A N i A A = s v 5.4

N

M =10

~L
& MJI 208 57z

T ———

LT )

USOS PORMENORIZADOS

o
c I:I Plurifamiliar

O Unifamiliar

Areas peatonales
Espacios libres

Jardineria de viario

L]
),
]

I:I Camping [T Aparcamientos
Comercial Equipamiento
Asistencial

B 4 . .
D e Equparierio
Industrial Eg::;pizgloiento
Docente Equ?pamiento

Sociocultural
E Deportivo gg::f:r ?;iento
Cementerio Equipamiento

Adm. Publica

Transportes e
infraestructuras

Equipamientos sin
especificar

=
v,
AN
SN
L]
=
Hilitin
(TATITm!

Suelo para viario. Equipamiento
Mercado
USOS GLOBALES
Espacio Libre I:I Residencial
! . - .
ke 5 iy
Terciario Universitario

JAN GO0

m USOS DE LOS SISTEMAS GENERALES

S.P.S.

Puerto Administrac. Publica

- - -
l l Deportivo l l S.I.I?.S.
- - = e w § Sociocultural
- E——— .
_ Parques Urbanos l l g.l.f’t.S:
- E— anitario

= e
Infraestructura de

- ~ suministro

W] Parque Comarcal
ELEMENTOS EN SUELO NO URBANIZABLE
SNUEP-LE
[[[II]] s
o SNUEP-LE
(Maritimo-Terrestre)

EESSSS% SNUEP-LE
(Arqueoldgico)

SNUEP-LE
(Via Pecuaria)

SNUEP-LE
(Abrevadero)

@ |

L

AMBITOS Y LIMITES DE CALIFICACION

:r___'l Suc-D E_JSUR-O

L_—_1

™™= sucr E - ] SUR-S

SUNC-ALESS SUR-NS

Desafectacion de Vias
Pecuarias sujetas a
mmmmmma planeamiento
= mmmmm = yrbanistico.
Disposicién Adicional
Segunda. Ley 17/1999

SUNC-ARIS

SUNC-SEC

SUNC-ETI

SUNC-ETII

Suelo no edificable -
Proteccién viaria

FLLLLT TN
] n
bossmmd

Zona arqueoldgica,
Los Castillejos.

P Zona arqueoldgica,
] n .
Lmmmmmd B-C Turaniana.
r LA L 1} ‘
] ]

LYY

Monumento, B.I.C.
Castillo de Santa Ana.

OTROS LiMITES

Linea interior Limite servidumbre
Ribera del mar - + proteccion
0 g;ﬁzﬂ?gz‘;’;ﬁ;g:b“m ____ Zona de influencia
DP.MT. proteccion litoral
Limite interior Limite del término
6000 servidumbre transito municipal.

P

CATEGORIAS DE SUELO

Suelo Urbano
Consolidado Directo

Suelo Urbano No Consolidado

SUNC-ARIS| paraiado sUC-D

Suelo Urbano
Consolid. Transformado

Suelo Urbano No Consolidado
SUNC-SEC| seciorizado

SUC-T
Suelo Urbano No Consolidado SUR-O Suelo Urbanizable

PUNC-ALESS| 4 rea Localizadas Especiales Ordenado

Suelo Urbanizable
Sectorizado

Suelo Urbano No Consolidado

En Transformacion | SUR-S

SUNC-ETI

Suelo Urbanizable
No Sectorizado

Suelo Urbano No Consolidado

En Transformacién Il SUR-NS

SUNC-ETII

CALIFICACIONES

Plurifamiliar entre Hotelero.
medianeras.
Plurifamiliar en Industrial.
bloque abierto. III
PLD P_Iuri_fam!l!ar de libre TER Terciario.
distribucion.
UAG Unifamiliar EPR Eq_uipa_miento
agrupada. primario.
Unifamiliar aislada. TIE Transp.oneAy
comunicacion.

UAD Unifamiliar Titularidad Pu, Publica
adosada. o 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

excmo. AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE MAR

LocALizacioN Y NUMERO DE PLANO

J28 29 30] A1
4233 34]#5 HOJA
elom®f=]  NUMERO

8 de 41
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ZONAS DE ORDENANZA Y CALIFICACION
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ZONA 11
SUC-T, SUNC-ETI, SUNC-ETII, SUR-ET)

ZONA 111
(SUNC-ALESS)

ZONA IV
(SUC-T. Suelo de Interés
Turistico Nacional de Aguadulce)

ZONA YV
(SUC-T. Suelo de Interés Turistico
Nacional de Roquetas de Mar)
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(SUR-O. Suelo Urbanizable Ordenado
de Las Salinas y El Puerto)

ZONA VIII
(SUNC-ARIS, SUNC-SEC, SUR-S)

ZONA IX
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(SSGG de Espacios Libres)

ZONA XI
(SSGG de Equipamientos)
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