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1. INTRODUCCION

D. FRANCISCO LINARES ALONSO, con domiciio en Roquetas de Mar
(Almeria), C/ San Cristébal, n°14, con N.LF. 23.731.058-A, encarga este
“Proyecto de Actuacion de Instalaciéon de Estacion de Servicio en Pargje del
Algarrobo (frente al Camino de El Puerto 6 de Los Mercados), en el Término

Municipal de Roquetas de Mar (Almeria)".

2. OBJETO

El objeto del presente Proyecto de Actuacion es el cumplimento de la
Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en relacién con la
instalaciéon de una Estacion de Servicio en suelo no urbanizable del Término

Municipal de Roquetas de Mar.

3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 42.5 DE LA LEY 7/2002

Tras la enfrada en vigor de la ley 7/2002 de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, determinadas actuaciones, como es el
CAaso gque nos ocupaq, que prevean su implantacién en suelo no urbanizable
han de proceder a la formulacién de un Proyecto de Actuacidn, el cual ha de
ser sometido a la consideracién del Ayuntamiento correspondiente para su

autorizacion.

En los siguientes apartados y dando cumplimiento a lo contemplado en
el art. 42.5 de la citada ley 7/2002, se detalian y justifican todos aguelios

aspectos contenidos en el mismo.

3.1. Administracién pulblica, entidad o persona, promotora de la

actividad, con precisién de los datos necesarios para su plena identificacion

Promueve este Proyecto de Actuacion D. Francisco Linares Alonso, con
N.ILF. 23.751.058-A, y domicilio a estos efectos en C/ San Cristébal, n® 14, de
Roquetas de Mar (Aimeria), Cédigo Postal 04740.
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3.2. Descripcién detallada de la actividad

3.2.1. Situacién, emplazamiento y delimitacién de los terrenos

afectados

La actuacion se prevé redlizar en el Término municipal de Roquetas de
Mar, en el paraje conocido como del ALGARROBO, en la parcela 20 del
poligono 31 del catastro de ristica (Ver Anejo 2: Informacién Catastral). La
parcela tiene se identifica catastralmente  por su  referencia
04079 A020000310000PJ.

Dicha parcela tiene forma aproximadamente trapezoidal, quedando
limitada al norte por un camino rural, al este y oeste por las parcelas 53y 32 @

34 ocupadas por invernaderos, y al sur, por otro camino rural.

La parcela tiene una superficie de 40.331 m?2 segun la ficha catastral y
41.089 segun medicién de campo, de los cuales para la actividad prevista de

Estacién de Servicio van a ser ocupados 8.963 m2.
3.2.2. Caracterizacién fisica y juridica de los terrenos

Naturaleza fisica de los terrenos:

La parcela de referencia tiene forma aproximadamente trapezoidail, se
situa sobre la parcela 31 del poligono 20 en el Paraje Algarrobo, frente a la
interseccion del camino de los Depésitos con el Camino de Ei Puerto (6 de Los
Mercados), estando la parcela limitada al norte y al sur por caminos rurales y a
este y Oeste por parcelas de uso agricola (invernadero). La Estacion de
Servicio, se pretende ubicar en el extremo Este de la parcela, por lo que al
Oeste, estard limitada por el resto de parcela perteneciente al mismo

propietario.
La topografia de la parcela es sensiblemente ilana y horizontal.

Se trata de un tereno dedicado al cultivo intensivo bajo pldstico

(Invernadero).
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Naturaleza juridica de los terrenos (Segdn PGOU 1997 vigente):

Las instalaciones proyectadas se enmarcan dentro de suelo catalogado
como no urbanizable en el vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Roquetas de Mar que fue aprobado definitivamente por Resolucion de la
Comisién Provincial de Ordenacion Teritorial y Urbanismo de 21 de marzo de
1.997 y publicado en el BOP de fecha 18 de abril de 1.997, siendo aprobado el
Texto Refundido por el Pleno del Ayuntamiento el 21 de Mayo de 1.998.

Segun el referido PGOU:

268. Definicion.
a) Dentro del témmino municipal de Roquetas de Mar, se considera suelo no urbanizable a aquel
que queda fuera de las clasificaciones de suelo urbano y suelo urbanizable, una vez efectuada
la delimitacién de estas clases de suelo.
b) Constituyen suelo no urbanizable los terenos del término municipal que se quieren preservar
de la urbanizacién o no son aptos o necesarios para albergar, en forma generalizada, las
demandas que se deriven del desarollo urbano posible.
c) Siguiendo el esquema previsto en el art. 12 del T.R. el svelo no urbanizable se puede
considerar como ordinario y protegido. Partiendo de dos claros conceptos:

1) Se considerard como suelo no urbanizable ordinario, el que no es necesario en la

actualidad en funcién de las previsiones de Urbanizacion.

2) Se considerard como suelo no urbanizable protegido, el que por sus cualidades

infrinsecas asi se clasifique por sus condiciones agricolas, forestales, paisajisticas,

ecoldgicas y sectoriales.

CAPITULO Il. ZONIFICACION.
270. Zonificacion.
a) A tenor de las consideraciones de las Normas anteriores, se establecen, dentro del suelo no
urbanizable, diferentes grados de profeccién, que conllevan una mayor 0 menor flexibilidad en
cuanto a aprovechamientos, edificaciones e instalaciones, y usos permitidos o prohibidos dentro
de las distintas Zonas.
b) Se delimitan cuatro Zonas, algunas de las cuales se subdividen en subzonas donde se matizan
las condiciones de cada una de ellas:

SUELO PROTEGIDO:

1. Zona de Proteccién Especial.

« Agricola: Cultivo de enarenado o invermnadero.
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+ inferés Ecolégico: Parajes Naturales.

2. Zona de Proteccion Integral.
« Paisajistico: Acantilados de Aguadulce y Sierra Litoral.
* Vias Pecuarias.

3. Zonas de Proteccién de Legislacion Especial.
* Arqueoldgica.
* Maritimo-Termrestre.

SUELO DE PROTECCION GENERAL:

4. Zonas de Proteccién Generdl.
« Consfrucciones destinadas a explotaciones agricolas.
« Consfrucciones e instalaciones vinculadas a obras publicas.
« Instalaciones de utilidad publica o interés social.

« Vivienda Unifamiliar ligada a medios de produccién, rural o agricola.

CAPITULO lll. ACTUACIONES POSIBLES EN SUELO NO URBANIZABLE.

280. Situaciones y condiciones de las actuaciones.

a) El suelo no urbanizable no ofrece una Unica situacion. En él se pueden distinguir diversas
realidades, unas normailes y otras conirarias e iregulares en relacion con el contenido del PGOU.
b) Toda actuacion en suelo no urbanizable tendré que referirse a la parcela ristica catastral
comespondiente (parcelario ristico actual), de forma que quede asi afectada en su totalidad,
en prevision de futuras actuaciones sobre la misma. Este parcelario podrd ser alterado en la
Jona de Proteccién General hasta conformar la parcela unidad minima de cultivo.

c) Las actuaciones posibles y prohibidas en cada Zona de esta clase de suelo serdn las previstas

por estas Normas.

SECCION 4. ACTUACIONES POSIBLES EN LA ZONA DE PROTECCION ESPECIAL.
296. Actuaciones posibles en la Zona de Culfivo de enarenado o invernadero.
a) En esta Zona siempre es posible la edificacién de construcciones permanentes en los términos
previstos en este Titulo y la instalacion de invernaderos, por medio de las técnicas y materiales
usuales en el Municipio, satisfaciendo refranqueos de 3 mi. a parcelas colindantes y 6 ml. a ejes
de caminos publicos. Dentro de la parcela se ubicard una zona libre para residuos vegetales,
b) Ademds, en esta Zona de suelo no urbanizable es posible la ubicacién de las siguientes
instalaciones o construcciones:

1. Naves de almacenamiento agricola o de alojamiento de animales, denfro de las
limitaciones fijadas por la N.282.
Se permitird el uso fitosanitario, solamente cuando sus fachadas den a vias de segundo y tercer
orden, siempre que la superficie edificable no supere los 0,1 m2/m2 v la parcela no sea inferior a
5.000 m2, siendo su distancia a lindes, en este caso, de 15my 35m respectivamente y a parcela
y via publica.
En caso que se dispusiera de varias fincas, deniro de esta zona de proteccién especial de
culfivo de enarenado o invernadero, y siempre que no estén situadas por encima de la aufovia

Adra-Puerfo Lumbreras, podrdn agruparse a los efectos del cémputo de la superficie edificable,
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a fravés de la comespondiente anotacioén en el Registro de la Propiedad.

Cumpliéndose en la finca sobre la que se edifique, la parcela minima y los refranqueos
obligatorios establecidos.

Es decir, las limitaciones de ocupacién del 10% (0,1 m2/m2) en una finca, establecidas en el
pdrrafo anterior al precedente, podrdn ser aumentadas hasta el 50%, sin modificar el resto de las
condiciones, cuando en ofras fincas, situadas en esta misma zona que posean este permiso, se
les deduzca mediante anotacién en el registro de la propiedad.

La licencia municipal, deberd incluir informe favorable de los Servicios Técnicos Urbanisticos
Municipales, sobre Impacto Visual en el Medio Ambiente y en el Paisgje, asegurdndose, de
forma generalizada para la atenuacién del impacto visual resultante, mediante tratamiento con
arbolado.

2. Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de obras
publicas.

3. Edificios o instalaciones de utilidad publica, interés o necesidad social, con el procedimiento
descrito en la Zona de Proteccién y concretados en las siguientes posibilidades:

- Los exigidos por razones de la Defensa Nacional y que hayan de estar adlejados del

medio urbano.

- Los relativos a Infraestructuras bdsicas del temitorio.

c) En los cruces de caminos publicos que tengan consolidada edificacién podrdn ejecutarse
obras e instalaciones que por sus caracteristicas tengan que emplazarse en el medio rural, en un
radio de 75 mefros, conforme a la tipologia T5.

d) Se deberdn contemplar medidas de control (régimen de autorizaciones y gestion) para la

modificacion o nueva construccién de las instalaciones permitidas en esta zona.

La zona gue nos ocupa se sitia en suelo no urbanizable de proteccién
especial en zona de cultivo de invernadero. Es permitido en esta zona la
consiruccion de instalaciones vinculadas al servicio de las obras publicas, las
de utilidad publica e interés o necesidad social en lo relativo a infraestructuras
basicas del temitorio, en todo lo anterior, se enmarca la Estaciéon de Servicio
Proyectada, en concreto, la Estacién de Servicio, se puede considerar entre las
instalaciones recogidas en el epigrafe 2 del art 296: “Construcciones o

instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de obras

pUblicas”.

Retranqueos:
Minimo a parcela colindante | 3mts | Proyectado >5mis
Minimo a eje de camino |6 mis | Proyectado > 10 mts
publico
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Requisitos de parcela y edificabilidad:

Parcela minima 5.000 m2 Proyectada 21.089,47 m?2

Edificabilidad maxima 0,0lm2/m?2 | Proyectada 0,00667 m2 /m?2

Es por lo anterior que se considera que la Estacion de Servicio

proyectada se gjusta a la Normativa Urbanistica vigente.

Naturaleza juridica de los terrenos (Segin aprobacién inicial PGOU 2006):

Segun el nuevo PGOU, aprobado iniciaimente el 3 de Agosto de 2006, el
suelo en que se pretende ubicar la Estacion de Servicio estd clasificado como
Suelo No Urbanizable de especial proteccién por la Planificacion Urbanistica y

Territorial, Suelo Agricola en cuiltivos “bajo abrigo™.

Segun dicho PGOU:

Arficulo 3.1. Definicién.
1.- Pertenecen al Suelo No Urbanizable los temenos que este Plan General de Ordenacién
Urbanistica adscribe para esta clase de suelo por:
a. Tener la condicién de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a limitaciones o
servidumbres, por razén de éstos, cuyo régimen juridico demande, para su integridad y
efectividad la preservacion de estas caracteristicas.
b. Estar sujetos a algin régimen de profeccion por la comespondiente legislacién
administrativa, o por las declaraciones formales o medidas administrativas, consecuencia
de la aplicacién de dicha legislacion, dirigidas a la preservacion de la naturaleza, flora,
fauna, patrimonio histérico o cultural o del medio ambiente en general.
¢. Estar incluidos en los dmbitos de proteccidn establecidos por este Plan General de
Ordenacién Urbanistica por razén de sus valores e infereses en ellos concurrentes de
cardcter temitorial, natural, ambiental, paisajistico o histérico.
d. Enfenderse necesarios para la proteccién del litoral,
e. Ser objeto por los Planes de Ordenacién del Teritorio de previsiones y determinaciones
que impliquen su exclusidon del proceso urbanizador o que establezcan criferios de
ordenacién de usos, de proteccién o mejora del paisaje y del patimonio histérico y
cultural, y de utilizacién racional de los recursos naturales en general, incompatibles con
cualquier clasificacién distinta a la de suelo no urbanizable.
£ Considerarse necesaria la preservacién de su cardcter rural, atendidas las
caracteristicas del municipio, por razén de su valor, actual o potfencial, agricolaq,
ganadero, forestal, cinegético o andlogo.
g. Constituir el soporte fisico de una estructura singular en la actividad agricola existente
de las explotaciones denominadas “bajo abrigo”, que demandan la regulacién de sus
construcciones auxiliares, actualmente ubicadas de forma dispersa y aleatoria, cuyas
caracteristicas tanto en el
paisaje, como en sus funcionalidades y construcciones deben ser ordenadas.
h. Presentar riesgos cierfos de erosion, desprendimientos, comimientos, inundaciones u
ofros riesgos naturales
i. Ser improcedente su fransformacién tfeniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.
2.- Se establecen unas Categorias de suelo no urbanizable que quedan reducidas a aquellas
que comresponden al concepto de especial proteccidn, y son las siguientes:
a. Suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacién especifica que
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incluye en todo caso los terrenos a que se refieren las lefras a, b y h del apartado uno de
este articulo.

b. Suelo no urbanizable de especial proteccién por la Planificacion Territorial o urbanistica.
Por la Planificacién Teritorial, es decir por lo asi establecido en el POTPA, se incluyen los
acantilados de Aguadulce y las Formaciones de Matorral de la Sierra de Gddor.

Por la Planificacién Urbanistica, es decir por el presente Plan Generdl, se incluye todo el
suelo denominado agricola bajo abrigo.

El resto de las categorias consideradas en la LOUA como son las de Suelo No Urbanizable
de cardcter natural o rural, y el Suelo No Urbanizable del Hdbitat Rural Diseminado no
estén incluidas en las categorias de este Plan General por considerar que no existe suelo
con este cardcter donde se pudiera permitir algun fipo de edificacién o instalacion y
tampoco existen ni deben existir en criterios de este Plan General hébitat diseminados.

Arficulo 3.10. Agricola: Cultivo “bajo abrigo”.

Son Zonas de cullivo infensivo con técnicas de enarenado o invernadero de muy aito valor
productivo, en las que se pretende mantener o mejorar los usos agricolas existentes, elevando
las condiciones higiénico-sanitarias de la explotfacion.

En estas Zonas pueden iransformarse los aprovechamientos existentes, pero se limita al mdximo
la actividad edificatoria, excluyendo la consfruccién de edificios destinados a viviendas.

Arliculo 3.14. Acluaciones de interés piblico en Suelo No urbanizable.
1.- Son actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable las actividades de intervencién
singular, de promocién piblica o privada, con incidencia en la ordenacion urbanistica, en las
que concuran los requisitos de ufilidad pdblica o interés social, asi como la procedencia o
necesidad de implantacién en suelos clasificados como no urbanizables.
2. En todo caso, dichas actuaciones deberdn ser compatibles con el régimen aplicable a la
categoria de suelo en que se produzcan y no inducir a la formacién de nuevos asentamientos.
3.- Dichas actuaciones pueden tener por objeto la realizacién de edificaciones, construcciones,
obras, e instalaciones, para la implantacién en éste suelo de infraestructuras, servicios, otaciones
o equipamientos, asi como para usos industriales, terciarios, turisticos no residenciales u otros
andlogos.
4.- Quedan excluidas de éste régimen las actividades de obras publicas ordinarias a que se
refiere el articulo 143 LOUA asi como la implantacién de infraestructuras y servicios para las que
la legislacién sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacién con la rdenacion
urbanistica.
5.- Las Actuaciones de Inferés Publico requieren aprobacién de Plan Especial o proyecto de
Actuacién y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de
las restantes autorizaciones adminisfrativas que fueren preceptivas.
6.- La aprobacién del Plan Especial o del Proyecto de Actuacién tiene como presupuesto la
concumrencia de los requisifos enunciados en los dos primeros apartados de este articulo y
conllevard la apfitud de los temenos necesarios en los término y plazos precisos que se
establezcan. Transcuridos dichos plazos cesard la vigencia de la actuacion.
7.- Serd necesaria la aprobacién de Plan Especial cuando concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Comprender el Gmbito de al acfuacion ferrenos de ofro término municipal.

b) Tener por su naturaleza, entidad u objeto incidencia o frascendencia teritorial

supramunicipal.

c) Afectar a la ordenacién estructural establecida en este Plan General.

d) En todo caso, cuando comprenda una superficie superior a cincuenta hectdreas.

En los restantes supuestos procederd la formulacién de Proyecto de Actuacion.
8.- Los Planes Especiales y Proyecfos de Actuacion a que se refiere este articulo estardn
sometidos a los requisitos, contenido, determinaciones y procedimiento de aprobacion
establecidos en la legislacién urbanisfica.

Arficulo 3.15. Situaciones y condiciones de las acfuaciones.

a) El suelo no urbanizable no ofrece una Unica situacién. En él se pueden distinguir diversas
realidades, unas normales y otras confrarias e imegulares en relacion con el contenido del PGOU.
b) Toda actuacién en suelo no urbanizable tendrd que referirse a la parcela ristica catastral
comespondiente (parcelario rstico actuall, de forma que quede asi afectada en su totalidad,
en prevision de futuras actuaciones sobre la misma. Este parcelario podrd ser alferado en la
Zona de Proteccién General hasta conformar la parcela unidad minima de cultivo.
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c) Las actuaciones posibles y prohibidas en cada Zona de esta clase de suelo serdn las
especificadas por estas Normas.

Arficulo 3.18. Condiciones Generales para la implantacién de usos en suelo no urbanizable.

a) Sin perjuicio a la necesidad de obfener la licencia urbanistica comrespondiente, de acuerdo
con el contenido de estas Normas la redlizacién de actividades agricolas, ganaderas, forestales,
mineras., efc., quedardn sujetas a los requisitos exigidos en la legislacion sectorial aplicable,
segin la materia de la que se frate o la Zona en que se desarrolle. La obtencién de oiras
posibles autorizaciones administrativas no eximira de la obtencién de la corespondiente licencia
municipal ni prejuzgard la concesién de la misma.

b) Las determinaciones y limitaciones de uso en esta clase de suelo no generard derecho a
indemnizacién salvo cuando tenga cardcter singular o exiraordinario.

¢} Tendrdn cardcter singular las limitaciones que afecten a un solo propietario o a un grupo
reducido de propietarios y supongan un marcado cardacter diferencial con respecto a los
predios vecinos.

d) Tendrdn cardcter extraordinario las limifaciones de uso que impidan la continuacién de los
usos existentes en el momento de la aprobacién de estas Normas y no permitan su sustitucion
por ofros usos de semejante o superior rentabilidad.

e} En las siguientes Normas se especifican las condiciones generales de uso en elementos
singulares propios de esta clase de suelo.

ACTUACIONES POSIBLES EN EL AMBITO DE CULTIVOS BAJO ABRIGO.

Arliculo 3.27. Actuaciones posibles.
a) Las consirucciones que se pueden establecer en este suelo son naves de almacenamiento
agricola o de alojamiento de animales, inveraderos, consfrucciones e instalaciones vinculadas
a la ejecucién entretenimiento y servicio de obras publicas y las relativas a infraestructuras
bdsicas del temitorio.
b) En este tipo de suelo existen dos enclaves, delimitados en la documentacién grdfica del Plan,
con actual uso docente [Colegios); sobre estos dmbitos se pemmiten operaciones de
mantenimiento y conservacién de las instalaciones y edificaciones existentes.
c) En el enclave grafiado en los planos como “Alojamiento turistico”, se permite el uso hotelero
de baja intensidad, con una edificabilidad maxima de 1.500 m2 construidos y la condicién
expresa de mantener y mejorar la vegetacion y jardineria existente.
d) Las condiciones generales a que deben ajustarse las nuevas edificaciones, permitidas por el
PGOU en suelo no urbanizable se someterdn a los siguientes limites:
1. Dimensiones y caracteres de las parcelas: La parcela minima sobre la que podrdn
autorizarse edificaciones anexas al desfino agricola no podra ser inferior a la extension de
15.000 m2. Las edificaciones anexas no podrdn superar los 150 m2 consfruidos por cada
minimo de 15.000 m2 de temreno.
Se permite la agrupacién de varias parcelas hasta dlcanzar la superficie mdaxima
edificable de 300 m2, quedando afectadas las parcelas agrupadas a esta edificacién a
través de la comespondiente anotacién en el Regisfro de la Propiedad. En cualquier caso,
se considera parcela minima la reflejada en el parcelario catasiral existente a la enfrada
en vigor del presente PGOU. Todo lo anterior no es de aplicacién a las zonas por encima
de la autovia Adra-Puerto Lumbreras. A las parcelas rusticas en SNU no se les reconoce
ningUn derecho adquirido de edificabilidad.
2. Caracteres de la edificacién: La edificacién construida deberd ser destinada
exclusivamente a los usos ligados a la agricultura y tendrdan el caraeter de las pequefias y
antiguas edificaciones rurales. No podran exceder de siete mts. o dos plantas de altura ni
tendrdn medianerias al descubierfo. Los huecos de venfanas serdn de pequenas
proporciones. Sus Cubierfas seran planas. Sus volUmenes serdn cubicos-prismaticos y en
sus fachadas se usardn los colores fradicionales de la zona como Vg.: Blanco, Azulete o
Verde claro.
3. Distancias de lindes: las edificaciones construidas en esta clase de suelo deben situarse
a una distancia minima de 12 mi, desde los linderos de parcela o parcelas afectadas,
siendo de 18 m. a los ejes de caminos de trdfico rodado o peatonal.
4. Distancia entre edificaciones: las edificaciones o agrupaciones de edificaciones
referidas a una parcela adyacente a caminos de frdfico rodado o peatonal, se separardn
entre si un minimo de 30 ml. Con cardcter general y fuera del caso especifico anterior,
{vinculacién a caminos) esta separacion serd al menos de 100 ml.
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5. Cercas. En suelo no urbanizable las cercas sélo podrdn tener una altura de 0,40 m. en
pared ciega, componiéndose el resto de las mismas hasta una altura mdxima fotfal de
2,00 m. de rejas, verjas, malla metdlica entrelazada é con preferencia de elemenfos
naturales arbdreos.
e] En todo caso, la pemmisividad de edificacion en esta clase de suelo, no confiere
aprovechamiento urbanistico al fitular de la parcela.
f) En esta Zona se permite la edificacion de consfrucciones permanentes en los términos
previstos en este Titulo asi como la instalacion de invernaderos, por medio de las técnicas y
materiales usuales, anteriormente reglados.
g) Ademds es posible la ubicacién de las siguientes usos de instalaciones o consfrucciones:
Naves de almacenamiento agricola o de alojamiento de animales. dentro de las fimitaciones ya
fijadas. En caso que se dispusiera de varias fincas, dentro de esta zona de proteccién especial
de cultivo de enarenado o invemadero, y siempre que no estén situadas por encima de la
autovia Adra-Puerfo Lumbreras, podrdn agruparse a los efectos del cémputo de la superficie
edificable, a través de la comespondiente anotacién en el Regisro de la Propiedad.
Cumpliéndose en la finca sobre la que se edifique, la parcela minima y los retranqueos
obligatorios establecidos.
La licencia municipal, con informe favorable de los Servicios Técnicos Urbanisticos Municipales,
sobre Impacto Visual en el Medio Ambiente y en el Paisgje, asegurandose, de forma
generalizada para la atenuacién del impacto visual resultante, mediante fratamiento con
arbolado. Se deberdn confemplar medidas de control (régimen de autorizaciones y gestion)
para la modificacién o nueva construccién de las instalaciones permitidas en esfa zona.
Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de obras
publicas.
Los relativos a Infraestructuras bdsicas del termitorio,
h) En los proyectos de renovacién de los invernaderos existentes que afecten a la distribucion de
instalaciones en la parcela y/o a sus elementos estructurales le son de aplicacién los siguientes
articulos del POTPA:
“Art. 91 .N Zona libre y consirucciones en parcela.
La zona libre de parcela agricola en cultivos forzados infensivos destinada a la manipulacion,
trasiego, estacionamiento de maquinaria agricola, superficie libre a linderos, servidumbres y
superficie reservada para el siskema de drenaje de pluviales y gestién de residuos, asi como el
espacio destinado a almacén y construcciones de apoyo a las actividades agricolas no podrd
ser inferior al15 por ciento de la superficie total de la parcela.
Arl. 92 .N Modificacién de superficie o zona libre de parcela.
Mediante proyecto técnico que lo justifique debidamente se podrd establecer un reparfo de
superficie distinto al contemplado en el articulo 91.
Arl. 93 .N Reserva para acopio de residuos agricolas.
Se establece una zona de reserva para el acopio de residuos agricolas que no podrd ser inferior
al 1% de la superficie de la parcela, pudiendo incluirse en el porcentaje destinado a zona libre
de parcela. No serd necesaria esta zona de reserva para el acopio de residuos en la propia
parcelaq, si se asegura mediante proyecto técnico la correcta gestién de los mismos.
Artl. 94 -N Reifranqueos.
1. Los refranqueos minimos a la arista exterior seran:
a) Sobre el vial rural de 30 nivel y sobre aquellas ofras vias que sin clasificar den acceso a
mds de una parcela agricola con uso de invemadero se establece un refranqueo minimo
de toda edificacién permanente y de los apoyos inclinados (‘muertos’) del invernadero
de 2,0 m., contabilizados a partir de la arista exterior de la explanacién del viario.
b) En el viario rural de 20 y 10 nivel, los refranqueos minimos serén de 5 y 8 metros
respectivamente contabilizados a partir de la arista exterior de la explanacién del viario.
c) En el viario principal los refranqueos serdn los establecidos segun el tipo de via por la
normativa vigente.
2. Se establece un refranquec minimo del invermnadero y/o de sus instalaciones sobre los linderos
laterales de parcelas configuas de 1,5 m, medidos desde el borde de la edificacién o la
colocacién de los "muertos” del invernadero.
3. Se autorizan los inveraderos adosados a uno de los linderos laterales, siempre que ‘exista
acuerdo manifiesto entre propietarios afectados, y se aseguren los siguientes extremos que se
hardn constar en la solicitud de licencia municipal de construccion:
a) El acuerdo para adosar invernaderos se manifieste en documento publico por los
propietarios afectados.
b) La eliminacién del retranqueo a linderos laterales no impida la es comrentia natural de
las aguas.
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1. No se exigen refranqueos a linderos posteriores.

2. las esquinas de invemaderos en cruces de caminos publicos se resolveran de la manera que
viene expresada grdficamente en la documentacion grdfica; y en tfodo caso habra de
resolverse con un chafldn minimo de 5x5 metros.

Art. 95 -N Profeccién de nicleos urbanos.

Se establece una franja de proteccién de los nicleos urbanos de 100 m. de ancho medidos a
partir del limite del suelo urbano clasificado por el planeamiento urbanistico municipal o suelo
urbano consolidado por la ejecuciéon del suelo urbanizable, en la cual no se autorizard Ia
consiruccidén de nuevos invernaderos.

Arl. 96 -N Proteccién del dominio piblico.

1. Se establece un refranqueo minimo de los apoyos inclinados {muertos) del invemadero
respecto a la linea de deslinde del dominio publico hidraulico de 10 m. 2. Se prohibe la
implantacién de nuevos invernaderos en la zona de servidumbre de proteccidén del dominio
publico maritimo tferrestre, que se establece en 100 m., medidos segun lo senalado en el arto
23.1. de la Ley 22/1988 de 28 de Julio, de Costas.

Art. 97 -N Drenaje de aguas pluviales.

1. Con cardcter previo a la concesién de la licencia urbanistica el promotor del invermnadero
deberd justificar mediante los cdlculos correspondientes las medidas adoptadas para la
correcta evacuacién de las aguas pluviales caidas sobre la parcela.

2. La cubierta del invemadero se dotard de un dispositivo de colecta de pluviales que serdn
conducidas a la balsa de riego, en caso de disponer de esta, o a la red de drenaje general
(cauce natural, cauce artificial o red general de pluviales del municipio) en caso contrario.

3. Se prohibe la evacuacién de las aguas pluviales sobre las parcelas colindantes o caminos de
uso publico, si éstos no disponen de cunetas con capacidad suficiente para evacuarias.

Art. 98 -N Tralamiento de la zona de acopio temporal de residuos agricolas.

La superficie reservada para el acopio temporal de los residuos sélidos agricolas de la
explotacién se cubrird con solera de hormigén y se dotard de la pendienfe que resulfe
necesaria en cada caso para la evacuacion de los lixiviados a la red general de saneamiento o
en su defecto a un depésifo estanco de facil acceso para su vaciado por una empresa
autorizado”.

Arficulo 3.28. Actuaciones prohibidas en la Zona de Culfivo de enarenado, invernadero o “bajo

abrigo”.
Se consideran prohibidas todas las actuaciones no previstas como posibles en la norma anterior.

La zona que nos ocupa se sitba en suelo no urbanizable de especial
proteccién por la Planificacion Urbanistica y Teritorial, Suelo Agricola. Es
permitido en esta zona la construcciéon de instalaciones vinculadas al servicio
de las obras publicas, las de utilidad pUblica e interés o necesidad social en lo
relativo a infraestructuras basicas del territorio, en todo lo anterior, se enmarca
la Estaciéon de Servicio Proyectada, en concreto, la Estacion de Servicio, se
puede considerar entre las instalaciones recogidas en el articulo 3.27:
“Construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecucion, eniretenimiento y

servicio de obras publicas”.

Para la ubicacién de la Estacion de Servicio dentro de la parcela, se han
tenido en cuenta los sistemas viarios previstos en el nuevo PGOU, a efectos de
refranqueos y distancias con respecto a los mismos. Igualmente, se ha tenido

en cuenta la Variante de Roquetas de Mar, proyecto promovido por la
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Consejeria de Obras PUblicas y Transportes a través de la Empresa PUblica
GIASA, el cudl se encuentra en fase de aprobacién definitiva del Proyecto
(Expropiaciones) y por lo tanto pendiente de ser licitada la Obra; por ello, se
han observado las distancias legales respecto de la referida Variante de
Roquetas de Mar en cuanto a lo que dicta la Ley de Carreteras de Andalucia
(Ley 8/2001 de 12 de julio).

Es por lo anterior que se considera que la Estacién de Servicio
proyectada se qjusta a la Normativa Urbanistica pendiente de aprobar

definitivamente.

3.2.3. Caracteristicas socioeconémicas de la actividad

Este proyecto coniribuye en gran medida a generar riqueza en el

municipio.

El aumento a nivel global del parque automovilistico, asi como el
crecimiento poblacional del municipio de Roquetas de Mar han lievado
acarreado en estos Ultimos afios un aumento significativo del frafico en el
Camino de E Puerto 6 de Los Mercados, que comunicd ios nUcleos de
poblacién de Cortijos de Marin con las Urbanizaciones costeras de Roquetas y
Playa Serena, ademds de la zona en expansion del entorrno del Campo de
FUtbol Antonio Peroles, en el punto en que findlizard la futura Variante de
Roquetas de Mar, que, promovida por la Junta de Andalucia, estd pendiente

de aprobacién técnica para salir a licitacion las obras.

En este sentido es importante sefialar la ventaja que para 1os distintos
agentes econdémicos de la comarca representa el contar con unas
instalaciones de suministro de carburante, ya que esta via de gran intensidad

de trafico no cuenta en la actudlidad con ninguna infraesfructura de este fipo.

Ademds, si se tiene en cuenta que la referida Autovia a construir entre El
Parador y la Urbanizacién de Roquetas de Mar, que tiene su punto final en este
camino de El Puerto 6 de Los Mercados, se entiende que éste Ultimo va a

configurarse como una de las vias principales de entrada y sadlida hacia
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Roquetas de Mar.

También hay que tener en cuenta que, una vez puesta en marcha la
instalacion contemplada se generardn entre 5y 10 puestos de trabajo directos

y un nUmero equivalente de puestos indirectos.

A ello hay que anadir que durante la fase de obras se empleardn
materiales, maquinaria y mano de obra de Rogquetas de Mar y de las

poblaciones cercanas.

Como conclusidn, se puede entender que la actividad a instalar acarrea
ventajas socioeconémicas, puesto que es un servicio hoy en dia
imprescindible, que se pone a disposicion de una via de gran trafico y que en
un futuro cercano se va a convertir en uno de los principales accesos a
Roquetas de Mar, y que contribuye con el crecimiento econdémico del
Municipio. Ademas, la ejecucion de la Estacion de Servicio, favorecerd el
suministro de combustible de los vehiculos de transporte de cardcter agricola y
comercial, por lo que se reducird el numero de estos que deben atravesar el
casco urbano de Roquetas para suminisirarse en las estaciones existentes,
conlo que, se repercute favorablemente en la ordenacion y seguridad vial del

casco urbano.

3.2.4. Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras
e instalaciones que integre, con inclusién de las exteriores necesarias para la
adecuada funcionalidad de la actividad de las construcciones, infraestructuras

y servicios pdblicos existentes en su ambito territorial de incidencia

La Estacion de Servicio, se destinard a las siguientes actividades:

e Venta al publico de carburantes y combustibles petroliferos:
gasolinas y gasdleos. A fravés de fres aparatos surtidores con 24
mangueras en fotal

e Venta de lubricantes, repuestos de automévil, comestibles, bebidas,
snaks...

e Lavado y secado de automaviles.

e Boxes de autoloavado y auto aspirado de vehiculos.
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e Un puesto de aguas y aire a presion.

¢ Una cafeteria.

la Estacién de Servicio, consta de una edificacion rectangular
destinada a tienda y cafeteria, junto a la cual se dispone una marquesina y el
conjunfo de  equipos electromecdnicos  (surtidores,  tanques,...).
pavimenfaciones, dreas de lavado a presidn, de aspiracion, urbanizacion,
accesos al camino adyacente, etfc.

El emplazamiento elegido, no reduce las condiciones de visibilidad y
seguridad del camino adyacente, la distancia de visibilidad es suficiente para
las caracteristicas del referido camino.

Consiste el proyecto, en la definicion de un drea destinada al suministro
de carburante, para vehiculos pesados y ligeros consistente en una superficie
cubierta por marquesinas de unos 569,75 m2, donde van situadas las isletas,
una zona destinada a edificaciéon de unos 281 m2, y el resto para circulaciéon y
tréfico y descarga de carburantes por un lado y, para la instalacion de
servicios de aire, agua y lavado de turismos por otro.

Las instalaciones se plantean en la margen izquierda del Camino del
Puerto en direcciéon Cortijos de Marin, y en la Margen frontal-derecha de la
glorieta final de la futura Variante de Roquetas de Mar, la edificacion, queda
de la referida variante a una distancia minima de 50.00 m medida desde la
arista exterior del camino que comunicard la glorieta con Cortijos de Marin a
la vertical de la marquesina, con lo que en el presente proyecto se da
cumplimiento a lo prescrito en la Orden de 16 de diciembre de 1997 por la que
se regulan los accesos, las vias de servicio y los demds elementos integrantes
de las instalaciones, que deberan situarse por detrds de la linea limite de
edificacion, si bien, esta Orden, al igual que la Ley de Carreteras de Andalucia
no son de aplicacién, al no existir en la actualidad traza alguna (el proyecto
de construccion, se encuentra aun pendiente de aprobacién definitiva y de

licitacion).
El acceso proyectado es el siguiente:

Entrada a la E. de S desde el Camino de El Puerto, se redlizard en tanto
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no se ejecute la Variante de Roquetas, a fravés del camino rural que
comunica con el referido camino del Puerto. Una vez ejecutada la Variante, se
accederd a la ES. a través de la via de servicio a ejecutar que entronca con
la glorieta final de la variante. Esta enfrada tendrd la consideracion de
entrada principal, y se disefia de forma directa, mediante salida y enfrada
independiente, siendo sus anchuras de 10y 12 mts respectivamente.

Dentro de la E. de S, la disposicién de isletas y edificaciones definen
unos carrles de circulacion espaciosos y cdémodos, conectados con los
accesos a las instalaciones en las adecuadas condiciones de funcionalidad y
seguridad.

Se ha adoptado la disposicién de suministro de combustibles frente al
edificio de la E. de S, planteéndolo en linea con la entrada principal, de forma
que la maniobrabilidad de los vehiculos de suministro quede garantizada y
alejada del trdnsito habitual de la ES..

Igualmente, frente al edificio se ubican las zonas de aparatos de aire,
agua y lavado con una relacion muy cémoda tanto con la zona de suministro
como con los accesos ala E.de S sin pasar por dicha zona.

Los tanques y fosos comespondientes se sitGan proximos al drea de
suministro, para evitar pérdidas de carga por distancia, y las bocas de
descarga se desplazan, agrupdndolas frente ala E. de S. y en el limite este de
la parcela, para independizar lo mds posible el uso de la E. de S., del de
descarga de combustibles.

Como complemento de la instalacion proyectada, se prevé Ia
pavimentacién de zonas adicionales para estacionamiento de vehiculos.

Estas zonas se plantean en los bordes externos de las zonas pavimentadas.

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA DE LA E. DES. PROYECTADA
La edificacién, de planta rectangular de dimensiones aproximadas de:
225 x 12,5 mts y una superficie total de 281 metros cuadrados construidos, se
proyecta dividido interiormente dando lugar a las siguientes dependencias y

superficies en m2:
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Tienda 68,96
Despacho 13,26
Almacen-1 13,92
Almacen-2 891

Vestuario 13,60
Aseos (Tienda) 12,98
Aseos (Cafeteria) 12,98
Zonas de paso 6,97
Cafeteria 94,42
Cocina 5,66

Todos los recintos, tienen iluminacién y ventilacion suficientes.

Las cimentaciones se calculardn y dimensionaran en funcion de la
resistencia del terreno. Se plantean como superficiales con una tension media
sobre el terreno no superior a 1,5 kg./ cm2, y a una profundidad minima de
1,50 m sobre el terreno natural.

La estructura de la marquesina, serd metdlica de perfiles laminados en
caliente, asi como el forjado correspondiente a la cubierta.

Por su parte, el edificio se plantea formado por estructura metdlica
sobre la que apoya el forjado de cubierta, el cual serd de placas
prefabricadas pretensazas alveolares.

Los cerramientos y tabiqueria serdn de fdbrica de bloque de hormigdn
de 1 pie, con cadmara y fabique en fachada, para enfoscar con mortero de
cemento, y pintar el exterior y guarnecer, enlucir y pintar el interior.

La carpinteria exterior serd de aluminio lacado vy la interior de madera
contrachapada acabada en melanina. Los colores y texturas serdn a definir
por la propiedad junto conla direccion facultativa.

Los pavimentos serdn de baldosa de gres, asi como las plaquetas de
dlicatado de aseos, y pintura en paredes.

Las instalaciones y sanitarios serdn asimismo  los especificados en el
presupuesto.

En marquesina se dejaran preparadas cubierta, peto y falso techo para
la implantacion de la imagen corporativa, mediante el rétulo y los

correspondientes anclajes.
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Asimismo, las isletas se dimensionan y calculan para la ubicacién de un
determinado tfipo de aparato surtidor y equipamiento, con la consiguiente
submarquesing, foro de piares efc..., segun especificaciones del
presupuesto.

lgualmente las aceras van preparadas para instalar los equipos de aire y
agua, maquinas expendedoras de bebidas o tabacos, etc..., con bordillos de
hormigdn de 28 x 15y pavimentacion de baldosa de cemento de cuatro
pastillas sobre base de hormigdn HM — 15.

Los criterios empleados para la organizacién de flujos y trafico de
vehiculos y peatones para el uso de los diversos servicios, estdn dirigidos a
lograr una minima inferferencia, dentro de una gran relacién y proximidad
que permita aprovechar al maximo las instalaciones de saneamiento,
iluminacién, etc..., con el menor coste.

De ahi que en su momento el estudio de dichas instalaciones, esta
encaminado a lograr el moyor aprovechamiento con el menor coste, tanto
de instalacién como de uso y mantenimiento.

Las acometidas de servicios de abastecimiento se ha previsto mediante
la conexién con la red general que discurre por el Camino del Puerto
mediante fuberia de FC de @200mm, realizando la acometida en las
proximidades de la interseccién con el Camino de Los Depdsitos y ejecutando
la traida mediante tuberia de PEAD de @90mm PN-10. No existe red de
saneamiento municipal en la zona, por lo que tras consuliar con los técnicos
municipales, se dispone una fosa séptica y pozo filtrante que deberdn
mantenerse adecuadamente parq, una  Vvez ejecutada un red de
saneamiento municipal en la zona, conecfar con esa futura red el
saneamiento de las instalaciones. Légicamente se ha previsto un tratamiento
previo de refirada de grasas. En cuanto a la electricidad, se ha previsto en
media tension desde una linea aérea existente en las proximidades de la
parcela considerada, y la disposicion de un transformador aéreo, aungue la

acometida se efectuard segun dicte la Cia Sevillana-Endesa.
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INSTALACIONES MECANICAS DE LA E. DE SERVICIO

Las instalaciones mecdnicas proyectadas incluyen los fanques de

almacenamiento de combustible, conducciones y surtidores.

Tanques.

La capacidad de los tangues previstos para almacenar los diferentes
carburantes son:

- 2Tanqgues de 30.000 litros para gas-oil.

- 1 Tangue de 30.000 litros para S/P 95

- 1 Tanque de 30.000 litros para S/P 98

Todos los depdsitos estén construidos con doble pared de chapa de
acero laminada con uniones mediante cordones de soldadura automdtica
con penetracion fotal. Se instalan enterados.

En los didmetros escogidos, los fanques cuentan con fondos consfruidos
de una sola pieza. El acero de las chapas para a construccién de las virolas y
los fondos del depdsito, asi como de la virola de la boca de hombre, se
ajustard a lo especificado en la norma UNE 36.080, calidad, como minimo A-
310-0; estas chapas, en ningun caso tendrdn mds de un 0,06% de azufre o
fosforo, estando libres de impurezas, segregaciones de colada, escamas Yy
picaduras de laminacion.

Las caracteristicas de los materiales de fabricacion, se acreditaran
mediante cerlificacién de calidad del fabricante que acompanard al
depésito. Si resultase necesario para no sobrepasar el valor de ovalizacion
prescrito en la MI-IP-04 se dispondrdn anilios de refuerzo en nimero suficiente
compuestos de perfiles de acero laminado curvados en forma circular.

La capacidad real de los depdsitos, no excederd en un 3% a la
capacidad nominal de los mismos, sin contar la capacidad de la virola de la
boca de hombre.

Los tfanques, se someterdn a prueba de presion, mediante la aplicacion

de 0,75 bares durante dos horas.
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Equipamienio de los depdsitos -

Los depdsitos estaran provistos de las siguientes tubuladuras: Una de
llenado, ofra de venfilacién, dos a cuairo de aspiracion, dos o cuatro de
retornos, una para toma de nivel; estas tubuladuras serdn de acero segun la
norma UNE 19040 de material ST37.0 segun DIN 1629, se fijaran a las chapas de
los depésitos mediante soldaduras de dngulo interiores y exteriores con una
penetracion minima de 15 mm.

Las bocas de hombre cumpliran la MIHP-04

Las conexiones de llenado a depdsitos de almacenamiento de
hidrocarburos se instalaran en el interior de arquetas estancas a fin de
contener pequefios derrames, disponiendo de un sistema de recogida para los
mismos.

Se construirdn 4 fosas (una por tanque), las cuales se ejecutaran con
hormigén armado de 30 cm de espesor sobre solera de hormigdn armado.

Los tanques apoyardn sobre la losa mediante cunas suministradas por el
fabricante, e irdn anclados a la misma mediante IGminas de acero planas.

Las fosas se llenardn con arena lavada inerte y se protegerdn con
laminas impermeabilizantes, completando el relleno hasta la capa de base
mediante relleno y compactado del terreno.

Las arquetas de boca de hombre y descarga serdn prefabricadas con
tapa de acero fundido.

En la boca de hombre se instalardn las tuberias de descarga,
aspiracion, ventilacion y aforo.

La tapa de la boca de hombre constard de 7 orificios roscados, 6 de 2"
GAS y 1 de 100 mm. Los tanques iran dotados de un sistema de proteccion
catédica formado por dnodo de magnesio unido mediante cable revestido,
de 0,75 kv. y terminal prensado D8.

Asimismo irdn dotados de un sistema de medicién de nivel automdtico
remoto y de control de fugas mediante sondas ubicadas en el interior de |os
tanques y un puesto de control centralizado en la oficina que permite conocer
el nivel de combustible, temperatura y variaciones punfuales anormales

(fugas).
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Todos los tanques irdn conectados a la red general de tierras. Los
depdsitos, tienen un recubrimiento de un espesor minimo de 900 micras y
deberan resistir el ensayo de 15 kV de tension de perforacion segun la UNE
21.316, siendo resistentes ademds al derrame de hidrocarburos

La puesta a tierra de los depbsitos, se obtiene mediante la instalacion
de una orejeta en chapa de acero de cinco milimetros de espesor minimo,
soldada al cuello de la boca de hombre para la conexién mediante tornillo o
soldadura fipo Cadweld de la linea de fierra o proteccién catddica; la union
se protegerd y dislard mediante pastas epoxidicas y cinfas dislantes.

La profeccién activa se obtiene previendo la instalacién de un sistema

de proteccién catddica para garantizar un potencial inferior a -0,95 V.

Conducciones.

Las fuberias de carga, aspiracion y ventilacion serdn de acero
galvanizado su soldadura roscables, segUn DIN 2440.

Los didmetros serdn los siguientes:

- Carga : 4" GAS interior al depdsito con accesorio para acoplar a
boca de carga paso a 2" GAS.

La tuberia de carga entrard en el tanque hasta 15 cm del fondo y
terminard con corte en “ pico de flauta™.

Desde la descarga al depdsito se plantea tuberia de didmetro 2" GAS
con arqueta autoderrame en el punto de descarga y acoplamiento de cietre
rapido para conexién a manguera.

Esta conduccién tendrd una pendiente minima de 1%.

Las conexiones serdn del tipo répido abierto, asegurando las
transferencias de productos petroliferos liquidos de manera estanca, siendo
del tipo enchufe rapidp siendo obligatorio el uso de acoplamientos
compatibles con la manguera del camién cisterna y la boca de carga de los
depésitos; serdn de materiales que no puedan producir chispas en el choque

con ofros materiales.

Aspiracion.
La exiraccién del producto se redlizard por aspiracion hasta el tanque,

con tubo de acero de didmetro 2" con entrada en el fanque dejando una
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altura haosta el fondo de 15 cm.
Se situard en su extremo una vdalvula antirretorno, o de pie, de doble

cierre con filtro interior.

Ventilacién.

Los tanques dispondrdn de tuberios de ventilacién de digmetro 40
para el tanque de gas-oil y didmetro 40 para la de combustible de clase B.

La salida de las tuberias de ventilaciéon de los combustibles tendran
una altura sobre el nivel del pavimento de 3,5 m

Las fuberias contardn con elementos de proteccién en su extremo
superior para impedir la entrada de agua o elementos extranos.

En el caso de la ventilacién del depdsito de combustible clase B
contard ademds con una rejilla apagallamas en su exiremo superior.

Todas las tuberias y accesorios alojados en las arquetas serdn
embridados (no soldados). Tendrdn una pendiente del 1 % minimo.

Todos los depésitos tendran un dispositivo que permita recoger en el
camién cisterna los vapores desplazados durante el llenado de estos.

Las tuberias se dispondran sobre cama de arena de 5 cms de espesor y

a una profundidad minima de 10 cms, asegurdndose de la no existencia de
piedras que puedan dafiar la conduccion. La separacion entre tubos serd de

al menos un didmetro. El espesor de relleno serd superior a los 20 cms.

Surtidores.

Los aparatos surtidores a instalar serén electronicos modelo Cetil EGA -
84, o similar. Disponen de cuatro bombas para los 8 puntos de suministro por
surtidor ( 4+4 ) con un caudal por manguera de 45 I/min.

Van equipados con motor eléctrico de 0,75 Kw  para corriente alterna
trifGsica.

Son automdaticos, de chomo continuo, con sistema de bombeo propio
accionado electrénicamente, dotado de medidor de volumen y computador
electrénico.

Los aparatos surtidores, serdn de fipo “caudal normal” suministrando un
caudal de entre 40 y 60 litros por minufo, con accionador especial para

vehiculos pesados de forma que el caudal se aumentaria hasta los 80 litros por
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segundo. En funcién de los productos, el surtidor serd multiproducto, por lo que
cada surtidor tendrd 8 mangueras (4 por lado) para suministro de gasoil A-B,
gasolina de 95y de 98, por lo que cada manguera posee medidor.

Los surtidores, se instalaran bajo la marquesina situados en unas isleta
cuyo rasante se sitGa al menos 10 cms por encima de la rasante del
pavimento; dispondrdn de ancladjes para su fijacion a los cimientos de forma
segura, estando protegidos de chogues de vehiculos.

Se dispondrdn las instrucciones de servicio y de manejo con suficiente

claridad.

Compresor.

El compresor a instalar, de 12 Kp/cm?, de la marca ISTOBAL o similar,
equipado con motor de 7.5 CV y depdsito de 300 litros de capacidad, poseerd
un caudal minimo de 605 lifros por minuto.

Alimentard un aparato de diagnosis neumatica que ofrecerd un sistema
de inflado de neumaticos electronico, y al Car Wash 6 tUnel de lavado.

La instalacion de ejecutard de forma aislada fuera del alcance del
personal. El acoplamiento de tuberias e instalacién eléctrica se llevard a cabo
con independencia del resto de la instalacion hasta enlazar con las columnas
destinadas a suministro de aire.

El suministro de aire, se efectuard medianie un verificador de presidn
marca FCL o similar. Las fuberias de conduccién de aire comprimido seran de
acero galvanizado DIN 2440 de 3/4 " de didmetro nominal, la cual ird
enterrada a una profundidad minima de 60 cms. En cada punto de conexion,
se coloca una llave de paso o corte y reductor de presion, disponiendo de

mandémetro para vigilar el estado de la instalacion.

Instalacién de Car-Wash 6 Tunel de Lavado.

El puente de lavado a disponer, serd de la marca ISTOBAL o similar,

serd de estructura mévil sobre railes. La estructura, en forma de pértico, se
desliza longitudinalmente por los railes, alojondo ademds, en su interior los
circuitos de agua y aire, asi como los eléctricos, moftores, elementos de

transmision etc.
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El agua a ufilizar, proviene de la red general.

Las aguas residuales, son evacuadas mediante drengje ademado
rejillas e imbornales) y a través del sistema de tuberias, se conducen hacia el
separador de hidrocarburos y al separador de grasas de la Estacién de
Servicio.

Del separador de grasas, se vierte a la red municipal, garantizando que
las aguas vertidas, cumplen como minimo los siguientes pardmetros:

e Materia en suspension < 30 mg/I

o NO existencia de olores pUtridos o amoniacales.

¢ Ph comprendido enfre 6y 9

Las materias primas que se emplearan en los ciclos de lavado serdn:

e Agua<50Ii/min

e ChampuUy ceras <40-50 grs

e Aire 40 I/min

La empresa suministradora del equipo de CAR-WASH, serd la
encargada de aportar todos aguellos cdlculos y detalles necesarios para su
correcta justificacion y ejecucion, tanto de obra civi como de

instalaciones, los cales deberdn ser aprobados por la Direccion Facultativa.

Instalacién de Aspiradoras.
Se instalaran aspiradores KARCHER o similar con dos motores

monofdsicos de 1,2 Kw de potencia 220/380V y 2x8.000 litros de caudail. Irdn
provistos de monedero, y equipados con 5 metros de manguera de aspiracion
segura contra enmrollamiento y boquilla de aspiraciéon de automoviles de

aplicacién universal.

INSTALACION ELECTRICA.
* Toda la instalacién eléctica serd objefo de un Proyecto especifico,
redactado por Técnico competente en la materia. A continuacién se expone
una previsién redlizada para el presente Proyecto.
La instalacién eléctrica que se proyecta, consta de los siguientes puntos
de consumo:

e Imagen luminosa de la estacién de servicio.
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« Alumbrado de la zona de reportaje y de la imagen corporativa en
marguesing.

e Alumbrado, fuerza y equitacién del interior del edificio.

e Aparatos surtidores

o Aspiradoras

o Compresor

e Puente de lavado y boxes de lavado

Para el cdlculo de las instalaciones eléctricas, se segird en todo

momento el R.D. 842/02 M° Industria 02/08/02 BOE (18/09/02.

Reglamento electrotécnico para Baja Tensidn

Aparatos sulidores. Clasificacién de zonas y Conductores.-

Realizaremos la clasificacion de zonas segun el apartado 5.1 de la ITC.
La instalacion eléctrica proyectada se clasifica como Emplazamiento de Clase
| (Lugares en los que se trasvasa liquidos voldtiles inflamables de un recipiente a
otro).

En estos emplazamientos, se prevén unos tipos de zonas basados en la
frecuencia y duracion de una atmésfera  explosiva, para lo cual
determinaremos: Sustancia inflamable, Ventilacién y Grado de la fuente de
escape.

Consideraremos para todos los efectos como sustancia suscepfible de
producir una atmésfera explosiva el gaséleo, clasificado como combustible de
la clase C. Siguiendo las indicaciones de la nhorma UNE 20.332-86, enumeramaos
las zonas y sus extensiones:

¢ Fuentes de Escape:

a) Aparato surtidor
i. Fuente de escape: Bomba de aspiracién, uniones,
valvulas, bridas de la instalacion.
i. Grado de la Fuente de escape: Grado secundario
ii. El escape se prevé gue ocurra infrecuentemente y
no en funcionamiento normal del equipo.
iv. Ventilaciéon: Natural

Aparato surtidor: Definimos una Zona 1 delimitada por la altura

de la cabina; definimos una Zona 0 como un espacio inferior
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b)

sobre el suelo de la cabina de 0,25 cms de altura como medida

para aumentar la seguridad.

Bocas de Llenado y Tapas de depédsitos
i. Fuente de escape: Abertura de tapas y bocas.
ii. Grado de la Fuente de escape: Grado primario
i. El escape se prevé que ocurra de forma periddica
durante el funcionamiento normal de la instalacion.
iv. Ventilacién: Natural

Bocas de llenado v tapas de los depdsitos: Definimos una Zona O

como el espacio interior sobre el suelo de las arquetas de boca
de hombre. Definimos Zona 1 como el espacio que ocupa una
esfera de radio 1 m centrada en los cuadrantes de dichas
arquetas. Como Zona 2 definimos el volumen de las esferas

centradas en los mismos puntos y de radio 2 m..

Venteo de depésitos

i. Fuente de escape: Escape libre de gases debido al
lenado de depdsitos o por los gradientes de
temperatura.

ii. Grado de la Fuente de escape: Grado primario

ii. El escape se prevé que ocurra de forma periddica
durante el funcionamiento normal de la instalacion.

iv. Venfilacién: Natural. El movimiento de aire y su
renovacion por aire fresco se origina por el viento y
el gradiente de temperatura.

Venteo de depésitos: Definimos una Zona 1 como el espacio que

ocupa una esfera de radio 1 m centrada en la salida del venteo.
Como Zona 2 definimos el volumen de las esferas centradas en

los mismos puntos y de radio 2 m..

los circuitos de los aparatos surtidores y los computadores serén

independientes. Para mayor seguridad, los conductores que acometen a los

aparatos surtidores seran del tipo RMV armados con hilos de acero, o bien iran
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qislados bajo tubo metdlico. El resto de los conductores subterrdneos seran RV
1 KV con una seccion segin el esquema unificar y anexo de cdlculo, alojados
en conducciones de capacidad adecuada.

La entrada de los cables a los aparatos surtidores y cajas de derivacion,
se efectuard por medio de prensaestopas adecuados; las cajas de derivacion,

serdn antideflagrantes.

Alumbrado Piblico.-

Se redlizard mediante luminarias conformadas por bdculos de 9 mts de
altura modelo DRA-326 de ROSS SABADELL o similar segin modelo municipal
de Roquetas de Mar, con ldmpara de halogenuro metdlico de 150-250 W, el
brdzo de las luminarias es de 2 mis.. El alumbrado de la marguesina, se ejecuta
mediante seis proyectores de 400 W, y el alumbrado del friso o pefo de la
marquesina se ejecuta mediante tubos fluorescentes pareados de 36 W
alojados en cdmaras estancas.

La canalizacién para alumbrado exterior, serd de PVC de didmetro 90
mm, serdn subterrdneas, a una profundidad minima de 60 cms bajo la cota de
rasante. La seccién de la red de alumbrado ser@ de émm? en cobre,
habiéndose calculado la carga de alumbrado publico 1,8 veces mayo a la
prevista.

Las arquetas se rellenan de arena con objeto de evitar que se llenen de

gases y que estos pasen a fraves de los tubos.

Instalacién de red de tierra.-

La red general de tierra, consistente en un anillo recorriendo toda la
estacion de servicio, serd de cable de aluminio desnudo (este material, 1o
utilizamos para evitar el par galvanico que produce el cobre con el acero)
serd de 50 mm?2 con arqueta y puente de confrol, de modo que todos los
elementos metdlicos de edificio, isletas, marquesinas, bocas de registro,
llenado, respiradores, surfidores, tanques, ... queden unidos, y disponiendo un
nUmero de picas tal que la resistencia de tierra de proteccién sea inferior o
igual a 5 ohmios. Las picas serdn de acero recubierto de cobre de 14 mm de

diGmetro y 2 m de longitud.
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La puesta a tierra, asegurard la proteccién para descarga de camiones
cisterna, para descargar la electricidad estatica consistente en un conductor
de cobre exiraflexible de 16 mm?2 de seccidn el cual, estard conectado por un
extremo a la red general de tierra y por otfro lado a una pinza antideflagrante.

La puesta a fierra comprende toda la ligazén metdlica directa, sin
fusible ni proteccién alguna, de seccién suficiente.

De forma general, el cdlculo de la instalacion de red de tierra, segin la

NTE-IEP, se expone a continuacion:

Tenemos un terreno que se considera una arena arcillosa
cuya resistividad se estima en 1,1 x 108 ohmios x m; como
tenemos que proporcionar una proteccion de 5 ohmos,
tenemos que segun la igualdad, que la longitud de cable es:

R=L=1=1%_ 20m

L 5

Como en los planos reflejados fenemos una longitud de
200 mis, la resistividad que proporciona el terreno para esta
longitud de malla teniendo en cuenta los 5 ohmios maximos que
nos permite el Reglamento es de 1000 ohmios x m por lo que
procederemos a calcular el numero de picas necesarias hasta

llegar a la resistividad total del terreno:
_100

Pica ~

R=p:>L

Pica

=20m = N° picas = —2—3 =10picas

Acometida y resto de instalacién.-

Acometida

El enganche se plantea desde la linea eléctrica existente, que discurre
paralela al Camino de El Puerto. La electricidad demandada es trifdsica de
380 V.

La instalacién serd enterrada hasta el centro de transformacion o
disponer dentro de la parcela de la estacion de suministro de carburantes. La
instalacion, se divide en dos partes diferenciadas: iluminacion y de fuerza

motriz.
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Cuadro general

Se ubica Cuadro General de Proteccién en cuarto mecdnico. Desde el
se controla alimentacion y alumbrado del edificio, cuartos de instalaciones y
alumbrado exterior. Los circuitos de alumbrados estardn alimentados por una
tension de 220 V y los circuitos de fuerza motriz se dlimentaran por una tensién
de 380 V.

lluminacidn interior.

Se plantea fluorescencia basicamente en locales de tienda, cafeteria e
instalaciones.

Se plantea incandescencia en aseos y zonas de paso.

Instalacion Aire Acondicionado.

Comprende equipo climatizador, bomba de calor condensado por
aire, frio~calor con bateria de calor de apoyo. Esto se situard en cubierta,
sobre bancada aisladora de impulsién y difusores.

Lg distribuciéon de impulsién y retorno se hara mediante conducto de
fibra de vidrio y aluminio bdjo el falso techo, con rejillas lineales de impulsion y

difusores.

instalacion de telefonia.

Se prevé una caja de registros segun normas de la Compafia y una

toma exterior para conexién de teléfono.

Instalacién de Seguridad y Contraincendios.

Se han previsto las zonas acristaladas con vidrio — luna doble con lGmina
infermedia ante la eventudlidad a la que se ve sometido un edificio como
este.

Se instala también, alumbrado de emergencia y sefializacion
independiente.

La instalacion de contraincendios, en este caso, tanto en edificio como
en el exterior, se compone segin normativa del equipamiento de exfintores

méviles en nimero y composicion fijados por la normativa del equipamiento
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de exfintores méviles en nimero y composicion fijados por la normativa.
Siendo de los tipos CO2 y POLVO SECO. Al contar ambas margenes con
cuatro posiciones de suministro, se completa este equipo con extintor p - 100

de polvo seco sobre carro de ruedas en drea de suministro.

Sistema de Proteccion para descarga de camiones cisterng.

Las instalaciones llevardn un sistema de puesta a tierra de las cisternas
de los camiones para descargar la electricidad estdtica. El sistema estard
compuesto por un cable de puesta a tierra, el otro extremo provisto de una
pinza se conectard a un Terminal situado en el vehiculo en infimo contacto
con la cisterna. El cable de puesta a tierra serd extra flexible con aislamiento,

de seccién minima de 16 mm2.

La conexion eléctrica de la puesta a tierma se redlizard a través de un
interruptor manual con grado de proteccion adecuado a la clasificacién de la
sona. Bl cierre del interruptor, se redlizard siempre después de la conexion de la

pinza del camidn cisterna.

SANEAMIENTO Y ABASTECIMIENTO.
Saneamiento
Para la recogida del agua de escorrentia de la superficie pavimentada
de la estacion de servicio, se proyecta una red de sumideros, canaletas con
rejilla y pozos de registro, interconectados con tuberia de PVC feja SN 4 @& 315
con pendiente minima del 1%. Esta red de pluviales, recogerd también, las
aguas de baldeo de la E.S. asi como de las posibles aguas contaminadas de
hidrocarburos, que serdn conducidas a un sistema de tratamiento propio e
independiente a base de un tfanque de fres cuerpos en el que en una primera
fase se decantan los sélidos, posteriormente se separan 10s hidrocarburos los
cuales se recogen en el tercer cuerpo de ocuerdo con la normativa actual.
Estas aguas desaguan en la cdmara de grasas planteada en la zona sur

de la parcela, y de ahi al pozo filtrante.

Las aguas fecales procedentes del edificio conectan con el fubo de
PVC teja SN 4 & 250-315 con pendiente minima del 0,6% después de
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la cdmara de grasas para no interferir en su funcionamienfo. Las
aguas fecales se diigen a la fosa sépfica a ejecutar (solucidn
provisional en tanto no se desarrolien las infraestructuras de

saneamiento en la zona a las quie se conectard en un futuro la ES.)

El drenaje superficial las zonas anexas no se ve afectado por las obras

planteadas.

Abastecimiento

Para el abastecimiento de agua potable se plantea tuberia de -

polietileno de alta densidad, PN - 10y @ 90 en la acometida a la red general
de distribucién situada en el camino de El Puerto (Tubo FC @200mm) y & 20, 40
y 32 mm en los ramales a edificio, boxes de lavado y servicios auxiliares de la

estacién (depésito de agua, incendios, etc.) respectivamente.

FIRMES Y PAVIMENTOS

En la zona de acceso a la estacién de servicio y donde se pueda
asegurar el no vertido de combustible, se procederd a ejecutar la seccion
estructural siguiente, comrespondiente a un frafico pesado T3 y sobre una
explanada E-1 de acuerdo con la Instruccién 6.1 1C de firmes:

Rodadura: 6 cms de MBC fipo S-12
intermedia: 10 cms de MBC fipo $-20

Base: 30 cms de zahorra Artificial Z-1
Subbase: 30 cms de suelo seleccionado $-4

Con sus corespondientes capas de imprimacion y adherencia
mediante emulsiones ECl y ECR-1 con dotaciones de 1 y 0.8 kg/m?
respectivamente.

En las zonas de posible vertido de combustible dreas de surtidores bajo
marguesing, dreas de tanques, dareas de lavado y dreas de mantenimiento se
proyecta un firme en hormigén en masa vibrado HP-45 impermeable, resistente
e inalterable a los hidrocarburos. Las juntas entre pavimentos, se sellaran con

resinas inalterables.
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Este pavimento de hormigén poseerd un mallazo @8mm 20x20 cms y
pasadores entre juntas de didmetro 12 mm cada metro de 60 cms de longitud.

Se ubicard en las zonas definidas en planos.

SENALIZACION
Se ejecutard la senalizacién de acuerdo con las instrucciones 8.1 y 8.2 de
sefializacién horizontal y verfical establecidas por la Direccién General de

carreteras.

3.2.5. Plazos de inicio y terminacion de las obras, con

deferminacién, en su caso, de las fases en que se divida la ejecucién

Se pretende iniciar la obra en el momento en que se disponga de las

autorizaciones urbanisticas y medioambientales.

Se ha previsto redlizar la instalacién en una sola fase, cuyo plazo de

ejecucion estimado es de seis (6) meses.

3.3. Justificaciéon y fundamentacién, en su caso, de los siguientes

exiremos:
3.3.1. Utilidad pdblica o interés social de su objeto

La calidad de vida de los habitantes de una comarca pasa, entre ofros

muchos aspectos, por la existencia de infraestructuras viarias.

El proyecto que nos ocupa ha de ser necesariomente considerado como
de interés social, ya que fiene una gran repercusion positiva en la mejora de
los servicios asociados a la infraestructura viaria que supone el actual camino
de El Puerto & de Los Mercados, en el punto en que finaliza la Variante de
Roquetas de Mar (Glorieta final distribuidoray). Ello se debe a que la actividad
objeto de la Estacion de Servicio es la de suministro de carburante tanto a
vehiculos ligeros como a pesados en una via con gran intensidad de tr&fico y

carente en la actualidad de este servicio.

Sin duda alguna, la puesta en funcionamiento de las instalaciones va a
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suponer una mejora notable en la infraestructura viaria de toda el drea de

influencia de la Estaciéon de Servicio.

También es importante hacer hincapié en la creacién de puestos de
trabajo que supone este proyecto, de 5 a 10 puestos de frabajo directos, y
ofros tantos de manera indirecta. En cualquier caso, cabe sefalar que se
atenderdn preferentemente la eleccién de trabajadores del municipio de

Roqguetas de Mar y adyacentes.

3.3.2. Viabilidad econémico-financiera y plazo de duracién de la

cadlificacién urbanistica de los terrenos, legitimadora de la actividad

El plazo de duracion de la cudiificacion urbanistica debe ser como
minimo, igual al periodo de amortizacién de la inversién necesaria para la
redlizacién de las instalaciones. En el caso que nos ocupa se preve un plazo de
amortizacién de la Planta de 10 afios, con lo que se considera conveniente

establecer un plazo de duracién de la cudlificacién urbanistica de 25 aiios.

A continuacion se expone el estudio de viabilidad econémico-financiera

de la Planta de Pavimentacion Asfaltica:

Debemos considerar para esta instalacién un plazo de amortizacion de

10 afios, o sed, un 10% anual del valor de la inversién global.
La inversion total se compone de los siguientes capitulos:
e Obra Civil e instalaciones: 371.171,06 €
TOTAL INVERSION: 371.171,06 €

Por lo tanto el valor de la amortizacién anual de la inversion es de
37.171,01 €

En cuanto a los gastos anuales a tener en cuenta para la consecucion

de la actividad, caben esperar los siguientes:

e Suministro Carburante : 1.231.900 €
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e Suministro Cafeteria y tienda: 36.000 €
 Suministros Varios (Lavado vehiculos, etc.):  18.000 €
e Personal: 170.000 €
e Energia Eléctrica: 24.000 €

TOTAL: 1.479.900 €

En cuanto a los ingresos anuales a tener en cuenta, caben esperar los

siguientes:
e Carburante : 1.642.500 €
o Cafeteriay fienda: 45.000 €
e Lavado vehiculos, efc.; 40.000 €

TOTAL: 1.727.500 €

Por lo tanto los beneficios brutos seran el resultado de:
Ingresos- Gastos = Beneficio bruto
1.727.500 € - 1.479.900 € = 247.600 €

Asimismo, teniendo en cuenta la amortizacidn de las obras €

instalaciones a redlizar los beneficios anuales serian:

Ingresos — Gastos — Amortizacion = 1 727.500 € - 1.479.900 € -37.171€ =210.429 €

Con todo lo anteriormente expuesto queda justificado que la inversion a
realizar en el periodo previsto de utilizacion es inferior a los beneficios previstos

en dicho periodo.

3.3.3. Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo no
urbanizable, justificacién de la ubicacién concreta propuesta y de su
incidencia urbanistico-territorial y ambiental, asi como las medidas para la

correccién de los impactos territoriales o ambientales

Resulta relativamente complicado encontrar una ubicacion idoénea para

la instalacién de una Estacidon de Servicio
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La eleccidn del lugar idéneo para situar unas instalaciones de este fipo
pasa, en primer lugar, por una serie de condicionantes de tipo urbanistico. Se
ha de tener en cuenta que las instalaciones en cuestion son compatibles con
muy poco tipo de suelo. No suelen ubicarse Estaciones de Servicio dentro de

nucleos urbanos, debido principalmente a dos motivos:
) Posibles afecciones en actividades cercanas.
) La superficie requerida para la actividad es grande.

Existen ofra serie de condicionantes a la hora de la eleccion de

terrenos para ubicar las instalaciones objeto del presente proyecto:

) Se ha elegido una zona donde los impactos generados

sean minimos.

. Ubicacion junto a una via de tréfico importante, a ia

que pueda dar servicio.

A continuacioén se describen las incidencias ambientales de la planta,

asf como las medidas correctoras a adoptar para minimizar dichas incidencias:

Los materiales utilizados en el proceso productivo de lavado de vehiculos
son; el agua, las ceras y los detergentes. También podrdn aparecer en las
aguas residuales del lavado, restos de hidrocarburos por estar esta agua en
contacto directo con los automéviles. Esta agua, serdn recogidas y depuradas
en el separador de grasas.

Durante la manipulacién de productos petroliferos, se producen
vapores de hidrocarburos en el interior del depdsito. Al descargar el camion
cisterna, el combustible empuija los vapores hacia la atmosfera a fravés de los
tubos de ventilacién. A pesar de que estos vapores no se consideran como
contaminantes, vamos a instalar un sistema de recuperacién de vapores de
modo que a la vez que se descarga el combustible, estos pasan a la cisterna
del camién evitando que estos salgan a la atmosfera. Ademds de la
recuperacion de vapores de descarga del combustible (primera fase),

dejaremos prevista la instalacion de tuberias para redlizar la recuperacion en
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el momento de repostar los vehiculos {segunda fase).
Se dispondrdan las siguientes medidas correctoras para los posibles
riesgos ambientales existentes en la instalacion:

«En cuanto a las aguas residuales y olores, esta actividad produce
vertidos de aguas con contenidos de hidrocarburos, por lo que se
proyecta la conduccién de esta agua hidrocarburadas hasta la
arqueta separadora de grasas existente en la estacion de servicio.

oEn cuanto a los ruidos y vibraciones, todas las. mdquinas
productoras de ruidos estdn adecuadamente instaladas de forma que

se cumpla el Reglamento general de calidad del Aire.

DOCUMENTACION

a) Objeto de la Actividad: La actividad sometida al tfrémite

de Cadlificacion Ambiental es la relacionada con la construccion y
explotacién de una Estaciéon de Servicio destinada a la venta de
gasolinas y combustibles, recogido en el punto 33 del Anexo Il de la
Ley 7/94 de Proteccién ambiental.

b) Emplazamiento: Roquetas de Mor.. Paraje Algarrobo.
Camino de El Puerto 6 de Los Mercados.

c) Maguinaria, equipos y procesos productivos: Las obras, se

centran en la ejecucién de un edificio de planta baja y en las
instalaciones electromecdnicas necesarias para construir la Estacion
de Servicio proyectada. La maquinaria empleada en la construccién
es la normal de cualquier obra: excavadoras, camiones, gruas,
hormigoneras, pavimentadotas,...

Los equipos son los propios de cualquier estacion de servicio:
tres surtidores con 24 mangueras en total, un compresor, cuatro
tanques de almacenamiento....

El proceso productivo, es la venia a por menor de
combustibles, repuestos de automévil, bebidas, snaks, cafeteriq, ...

d) Materiadles empleados, almacenados y producidos.- Los

materiales empleados en la obra provendran de casas comerciales
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de reconocido prestigio. Los materiales utilizados, poseerdn
certificado de calidad AENOR o similar.

El material empleado en las pavimentaciones serd
impermeable, resistente e inalterable, estando las juntas selladas con
materiales adecuados.

Los matertiales adlmacenados son los carburantes y combustibles
petroliferos y aceites destinados a la venta al puUblico. Estos
materiales son hidrocarburos clase B (Gasolinas) y de clase C
(gasdleos), los cudles, al ser derivados del petréleo, son

confaminantes.

e) Riesgos ambientales y medidas correctoras propuestas.-
Para readlizar una correcta previsién, es preciso analizar los factores
que definen el proyecto, correlaciondndolos con los que definen
una situacion preoperacional, asi, se obtienen los resultados de la
integracién de la obra en el medio en el que se inscribe, el cual, es
un medio rural ocupado por extensiones de invernadero, por lo que
tanto el paisaje como la posible flora y fauna son casi inexistentes
desde el punto de vista de riqueza natural, al ser el entorno un
entorno degradado por la accién agricola humana.

Las acciones, son casi minimas, ya que las obras se sitban a
cota, desde el punto de vista de la construccién, sélo la apertura de
zanjas para alojar conducciones y la ejecucién de vaciados para la
cimentacién de edificio y marquesina y foso de alojamiento de
tanques pueden tener alguna relevancia.

Los ruidos y vibraciones generados en la fase de constfruccion,
no se consideran una afeccion de importancia por lo reducido de su
extensién temporal y por la lejania e zonas sensibles (zonas
habitadas, zonas industriales,...) En la fase de explotacion, se
generan ruidos y vibraciones en el compresor y en el puente de
lavado, si bien, estos se minimizan al disponer equipos de bajo nivel
sonoro, ademds, de proceder a las instalaciones adecuadas
(alojaomiento de compresor en arqueta subterrdneaq,...) por lo que
esta afeccion serd minima y desprecable.

La emisién de polvo en obra queda limitada por la reducida

PROYECTO DE ACTUACION -39 -



GESTPROMAR CONSULTORES

extension temporal y la lejania de zonas sensibles, si bien para
minimizar estas afecciones, se procederd al riego de las obras,
cubricién de materiales tfransportados,...

Los vertidos liquidos son, como ya hemos comentado al
principio del anejo, la Unica fuente de contaminacioén a considerar.

Se generaran aguas fecales que se evacuaran a la red
municipal para su depuracién. Las aguas de procesos de lavado y
de pluviales contendran hidrocarburos que son precisos tratar para
evitar que lleguen a la red municipal.

f) Medidas comectoras- Las redes de drendje, se han

proyectado para proporcionar una adecuada evacuacion de las
aguas fecdles, de lluvias y de lavados y verlidos accidentales de
hidrocarburos (HC).

La entrada de liquidos a la red de drendje, se efectuard a
través de rejilas e imbornales distribuidos a lo largo de toda la
estacion de servicio. Las redes de drenaje, es de cardcter separativa
dentro de la estacién de servicio, antes de conectar con la red de
saneamiento municipal, serdn depuradas mediante un separador de
HC de tres cuerpos, cuyo funcionamiento serd testado previamente
a su enfrada en funcionamiento, consideréndose la disposicion de
sistemas compactos prefabricados con  sello  de calidad
debidamente testados.

Los separadores de HC, se limpiaran periédicamente y los
residuos recogidos en ellos, serdn retirados por un gestor autorizado.

Se proponen las siguientes medidas correctoras:

«impedir vertidos de grasas y aceites durante Ia ejecucion de las
obrsa en los procesos de mantenimiento de la maquinaria.

eProteger con lonas la carga de los camiones de transporte de
dridos.

eNo se permitirdn almacenamientos de combustibles durante las
obras salvo en los depésitos de las herramientas y maquinarias.

elLas conexiones de llenado a depdsitos de almacenamiento de

HC se instalaran en el interior de arquetas estancas a fin de contener los
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pequefios derrames que se puedan producir; dispondrdn de un sistema
de recogida de los mismos.

elos depssitos de aimacenamiento de HC estaran provistos de
sislemas que permitan recoger en el camion cisterna los vapores
desplazados durante el llenado de estos.

elos terrenos de ubicacién de los depodsitos, han  sido
inspeccionados por personal especializado con objeto de determinar la
naturaleza de los mismos de acuerdo con lo establecido en el aptdo.
3.1.9.3. del D 2201/1995 de 28 de Diciembre. Los terrenos son idoneos
para la ubicacién de los depésitos, siendo no agresivos.

g) Medidas de seguimiento y control.- Las medidas de seguimiento y

control que permitan garantizar el mantenimiento de la actividad dentro
de los limites permisibles estardn encaminadas a:

eRedlizar una inspeccion periédica de frecuencia semanal del
correcto funcionamiento de la red de drendje para comprobar que las
aguas contaminadas por HC se depuran correctamente.

ePara el mantenimiento y control de equipos de la Estacion de
Servicio, se cumplird lo estipulado en el Cap. V del Decreto 220/ 1995 de
28 de Diciembre por el que se aprueba el ITC IP- 04

En dicho capitulo, se obliga a que las Estaciones de Servicio
tengan un libro de inspecciones periédicas a modo de registro en el
que se registraran las firmas e identificacién de entidades que realizan

las inspecciones y pruebas periddicas.

RESUMEN

En una primera valoracién, se observa que no existen aspectos
ambientales criticos derivados del proyecto ya que, précticamente, los
efectos de todas las acciones del mismo sobre los factores ambientales
descritos serdn reversibles y/o recuperables a corfo y medio plazo con la
ejecucion de las medidas correctoras que se proyectan asi como las de

seguimiento y control de la instalacion.
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3.3.4. Compditibilidad con el régimen urbanistico de la categoria

de suelo no urbanizable, correspondiente a su sifuacién y emplazamiento

El cumplimiento de la normativa urbanistica ha sido justificado
anteriormente, en el apartado 3.2.2. “Caracterizacién fisica y juridica de los

terrenos”.
3.3.5. No induccién de la formacién de nuevos asentamientos

Evidentemente, este tipo de actividad no induce a la formacion de
nuevos asentamientos, por cuanto en el proyecto no estd prevista ningun fipo
de edificacion con fines de fipo residencial o de ocio. Dada la ubicacién
prevista y su distancia al nicleo urbano mds cercano, la instalacién no

generard ningln tipo de tensién urbanistica.

Ademds, tanto segun el PGOU de 1997, como segun la aprobaciéon
inicial del PGOU 2006, con la instalaciéon de Estacion de Servicio no se
cumple ninguna de las condiciones que puedan inducir a la formacion de
nuevos nUcleos poblacionales.

A conitinuacién se tfranscribe lo citado en dichos PGOUs:

PGOU 1997

SECCION 1. PROHIBICION DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION.

281. Prohibicién de formacién de Nicleos de Poblacién.
Con objeto de preservar al suelo no urbanizable del proceso de desarrollo urbano, se prohibe la
formacién de Nicleos de Poblacién en esta clase de suelo.

282. Concepto de Nicleo de Poblacién.

a) Se entiende como Nucleo de Poblacién aquel que estd constituido al menos por diez
edificaciones de entidad urbana contiguas y lo suficientemente proximas que formen calles,
plazas u ofras vias urbancs. De forma mds precisa, se considera Nicleo de Poblacién al
asentamiento residencial, industrial o de ofros usos propios de cdlificaciones urbanisticas del
suelo urbano y urbanizable delimitado por el PGOU, que genera necesidades asistenciales y de
servicios urbanisticos comunes de agua, electricidad, accesos rodados y alcantarillado,
simultdneamente, no vinculados a la produccién agraria, y que pueden ser suscepfibles
deconformar suelo urbano, segin los criterios de delimitacién de esta clase de suvelo
establecidos en las presentes Normas (N. 134).

b) Segin el pdrafo anterior, el concepto Nucleo de Poblacién integra fres elementos
definidores:

- Conceniracién de poblacién.

- Concentracién de materializacién de actividades.

- Dotacién de servicios y/o infraestructuras.

¢) Cuando no se den estos requisitos, las agrupaciones de edificacién tendran la consideracion
de rurales diseminados, cuyos caracteres tipicos son la ausencia de enlaces urbanos entre ellos y
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su vinculacién a familias rurales, con la actividad econémica principal desamoliada en el Sector
primario. En el Término Municipal de Roquetas de Mar se admiten como Nucleos Rurales (que no
forman Nucleos de Poblacion) a las agrupaciones localizadas diseminadamente de un maéximo
de diez viviendas o edificaciones diferenciadas.
En relacién a la vivienda agricola y edificacién complementaria., segun el art. 16 del T.R. de la
Ley del Suelo, se transcribe que: “No se podrdn realizar ofras consirucciones que las desfinadas a
explotaciones agricolas que guarden relacién con la naturaleza, extensién y utilizacién de la
finca y se ajusten en su caso a los planes o normas de los érganos competentes en materia de
agricultura, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion,
entrefenimiento y servicio de las obras publicas. Las citadas consirucciones e instalaciones
podrdn ser autorizadas por los Ayuntamientos.
Podran autorizarse por el érgano autondmico competente edificaciones e instalaciones de
utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural, asf como edificios
qislados destinados a vivienda familiar, en lugares en los que no exista posibilidad de formacion
de un nucleo de poblacion.”
La edificacién permitida serd: viviendas familiares, naves de almacenamiento, establos y
cuadras e invemaderos.
d) Las condiciones generales a que deben ajustarse las nuevas edificaciones, permitidas por el
PGOU en suelo no urbanizable (y en sus disfintas Zonas) que deben imposibilitar que las
agrupaciones rurales lleguen a formar nuevos Nécleos de Poblacién, se someterén a los
siguientes limites:
1. Dimensiones y caracteres de las parcelas: la parcela minima sobre la que podrd
autorizarse una vivienda de 150 m2 consfruidos como mdximo serd de una exfension de
10.000 m2. Se permite la agrupacién de varias parcelas hasta alcanzar esta superficie
minima, quedando afectadas las parcelas agrupadas a esta edificacién a través de la
corespondiente anotacién en el Registro de la Propiedad. En cualqguier caso, se
considera parcela minima la reflejada en el parcelario catastral existente a la enfrada en
vigor del presente PGOU.
2. Se podrd completar esta edificacion con la construccién de ofros usos sobre la misma
parcela minima hasta completar una edificabilidad mdxima de 0,05 m2/m2.
A las parcelas rUsticas en SNU no se les reconoce ningdn derecho adquirido de
edificabilidad, en cudlquier caso, la superficie edificable no podrd superar los 0,05 m2/m2,
con las excepciones realizadas en las normas N. 302 y N.296 para la zona de agricola de
proteccién general y la zona de culfivo de enarenado o invemadero de proteccion
especial.
3. Caracteres de la edificacién: la edificacién construida deberda ser destinada
exclusivamente al uso de vivienda aislada y/o usos ligados a la agricultura. La vivienda
serd de cardcter unifamiliar y no puede contener exteriormente elementos caracteristicos
de las Zonas urbanas (edificacién en altura o con medianerias al descubierto).
4. Distancias de lindes: las edificaciones construidas en esta clase de suelo deben situarse
a una distancia minima de 12 m.l. desde los linderos de parcela o parcelas afectadas,
siendo de 18 m. a los ejes de caminos de tréfico rodado o peatonal.
5. Distancia entre edificaciones: las edificaciones o agrupaciones de edificaciones
referidas a una parcela adyacente a caminos de frdfico rodado o peatonal, se separardn
enire si un minimo de 30 m.l. Con cardcter general y fuera del caso especifico anterior,
(vinculacién a caminos) esta separacion serd al menos de 100 ml.
e) En todo caso, la permisividad de edificacion en esta clase de suelo, segin las posibilidades
previstas en cada Zona, no confiere aprovechamiento urbanistico al fitular de la parcela.
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APROBACION INICIAL PGOU 2006

Articulo 3.16. Formacién de Ndcleos de Poblacién.

Con objeto de preservar al suelo no urbanizable del proceso de desarrollo urbano, el plan
general no autoriza la formacion de Nucleos de Poblacién en esta clase de suelo, por ser su
existencia incompatible con el destino del suelo no urbanizable.

Arficulo 3.17. Concepto de Nicleo de Poblacién.

a) Se entiende como Nicleo de Poblacién aquel que pueda estar constituido al menos por diez
edificaciones de entidad urbana contiguas y lo suficientemente préximas que formen calles,
plazas u ofras vias urbanas.

b) De forma mds precisa, se considera NUcleo de Poblacién al asentamiento residencial,
industrial o de ofros usos propios de cdlificaciones urbanisticas del suelo urbano y urbanizable
delimitado por el PGOU, que genera necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos
comunes de agua, electricidad, accesos rodados y alcantarillado, simultdneamente, no
vinculados a la produccién agraria, y que pueden ser susceptibles de conformar suelo urbano,
sequn los criterios de delimitacién de esta clase de suelo establecidos en las presentes Normas.
¢) El concepto Ndcleo de Poblacion integra pues tres elementos definidores:

— Concentracién de poblacion.

- Concenfracién de materializacién de actividades.

- Dotacidn de servicios y/o infraestructuras.

En suelo No Urbanizable no se permite ninguno de los elementos definidores anteriores que
pudieran dar lugar a la formacién de Nucleo Urbano segin se puede observar en las
determinaciones expuestas que regulan los usos para esta clase de suelo.

3.4. Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos

estardn constituidas por:

3.4.1. Las comrespondientes a los deberes legales derivados del

régimen de la clase de suelo no urbanizable
Los promotores asumen estos deberes legales.

3.4.2. Pago de la prestacion compensatforia en suelo no
urbanizable y constitucién de garantia, en su caso, de acuerdo con lo

regulado en el arl. 52.4y 5 de esta ley

Los promotores se comprometen a la prestacién de garantia prevista asi

como a las demds cargas que pudieran corresponderles.

3.4.3. Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo
mdximo de un aiio a parir de la aprobacién del correspondiente plan
especial o proyecto de actuacién, salvo en los casos exceptuados por esta ley

de la obtencién de licencia prevista
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Los promotores tienen la intencién de solicitar de inmediato la licencia

municipal.

3.5. Cualesquiera ofras determinaciones que completen la
caracterizacién de la actividad y permitan una adecuada valoracién de los

requisitos exigidos

El promotor de la Estacién de Servicio esta plenamente convencido de
que paralelamente a la mejora de las infraestructuras viarias existentes es
necesario dotarlas de servicios anexos, como los que se plantean en este

proyecto.

Considerando el Ingeniero que subscribe que el Presente Proyecto ha
sido redactado, de acuerdo con las normas Técnicas y Administrativas en
vigor, tiene el honor de remitilo al examen de la Superioridad, esperando

merezca su aprobacion.

Fdo.: Francisco Javier Rodriguez Collado Fdo.: Javier GUtiérrez Hidalgo
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos  Ingeniero Técnico

(Colegiado 16.240) (Colegiado 11.429)

de Obras Publicas
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Normas Urbanisticas

TITULO VII: NORMAS PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.

267. Normas particulares.

a)

b)

El presente Titulo contempla las Normas especificas aplicables al suelo clasificado como no
urbanizable, desarollando las Normas generales, segun el esquema siguiente:

Zonificacién, especificando los distintos ambitos de proteccion.

Actuaciones posibles y procedimiento para su ejecucion.

Condiciones relativas a la ordenacién fisica de las distintas Zonas.

Normas especificas para tramitaciones en esta clase de suelo, ademés de su desarrollo
posible a través de figuras de planeamiento especifico.

i

|

Se introduce un Capitulo previo que versa sobre la definicién y ambito de aplicacion de esta
clase de suelo.

CAPITULO I. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

268. Definicién.

a)

b)

c)

d)

Dentro del término municipal de Roquetas de Mar, se considera suelo no urbanizable a aquel
que queda fuera de las clasificaciones de suelo urbano y suelo urbanizable, una vez efectuada
la delimitacion de estas clases de suelo.

Constituyen suelo no urbanizable los terrenos del término municipal que se quieren preservar
de la urbanizacién o no son aptos o necesarios para albergar, en forma generalizada, las
demandas que se deriven del desarrollo urbano posible.

Siguiendo el esquema previsto en el art. 12 del T.R. el suelo no urbanizable se puede
considerar como ordinario y protegido. Partiendo de dos claros conceptos:

1) Se considerarda como suelo no urbanizable ordinario, el que no es necesario en la
actualidad en funci6n de las previsiones de Urbanizacion.

2) Se considerara como suelo no urbanizable protegido, el que por sus cualidades
intrinsecas asi se clasifique por sus condiciones agricolas, forestales, paisajisticas,
ecoldgicas y sectoriales.

Asimismo debera coordinarse esta estructura con los condicionamientos y normativas de marco
mas amplio (Normas Complementarias Provinciales en suelo no urbanizable, Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Ia Provincia de Almeria, etfc.).

269. Ambito de aplicacién y alteraciones en sus limites.

a)

b)

c

El presente Titulo normativo serd de aplicacion a las actuaciones en las distintas Zonas que
integran el suelo designado como no urbanizable.

Toda alteracion en los limites del suelo no urbanizable y en todas sus Zonas, serd considerada
revision del PGOU, y por lo tanto sujeta al procedimiento previsto en estas Normas (-N.8 -).

El suelo no urbanizable constituye un estado final en si mismo durante el periodo de vigencia
del PGOU.
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Normas Urbanisticas

d) Las construcciones e instalaciones actualmente existentes en suelo no urbanizable se asumen
por el PGOU (siempre que no sean el resultado de una infraccién urbanistica), y no quedan por
tanto fuera de ordenacién a los efectos de mantenimiento y conservacion. Las ampliaciones

s6lo serdn autorizadas en las Zonas en las que el PGOU lo permita y, siempre que no superen
el limite maximo de edificacién establecido por ellas, en cada caso.

CAPITULO Il. ZONIFICACION.

270. Zonificacion.

a) A tenor de las consideraciones de las Normas anteriores, se establecen, dentro del suelo no
urbanizable, diferentes grados de proteccién, que conllevan una mayor o menor flexibilidad en
cuanto a aprovechamientos, edificaciones e instalaciones, y usos permitidos o prohibidos dentro
de las distintas Zonas.

b) Se delimitan cuatro Zonas, algunas de las cuales se subdividen en subzonas donde se matizan
las condiciones de cada una de ellas:

SUELO PROTEGIDO:
1. Zonade Proteccién Especial.

e Agricola: Cultivo de enarenado o invernadero.
s Interés Ecolégico: Parajes Naturales.

2. Zonade Proteccion Integral.

o Paisajistico: Acantilados de Aguadulce y Sierra Litoral.
e Vias Pecuarias.

3. Zonas de Proteccién de Legislacién Especial.

+ Arqueoidgica.
e Maritimo-Terrestre.

SUELO DE PROTECCION GENERAL:
4. Zonas de Proteccién General.

Construcciones destinadas a explotaciones agricolas.
Construcciones e instalaciones vinculadas a obras publicas.
Instalaciones de utilidad publica o interés social.

Vivienda Unifamiliar ligada a medios de produccién, rural o agricola.

271. Zona de Proteccién Especial.

Tendran la consideracion de Zonas de Proteccion Especial aquellas Zonas delimitadas como de
Interés Agricola y Ecolégico.

272 Agricola: Cultivo de enarenado o invernadero.

a) Son Zonas de cultivo intensivo de muy alto valor productivo, en las gue se pretende mantener o
mejorar los usos agricolas existentes, elevando las condiciones higiénico-sanitarias de la
explotacion.
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c)

Normas Urbanisticas

En estas Zonas pueden transformarse los aprovechamientos existentes, pero se limita al
maximo la actividad edificatoria, excluyendo la construccién de edificios destinados totaimente a
viviendas.

Las construcciones que se pueden establecer en este suelo son, fundamentalmente, las de
almacenes destinados a los productos procedentes de la explotacion y depositos que sean
necesarios para los cultivos.

Estas instalaciones se regularan en sus aspectos concretos a través de un Plan Especial de
Proteccién de los Huertos y Cultivos y Mejora del Medio Rural, segin el contenido de los arts.
81 y 82 del R.P.,, justificado por la importancia que en el término municipal representan los
cultivos mediante plasticos y el impacto que sobre su entorno puede ocasionar su edificacion
incontrolada.

273. Interés Ecolégico. Parajes naturales.

a)

b)

c)

d)

Se delimita dentro de esta Zona parte del &mbito denominado “Los Cerrillos”, incluido dentro del
término municipal de Roquetas. Este &mbito se incorpora al Paraje Natural
Punta-Entinas-Sabinar, clasificado como tal por la Ley Andaluza, por la que se aprueba el
inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicionales
para su proteccion.”

Segtin dicha Ley, son Parajes Naturales aquellos espacios que se declaren como tales en
atencién a las excepcionales exigencias calificadoras de sus singulares valores, y con la
finalidad de atender a la conservacién de su flora, fauna, constitucién geomorfolégica, especial
belleza u otros componentes de muy destacado rango natural.

Las actividades tradicionales que se realicen en este ambito podran continuar su ejercicio,
siempre que no pongan en peligro los valores naturales objeto de proteccién. Las actividades
distintas de las anteriores deberan ser autorizadas por la Agencia de Medio Ambiente.”™

Se exigira la justificacion, mediante Estudio de Impacto Medio Ambiental , de todas las obras
que deban realizarse, y en especial, de las destinadas a la correccién de cuencas o creacion o
ampliacion de la red viaria; también sera exigible dicho estudio cuando se pretenda transformar
usos agricolas existentes.

274. Zona de Proteccion Integral.

a)

b)

c)

d)

Se incluye dentro de esta Zona el territorio situado alrededor de las estribaciones de la Sierra
de Gador (Acantilados de Aguadulce y Sierra litoral), no clasificado como suelo urbano o
urbanizable.

No se permite ninguna actividad constructiva en esta Zona, ni se admite la transformacion o
intensificacion de los aprovechamientos existentes.

En esta Zona se permitiran actividades turisticas que no supongan impacto medioambiental o
fisico, y se prohibe la implantacion de instalaciones o la realizacion de obra alguna.

El PGOU delimita la existencia y extensién de cafiadas, coladas, cordeles, vendas y
abrevaderos, que se sefialan como veredas peatonales en el plano correspondiente.

At 15dela Ley Andaluza de Espacios Naturales.
™ Art. 10 de la Ley Andaluza de Espacios Naturales.
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Normas Urbanisticas

e) El planeamiento territorial y urbanistico delimita como areas de especial proteccion en Suelo No
Urbanizable las vias pecuarias (Art. 17, Sec. 1a., Cap. Hl, Tit. | del T.R.). Estas estaran sujetas al
grado de Proteccion Especial, quedando prohibida la ocupacion definitiva o interrupcion de las
mismas.

- Primero: se indica la Clasificacién de las Vias Pecuarias del Municipio quedando incluida en el
Plan General de Ordenacién Urbana, segin Orden de 30 de Junio de 1966 por la que se aprueba la
clasificacion de las vias pecuarias existentes en el término municipal de Roquetas de Mar, provincia
de Almeria.

ANCHURA
N° DENOMINACION Legal Propuesta  Sobrante
A)  Vias pecuarias necesarias
1.- VEREDA DEL ENIX. 20,89 20,89 ---
B)  Vias pecuarias excesivas
2.- CAIEJADA REAL DE LA COSTA. 75,22 15 60,22
3.- CANADA REAL DE LA ROMERA. 75,22 15 60,22
4.- CORDEL DEL ALGARROBO 37,61 15 22,61
5.- CORDEL DE LA MARTINICA 37,61 15 22,61
6.- CORDEL DE LA NORIETILLA 37,61 15 22,61

7.- COLADA DEL PASO DE LA COSTA Variable  Variable Variable

- Segundo: en aquellos tramos de vias pecuarias afectados por situaciones topograficas,
alteraciones por el transcurso del tiempo en cauces fluviales o maritimos, paso por zonas urbanas o
situaciones de derecho previstas en el articulo segundo del Reglamento de Vias Pecuarias, la
anchura de tales tramos serd definitivamente fijada al practicarse el deslinde.

- Tercero: una vez realizado e! deslinde y amojonamiento de las vias pecuarias necesarias, asi
como el deslinde, amojonamiento y parcelacion de las excesivas, se establecera que el sobrante no
podra ser ocupado por pretexto alguno, en tanto no sea legaimente enajenado.

275. Zonas de Proteccién de Legislacion Especial.

Se considera también suelo no urbanizable a las Zonas de dominio pablico contempladas en la Ley
22/88 de Costas, a la Zona denominada Yacimiento de Turaniana (delimitacion definitiva por
Cuitura), considerada como Zona Arqueolégica/Bien de Interés Cuiltural al amparo de la Ley 16/85
sobre Patrimonio Histérico-Espafiol y a la Zona denominada Yacimiento de Los Castillejos
(delimitacion definitiva por Cultura).

276. Zona Arqueolégica.

a) Las Zonas delimitadas como arqueolégicas seran objeto de redaccién de un Plan Especial de
Proteccién para el cumplimiento de las obligaciones establecidas por la Ley 16/85. Este Plan
establecera para todos los usos publicos el orden prioritario de su instalacion en los edificios y
espacios que sean aptos para ello. Hasta la aprobacion de este Plan Especial el otorgamiento
de licencias en esta Zona requerira resolucion favorable de la Administracion competen’(e.75 En

S La Administracién competente en materia de Patrimonio Histérico en Andalucia es la Consejeria de Cultura.
El articulo 13.27 de la Ley Orgénica 6/1981, de 30 de diciembre del Estatuto de Autonomia para Andalucia
establece la competencia exclusiva de la Comunidad Auténoma en materia de Patrimonio Histérico, Artistico,
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todo caso, no se permitira el trazado de nuevas alineaciones, alteraciones en la edificabilidad,
parcelaciones o0 agrupaciones.

b) Queda prohibida la colocacion de cualquier clase de publicidad comercial, asi como cables,
antenas y conducciones aparentes en esta Zona.

c) Quedan expresamente prohibidas las obras contempladas en el art. 76 de la LP.HE.

277. Bienes de dominio ptublico maritimo-terrestre.

a) Se consideran suelo no urbanizable los bienes de dominio publico maritimo-terrestre, segun ia
clasificacion y definiciones contenidas en los arts. 3,4 y 5 de la Ley de Costas.

b) Estos terrenos son de propiedad demanial det Estado. Se prohibe cualquier tipo de edificacion o
utilizacién de este terreno, salvo los previstos expresamente en los arts. 31 y ss. de la Ley de
Costas.

278. Zona de Proteccién General.

Esta Zona de suelo no urbanizable se considera como suelo no urbanizable comdn, caracterizado
por permitir acciones orientadas al mantenimiento de las actividades propias especificas del suelo
rustico, segun lo establecido en el art. 16 del T.R.:

- Explotaciones agricolas que guarden relacion con ia naturaleza y destino de la finca.
—~  Ejecuci6n, entretenimiento y servicio de las obras puablicas.

279. Edificios e instalaciones de utilidad publica e interés social y Suelo Agricola.

a) En esta Zona es posible la construccion de edificios e instalaciones de utilidad pablica e interés
social que, aunque estrechamente ligados a los Nucleos de Poblacion, han de emplazarse en
medio rural. También es posible la ubicacion de instalaciones de uso social, recreativo y
deportivo que por su naturaleza, carécter, tamario, etc., exijan situarse también en medio no
urbano, y las instalaciones de campings sujetas a igual autorizacion que las anteriores.”® La
utilidad publica o interés social se determinard en cada caso segun el contenido de la
legislacién especifica y, cuando no sea consecuencia directa de una declaracion legal, podra
ser objeto de tal estimacion por parte del Pieno Municipal, mediante acuerdo de la mayoria
absoluta de sus miembros (procedimiento del art. 16.3.2. del T.R.).

b) Se consideran también como acciones posibles en esta clase de suelo las instalaciones y

utilizaciones de caracter eventual, como ferias, exposiciones, circos y otros similares que
necesiten situarse en las afueras de los Nucleos de Poblacion.

CAPITULO lll. ACTUACIONES POSIBLES EN SUELO NO URBANIZABLE.

280. Situaciones y condiciones de las actuaciones.

a) El suelo no urbanizable no ofrece una Gnica situacion. En él se pueden distinguir diversas
realidades, unas nommales y otras contrarias e imegulares en relacion con el contenido del
PGOU.

Monumental, Arqueologico y Cientifico,... y el art. 6 al de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio
Histérico Espariol determina que se entenderan como organismos competentes para la ejecucién de la Ley “los
%ue en cada Comunidad Auténoma tengan a su cargo la proteccion del Patrimonio Histérico™.

Segtin el procedimiento del art. 44 del Reglamento de Gestion.
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Toda actuacién en suelo no urbanizable tendrd que referirse a la parcela rustica catastral
correspondiente (parcelario ristico actual), de forma que quede asi afectada en su totalidad, en
previsién de futuras actuaciones sobre la misma. Este parcelario podra ser alterado en la Zona
de Proteccién General hasta conformar la parcela unidad minima de cultivo.

Las actuaciones posibles y prohibidas en cada Zona de esta clase de suelo seran ias previstas
por estas Normas.

SECCION 1. PROHIBICION DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION.

281. Prohibicion de formacién de Nicleos de Poblacién.

Con objeto de preservar al suelo no urbanizable del proceso de desarrollo urbano, se prohibe la
formacion de Nucleos de Poblacion en esta clase de suelo.

282. Concepto de Nicleo de Poblacién.

a)

b)

<

Se entiende como Nicleo de Poblacién aquel que estd constituido al menos por diez
edificaciones de entidad urbana contiguas y lo suficientemente proximas que formen calles,
plazas u otras vias urbanas. De forma mds precisa, se considera Nicleo de Poblacion al
asentamiento residencial, industrial 0 de otros usos propios de calificaciones urbanisticas del
suelo urbano y urbanizable delimitado por el PGOU, que genera necesidades asistenciales y de
servicios urbanisticos comunes de agua, electricidad, accesos rodados y alcantarillado,
simultineamente, no vinculados a la produccién agraria, y que pueden ser susceptibles de
conformar suelo urbano, segun los criterios de delimitacién de esta clase de suelo establecidos
en las presentes Normas (N. 134).

Segun el parrafo anterior, el concepto Nucleo de Poblacién integra tres elementos definidores:

— Concentracién de poblacién.
~ Concentracién de materializacién de actividades.
— Dotacién de servicios y/o infraestructuras.

Cuando no se den estos requisitos, las agrupaciones de edificacion tendrén la consideracion de
rurales diseminados, cuyos caracteres tipicos son la ausencia de enlaces urbanos entre ellos y
su vinculacion a familias rurales, con la actividad econdmica principal desarrollada en el Sector
primario. En el Término Municipal de Roquetas de Mar se admiten como Nucleos Rurales (que
no forman Nucleos de Poblacidn) a las agrupaciones localizadas diseminadamente de un
maximo de diez viviendas o edificaciones diferenciadas.

En relacién a la vivienda agricola y edificacion complementaria., segun el art. 16 del T.R. de la
Ley del Suelo, se transcribe que: “No se podran realizar otras construcciones que las
destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacién con la naturaleza, extension y
utilizacion de la finca y se ajusten en su caso a los planes o nomas de los érganos
competentes en materia de agricultura, asf como las construcciones e instalaciones vinculadas
a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras publicas. Las citadas construcciones e
instalaciones podran ser autorizadas por los Ayuntamientos.

Podran autorizarse por el 6rgano autonémico competente edificaciones e instalaciones de
utilidad puablica o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural, asi como edificios
aislados destinados a vivienda familiar, en lugares en fos que no exista posibilidad de formacion
de un nucleo de poblacion.”

La edificacion pemnitida serd: viviendas familiares, naves de almacenamiento, establos y
cuadras e invernaderos.
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d) Las condiciones generales a que deben ajustarse las nuevas edificaciones, permitidas por el
PGOU en suelo no urbanizable (y en sus distintas Zonas) que deben imposibilitar que las
agrupaciones rurales lleguen a formar nuevos Ndcleos de Poblacion, se someteran a los
siguientes limites:

1. Dimensiones y caracteres de las parcelas: la parcela minima sobre la que podra autorizarse
una vivienda de 150 m? construidos como méaximo sera de una extensién de 10.000 m?. Se
permite la agrupacion de varias parcelas hasta alcanzar esta superficie minima, quedando
afectadas las parcelas agrupadas a esta edificacion a través de la correspondiente anotacién
en el Registro de la Propiedad. En cualquier caso, se considera parcela minima la reflejada
en el parcelario catastral existente a la entrada en vigor del presente PGOU.

2. Se podra completar esta edificacion con la construccion de otros usos sobre la misma parcela
minima hasta completar una edificabilidad méaxima de 0,05 m*/m?.

A las parcelas risticas en SNU no se les reconoce ningin derecho adquirido de
edificabilidad, en cualquier caso, la superficie edificable no podra superar los 0,05 m?/m?, con
las excepciones realizadas en las normas N. 302 y N.296 para la zona de agricola de
proteccién general y la zona de cultivo de enarenado o invernadero de proteccién especial.

3. Caracteres de la edificacion: 1a edificacion construida deberéa ser destinada exclusivamente al
uso de vivienda aislada yfo usos ligados a la agricultura. La vivienda sera de caracter
unifamiliar y no puede contener exteriormente elementos caracteristicos de las Zonas
urbanas (edificacion en altura o con medianerias al descubierto).

4. Distancias de flindes: las edificaciones construidas en esta clase de suelo deben situarse a
una distancia minima de 12 m.l. desde los linderos de parcela o parcelas afectadas, siendo
de 18 m. a los ejes de caminos de trafico rodado o peatonal.

5. Distancia entre edificaciones: las edificaciones o agrupaciones de edificaciones referidas a
una parcela adyacente a caminos de trafico rodade o peatonal, se separaran entre si un
minimo de 30 m.l. Con caracter general y fuera del caso especifico anterior, (vinculacion a
caminos) esta separacion sera al menos de 100 mi.

e) En todo caso, la permisividad de edificacién en esta clase de suelo, segun las posibilidades
previstas en cada Zona, no confiere aprovechamiento urbanistico al titular de la parcela.

SECCION 2. NORMAS GENERALES DE USOS.

283. Condiciones Generales para la implantacion de usos en esta clase de suelo.

a) Sin perjuicio a la necesidad de obtener la licencia urbanistica correspondiente, de acuerdo con
el contenido de estas Normas (N.53), la realizacion de actividades agricolas, ganaderas,
forestales, mineras., etc., quedaran sujetas a los requisitos exigidos en la legislacién sectorial
aplicable, segtn la materia de la que se trate o la Zona en que se desarrolle. La obtencion de
otras posibles autorizaciones administrativas no eximira de ia obtencion de la correspondiente
licencia municipal ni prejuzgara la concesion de la misma.

b) Las determinaciones y limitaciones de uso en esta clase de suelo no generara derecho a
indemnizacion mas que cuando tenga caracter singular o extraordinario.

Tendran caracter singular las limitaciones que afecten a un solo propietario 0 a un grupo

reducido de propietarios y supongan un marcado carécter diferencial con respecto a los predios
vecinos.
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Tendran carécter extraordinario las limitaciones de uso que impidan la continuacion de los usos
existentes en el momento de la aprobacién de estas Normas y no permitan su sustitucion por
otros usos de semejante o superior rentabilidad.

En las siguientes Normas se especifican las condiciones generales de uso en elementos
singularizables propios de esta clase de suelo.

284. Ramblas y cauces.

a)

b)

c)

d)

e)

Quedan prohibidas las obras, construcciones, plantaciones o actividades que puedan dificultar
el curso de las aguas en los cauces de las ramblas y barrancos, asi como en la zona de
precaucion contra las avenidas delimitadas en 100 ml. a partir de ambos limites del aiveolo del
cauce, teniendo en cuenta que esta distancia puede ser modificada por ia Confederacion
Hidrografica, en atencion a las condiciones impuestas por la legislaciéon especial. (Legislacion
de Aguas y en su Reglamento -Ley 29/1985, de 2 de Agosto y Real Decreto 849/1986, de 11 de
Abril, respectivamente-).

La realizacion de obras sélo podra autorizarse cuando se justifique que no se produciran
consecuencias que afecten adversamente a la calidad de las aguas o a la seguridad de las
poblaciones o aprovechamientos inferiores.

En cuanto a los vertidos de aguas residuales, se prohiben nuevos vertidos directos e indirectos
en un cauce publico o canal de riego de aguas residuales cuya composicién quimica o
contaminacién puedan impurificar las aguas y producir dafios para la salud puablica o los
aprovechamientos inferiores.

En cuanto a vertidos existentes, se permiten transitoriamente en tanto el Ayuntamiento no
habilite lugares idoneos para el traslado de vertidos.

Para la concesion de licencias relacionadas con cualquier actividad que pueda generar vertidos
de cualquier naturaleza, se justificara e! tratamiento que haya de darse a los mismos para evitar
la contaminacion de aguas superficiales o subterraneas.

El tratamiento de aguas residuales debera ajustarse a la capacidad autodepuradora del cauce
receptor, para que las aguas resultantes tengan la calidad exigida por los usos a los que vaya
destinada.

285. Proteccion de la Vegetacion.

a)

b)

La tala de arboles estara sujeta al requisito de obtencidn de licencia, y quedan especificamente
prohibidas todas aquellas practicas que lleven aparejadas la degradacioén de vegetacion en
cauces y riberas. Se consideran especialmente protegidas las masas forestales en las que la
densidad del arbolado supere el 40%, quedando prohibida la ocupacién urbanistica de todas
ellas.

La conservacion de la flora existente serd objeto basico en el ambito delimitado como Paraje
Natural.

286. Proteccién de la Fauna.

a)

La conservacion de la fauna protegida ligada al Paraje Natural debera ser potenciada y, por lo
tanto, las condiciones urbanisticas de los suelos adyacentes a esta Zona deben evitar
obstéculos que perjudiquen su proteccion.
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b) Se tendra especial cuidado con el levantamiento de cercas, vallados y cerramientos, asi como
con la instalacion de tendidos eléctricos que deberén realizarse con la provision de dispositivos
en torres y torretas encaminados a impedir la electrocucion de aves.

287. Proteccion del Suelo.

La solicitud de licencia urbanistica para la realizacién de cualquier obra o actividad que lleve
aparejado el movimiento de tierras en terrenos cuya pendiente supere el 15%, debera ir
acompafiada de la documentacion y estudios necesarios para garantizar la ausencia de impacto
negativo sobre la estabilidad de los suelos o su erosionabilidad (Estudios de Impacto Ambiental). La
concesion de licencias podra realizarse cuando se justifiquen dichos extremos y quedara
condicionada a la no aparicion de tales impactos negativos, asi como a ia adopcion de las medidas
necesarias para su concesion.

288. Proteccion del Paisaje.

a) La colocacién de carteles de propaganda, inscripciones o artefactos de cualquier naturaleza con
fines publicitarios queda prohibida en las Zonas de Proteccion Integral, Proteccion Especial y
Singutares del Territorio.

b) Los edificios o instalaciones que se proyecten en suelo no urbanizable deberén adaptarse a las
caracteristicas morfologicas del ambiente rural en que se asienten, mediante la corecta
disposicion de volumenes y la utilizacion de materiales, colores, tipologias, etc. tradicionales en
la Zona.

289. Infraestructuras.

a) Queda prohibida la apertura de nuevas carreteras (salvo previsiones expresas contenidas en
ios planes del MOPTMA) y la construccion de obras de infraestructuras que puedan suponer
peligro para los valores que se protegen en la Zona de Proteccion Integral. En esta Zona se
evitaran en lo posible los tendidos eléctricos, y debera garantizarse la ausencia de alteraciones
ambientales y paisajisticas generadas por los tendidos eléctricos, debiéndose establecer para
ello las medidas de integracion (tendidos subterraneos) para los nuevos tendidos y la mejora o
reparacion de los ya existentes.

b) En la Zona de Interés Ecoldgico se estara a las limitaciones impuestas por la Ley por la que se
aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia (Ley 2/1995, de 1 de
Junio, sobre modificacién de la Ley 2/1989, de 18 de Julio).

c) Podran realizarse abras de implantacién y ampliacién de infraestructuras, siempre que respeten
al maximo los usos establecidos en las Zonas de Proteccion Especial y General.

d) La ubicacién de infraestructuras en las Zonas Singulares del Territorio estar4 sometida a las
previsiones de la Ley de Costas y la Ley del Patrimonio Histérico-Espafiol.

290. Vias Pecuarias.

a) Estaran sujetas a las limitaciones establecidas para la Zona de Proteccion Integral en la Noma
anterior, en lo que se refiere al trazado de las nuevas vias, quedando prohibida la ocupacion
definitiva o interrupcion. Las ocupaciones temporales estaran sujetas a la obtencion de licencia
urbanistica.

b) El PGOU delimita ia existencia y extensién de cafiadas, coladas, cordeles, vendas Yy
abrevaderos, que se seftalan como veredas peatonales (N. 123) en el plano correspondiente.

Plan General de Ordenacion Urbana de Roquetas de Mar (Almeria) 145




Normas Urbanisticas

291. Extraccién de é&ridos.

a)

b)

c)

d)

Se podra realizar extraccién de aridos previa concesion de licencia municipal (N. 373). La
solicitud de licencia precisara del commespondiente Estudio Técnico que describa las cantidades
que se pretender extraer, los métodos a utilizar y los plazos de duracion.

Deberan justificarse las medidas a adoptar, una vez finalizada la explotacion, para restituir los
terrenos a su condicién natural.

Para el cumplimiento de anteriores medidas se exigiran las debidas garantias antes de
concederse la licencia.

No se autorizara la extraccion de aridos en la Zona de Proteccion Integral de Interés Ecolégico
y las Zonas Singulares del Territorio.”’

292. Vertederos.

a)

b)

c)

La creacion de vertederos estard siempre sujeta a la obtencién de licencia, que sélo podra
otorgarse cuando se justifique el emplazamiento de los mismos, mediante un Estudio de
Impacto Ambiental que se refiera a los volimenes de residuos a tratar, sistema de captacion y
tratamiento, impacto sobre el medio ambiente atmosférico, sobre los recursos hidraulicos y el
impacto paisajistico.

Deberan crearse depositos en las distintas vias pecuarias, que permitan el almacenamiento
para los plasticos no utilizables resultantes de los cultivos en invernadero. Se procurara su
reciclaje en condiciones econémicas viables.

La disposicién de vertidos fuera del lugar asignado dara lugar a la restitucion del suelo a su
estado original, amén de las sanciones comespondientes seguln las ordenanzas municipales
que regulen la materia. Cuando por su entidad se pueda calificar como vertedero tendra,
ademas, la consideracion de infraccién urbanistica.

SECCION 3. ACTUACIONES POSIBLES EN LA ZONA DE PROTECCION INTEGRAL

293. Actuaciones posibles.

a)

b)

c)

En esta Zona se prohibe toda nueva instalacién o construccién de nueva planta, permitiéndose
s6lo las de entretenimiento, que en condiciones normales, requieran las ya existentes que no
supongan, en ningln caso, incremento del volumen edificado.

Se podran ejecutar las obras de infraestructuras previstas por las distintas Administraciones
Publicas con anterioridad a la aprobacion de el PGOU.

Son posibles los usos relacionados con el esparcimiento, en funcién de la naturaleza del
terreno, consideradas actividades turisticas de tipo "blando” que no supongan la implantacién
de instalaciones ni la realizaci6n de obras.”

294, Actuaciones Prohibidas.

Quedan expresamente prohibidas:

7 Determinaciones de la Ley de Costas y la Ley de Patrimonio Histérico Espafiol.
8 e consideran actividades turisticas de tipo “blando” las de excursién, paseo, etc. que no supongan accion
fisica sobre el medio.
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a) Las extracciones de aridos, debiendo cesar, si existiera alguna en el momento de aprobacion
del PGOU, con independencia de su situacion juridica.

b) Las transformaciones de los aprovechamientos naturales, incluso los agricolas, que alteren el
caréacter natural de la Zona o perturben su actual equilibrio ecolégico.

¢) Todas las practicas que puedan conducir a la desaparicién de la vegetacion.

d) Obras de infraestructura distintas de las autorizadas segtin la Norma anterior o las destinadas al
mas estricto mantenimiento de las existentes.

e) Realizacion de cualquier clase de vertidos.

fy Laacampada libre o incontrolada.

295. Condiciones de la edificacion.

No se autorizaran nuevas edificaciones, ni siquiera en las condiciones previstas en Ila N.280, o las
contempladas como posibles en esta clase de suelo por el art. 16 del T.R.

SECCION 4. ACTUACIONES POSIBLES EN LA ZONA DE PROTECCION ESPECIAL.

' 296. Actuaciones posibles en la Zona de Cultivo de enarenado o invernadero.

a) En esta Zona siempre es posible la edificacion de construcciones permanentes en los términos
previstos en este Titulo y la instalacién de invernaderos, por medio de las técnicas y materiales
usuales en el Municipio, satisfaciendo retranqueos de 3 ml. a parcelas colindantes y 6 ml. a ejes
de caminos publicos.

Dentro de la parcela se ubicaré una zona libre para residuos vegetales.

b) Ademas, en esta Zona de suelo no urbanizable es posible la ubicacién de las siguientes
instalaciones o construcciones:

1. Naves de almacenamiento agricola o de alojamiento de animales, dentro de las limitaciones
fijadas por la N.282.

Se permitira el uso fitosanitario, solamente cuando sus fachadas den a vias de segundo y
tercer orden, 5|empre que la superficie edificable no supere los 0,1 m 2im? y la parcela no sea
inferior a 5.000 m? siendo su distancia a lindes, en este caso, de 15 m y 35 m
respectivamente y a paroela y via publica.

En caso que se dispusiera de varias fincas, dentro de esta zona de proteccién especial de
cultivo de enarenado o invernadero, y siempre que no estén situadas por encima de la
autovia Adra-Puerto Lumbreras, podran agruparse a los efectos del computo de la superficie
edificable, a través de la correspondiente anotacién en el Registro de la Propiedad.
Cumpliéndose en la finca sobre la que se edifique, la parcela minima y los retranqueos
obligatorios establecidos.

Es decir, las limitaciones de ocupacién del 10% (0,1 mzlmz) en una finca, establecidas en el
parrafo anterior al precedente, podrén ser aumentadas hasta el 50%, sin modificar el resto de
las condiciones, cuando en otras fincas, sifuadas en esta misma zona que posean este
permiso, se les deduzca mediante anotacién en el registro de la propiedad.
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La licencia municipal, debera incluir informe favorable de tos Servicios Técnicos Urbanisticos
Municipales, sobre impacto Visual en el Medio Ambiente y en el Paisaje, asegurandose, de
forma generalizada para la atenuacion del impacto visual resultante, mediante tratamiento
con arbolado.

2. Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de obras
plblicas.

3. Edificios o instalaciones de utilidad publica, interés o necesidad social, con el procedimiento
descrito en la Zona de Proteccion y concretados en las siguientes posibilidades:

-~ Los exigidos por razones de la Defensa Nacional y que hayan de estar alejados del
medio urbano.
— Los relativos a Infraestructuras basicas del territorio.

¢) En los cruces de caminos publicos que tengan consolidada edificacion podran ejecutarse obras
e instalaciones que por sus caracteristicas tengan que emplazarse en el medio rural, en un
radio de 75 metros, conforme a la tipologia T5.

d) Se deberan contemplar medidas de control (régimen de autorizaciones y gestion) para la
modificacién o nueva construccién de las instalaciones pemitidas en esta zona.

297. Actuaciones prohibidas en la Zona de Cultivo de enarenado o invernadero.

Se consideran prohibidas todas las actuaciones no previstas como posibles en la norma anterior.
En todo caso, el Plan Especial de Mejora del Medio Rural matizara las condiciones de permisividad
o prohibicién previstas en estas Normas.

298. Condiciones de edificacién en la Zona de Cultivo de enarenado o invernadero.

Son las fijadas en la N.282. Se prohibe dentro de la parcela minima la construccién de edificios
destinados totalmente a viviendas.

299. Actuaciones posibles en Zona de Interés Ecologico.

Sélo sera posible la realizacion de actividades tradicionales que no supongan deterioro ni peligro
para la flora, fauna, constitucion geomorfolégica, belleza y deméas componentes de destacado rango
natural de la Zona. En las posibles construcciones a conservar se podran realizar obras de
consolidaciéon o modernizacién sin posibilidad de aumento de volumen que, en todo caso, seran las
destinadas a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales o mineras (s6lo tendrén la
consideracion de explotaciones mineras, ambientalmente compatibles, aquellas relacionadas con
los procesos salineros tradicionales).

300. Actuaciones prohibidas en la Zona de Interés Ecolégico.

Queda prohibida toda actividad susceptible de alterar los elementos y la dindmica natural de este
ambito y, en especial:

a) Los actos que impliquen deterioro o menoscabo de la calidad del suelo, favorezcan o
produzcan su erosion.

b) Actividades que atenten contra la conservacion de los hébitats naturales o que alteren el
normal desenvolvimiento de la fauna en el interior de este espacio.
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¢) Las instalaciones de elementos artificiales, excepto los contemplados o autorizados por la
legislacion especial o por la Agencia de Medio Ambiente.

d) El vertido o abandono de cualquier objeto o residuos sélidos fuera de los lugares
destinados a tal efecto.

e) Encender fuego o acampar en toda la Zona.

f) Circulacién por medios motorizados fuera de carreteras y sendas, sin permiso de la
Agencia de Medio Ambiente.

g) Ubicacién en instalaciones existentes de sustancias nocivas y peligrosas.

Asimismo, sera obligatoria la obtencién de autorizacién administrativa de la Agencia de Medio
Ambiente, previa a la ejecucion de obras, trabajos, siembras y ampliacién de zonas de cultivo en
todo el ambito de interés ecoldgico.

301. Condiciones para la conservacion de usos en la Zona de Interés Ecolégico.

a) Las posibles autorizaciones sujetas a licencia urbanistica en esta Zona, necesitaran la
autorizacion simultanea de la Agencia de Medio Ambiente. ‘

En el plazo de diez dias el Ayuntamiento remitira la documentacion, conteniendo su informe
facultativo, a la Agencia de Medic Ambiente. Esta evaluara informe, que vinculara si fuere
denegatorio, y remitird el expediente al Ayuntamiento en el plazo de dos meses.”®

b) La delimitacion de esta Zona conlleva la declaracion de wlilidad publica a los efectos de
expropiacion de bienes y derechos afectados. La Agencia de Medio Ambiente podré ejercer los
derechos de tanteo y refracto en todas las transmisiones onerosas de bienes y derechos
vinculados a los terrenos situados en este ambito.

¢) A nivel urbanistico, y con caracter supletorio, en lo no regulado por el PGOU, son de aplicacion
las determinaciones de Plan Especial de Medio Fisico de la provincia de Almeria.

SECCION 5. ACTUACIONES POSIBLES EN ZONA DE PROTECCION GENERAL.

302. Actuaciones posibles.

a) En esta Zona siempre es posible la edificacion y construccion de instalaciones permitidas en la
Zona de Cuitivo de Enarenado o Invemadero (N. 296), y las de la N.282.

En caso que se dispusiera de varias fincas, dentro de esta zona de proteccion general, y
siempre que no estén situadas por encima de la autovia Adra-Puerto Lumbreras, podréan
agruparse a los efecios del computo de la superficie edificable, a través de la correspondiente
anotacién en e Registro de la Propiedad. Cumpliéndose en la finca sobre la que se edifique, la
parcela minima y los retranqueos obligatorios establecidos.

Es decir, las limitaciones de ocupacion de 0,1 m%m? en una finca, establecidas en la norma
N.296, podran ser aumentadas hasta el 50%, sin modificar el resto de las condiciones, cuando
en otras fincas, situadas en esta misma zona que posean este permiso, se les deduzca
mediante anotacion en el registro de la propiedad.

™ Art. 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.
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La licencia municipal, debera incluir informe favorable de los Servicios Técnicos Urbanisticos
Municipales, sobre Impacto Visual en el Medio Ambiente y en el Paisaje, asegurdndose, de
forma generalizada para la atenuacién del impacto visual resuitante, mediante tratamiento con
arbolado.

b) Ademas, se autorizaran en este suelo:

1. Equipamientos comunitarios, municipales o supramunicipales, que por razones de escala u
otras, exijan localizarse en medio rural. Se incluyen en ellos los cementerios, mataderos, etc,
La superficie edificable de estos equipamientos no podrd nunca exceder de 1'00 m?
construidos por cada 100 m? de suelo.

2. Actividades productivas, industriales y de almacenamiento y otras que, por su naturaleza
molesta, insalubre, nociva o peligrosa exijan asimismo localizarse en el medio rural. En
estos supuestos la superficie edificable serd el resuitado de la aplicacion de lo establecido
enlaN. 282.

3. Instalaciones en precario o utilizaciones de carécter eventual (ferias, exposiciones,
espectaculos pulblicos, etc.), que no puedan situarse, por factores de localizacion o por
conflictos con los programas y los plazos de ejecucion en el suelo urbanizable o en el suelo
urbano, o hayan de situarse necesariamente fuera del Nudcleo de Poblacién consolidado. A
estos efectos, la edificacion sera autorizada en cada caso por el Ayuntamiento, teniendo en
cuenta la legislaci6n especifica en {a materia.

4. Instalaciones o utilizaciones de carécter recreativo/deportivo (incluso campings vy
campamentos) que exijan localizarse, por su caracter o tamafio, en medio rural. En este
supuesto, las condiciones de edificacion se ajustaran a las contenidas en la N.282.

5. En suelo no urbanizable las cercas s6lo podran tener una altura de 0,40 m. en pared ciega,

siendo el resto hasta una altura maxima total de 2,00 m. de rejas, verja o malla metélica
entrelazada.

303. Actuaciones prohibidas.
Se consideran prohibidas todas las actuaciones no previstas como posibles en la Norma anterior.

304. Condiciones de edificacion.

Son las fijadas en la N. 280.

SECCION 6. CONDICIONES DE ACTUACION EN LAS ZONAS DE PROTECCION DE
LEGISLACION ESPECIAL.

305. Condiciones de Actuacion.

Las condiciones de actuacién en estas Zonas estaran sometidas a la legislacion especial de
aplicacion (Ley de Costas y Ley del Patrimonio Histérico Espaiiol).

306. Zona Arqueolégica.

a) Se prohibe cualquier tipo de intervencion urbanistica sobre la Zona delimitada mientras no se
apruebe el correspondiente Plan Especial de Proteccion (N. 308).
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b) Toda excavacién o prospeccién arqueolbgica deberd ser expresamente autorizada por la
Administracién competente.

307. Zona Maritimo-Terrestre.

En esta Zona de dominio publico s6lo seran posibles las autorizaciones previstas y con las
condiciones establecidas en el Capitulo IV del Titulo Ill de la Ley de Costas.

CAPITULO IV. NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION FISICA.

308. Ordenacién fisica, calidad y disefo.

Con el fin de garantizar que las construcciones e instalaciones permitidas en esta clase de suelo se
adapten al ambiente y paisaje rural de Roquetas de Mar, se establecen las siguientes normas:

1. Los cierres y linderos de los terrenos se adaptarén a los cerramientos risticos usuales,
aunque tuvieran como finalidad el cierre de las edificaciones.

2. No se modificaran los perfiles naturales del terreno ni los accidentes naturales de caracter
histérico o natural.

3. La altura de las edificaciones serd tal que no supongan, vistas desde el exterior, un hito
notable. Para ello habra de analizarse detenidamente su posicién dentro de la parcela. No
podran superar dos plantas o siete metros de altura en ningin punto, excepto en
construcciones accesorias (silos, depdsitos, secaderos, etc.), exigidas para el buen
funcionamiento de la instalacién y cuya altura se limitara, en cada caso, en el expediente de
licencia.

4. Los materiales de construccion y acabados exteriores de la edificacion (fachadas y
cubiertas), seran los tradicionales en el entorno.

5. Cuando se trate de instalaciones eventuales se podran utilizar materiales ligeros y no
ajustados a las condiciones del parrafo anterior. La autorizacion quedara limitada a la vida til
predeterminada para la instalacién.

6. Las instalaciones propias de las grandes infraestructuras, cuando se trate de sistemas
generales, se adaptaréan, en las condiciones de disefio y calidad, a la legislacion que le sea
de aplicacion.

7. Las conexiones a redes interiores de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento y
suministro de energia eléctrica y sus instalaciones complementarias, se ajustaran a lo
previsto con caracter general en esta Normativa, a no ser que con un proyecto especifico se
justifiquen instalaciones autosuficientes que seran de cargo exclusivo del interesado.

CAPITULO V. NORMAS ESPECIFICAS DE TRAMITACION DE ACTUACIONES EN
ESTA CLASE DE SUELO. DESARROLLO A TRAVES DE OTRAS
FIGURAS DE PLANEAMIENTO.

309. Iniciativa.

La iniciativa para la construccion e instalacion de usos en suelo no urbanizable sera normaimente
de caracter particular. No obstante, en el caso de infraestructuras e instalaciones de utilidad publica
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o interés social y las ligadas a las obras publicas o al funcionamiento de los sistemas generales, la
iniciativa corresponderd a la Administracion.

310. Planes Especiales para la ordenacién de esta clase de suelo.

a) Se prevé la redaccién de los siguientes Planes Especiales:

- Plan Especial de Proteccion del Yacimiento Arqueolégico de Turaniana.
- Plan Especial de Proteccion del Yacimiento Arqueolégico de Los Castiliejos.

b) En casoc necesario, el Ayuntamiento podrd definir la necesidad de redactar otros Planes
Especiales en esa clase de suelo que abarquen la ordenacion de una Zona completa, o aspectos
especificos de uno o varios de los &mbitos delimitados con caracteristicas propias.

¢) El Plan Especial de Proteccién de Yacimientos Arqueoldgicos prestard especial atencién a las
directrices contenidas en la Ley del Patrimonio Histérico Espafiol (art. 20), contemplando los
criterios relativos a la conservacion de los elementos hallados en el yacimiento.

d) La tramitacion de estos Planes Especiales sera la usual para estas figuras de planeamiento.
(N.149).

e) En el caso del Plan Especial de Proteccién de Yacimientos Arqueol6gicos serd necesario informe

favorable previo a su aprobacion, de la Administracion competente en materia de Patrimonio
Historico.
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DISPOSICIONES SOBRE CARRETERAS
REGULACION ESTATAL: Loy 231 7980 o 23 jullo "Ly de Catrisua"7 ek Decols W52/ 1903 2 doemterrios.
oglamenio Osme(aice Canmieer”.

Autovia E415 N-240. Autovia del Meditaraneo.
Nacional N340.

Autonémica de 2° orden. A358y A2,

Varlante deviadegran provistoen of “Estudio
Informativo de Ia varante de tmzado con varisntes exteriores on Roquetss de mar
v Parador de las hoichuelas”.

Accesos provistos on ol "Estudio Informativo de |a variante do tazagdo con
voriantes oxteriores en Roquotas do mary Parador de los hodichuelns”.

Zona de dominio publico (art. 21 Ley 25/ 1998). Son co dominio pliblico los
torenos ocupados por las cametoms estatales ¥ sus olomontos funcionales y
ademas una franja de 8 motros de anchurs en autopistes outorias y vias Mpidos
do 3 motros en las rstantes cametoras, a cada lado do lo vis, medidos on
horzontal y pependiculaments al cje do la misma.

Zona de servidumbre (ort. 22 Loy 25/ 1898). Lo zona do servidumbre dolos.
corretoms estotales conslslin on dos franjas do tereno a ambos lodos do los.
mismas, delimitedas Interiomente por la zona do dominio pablico y extedomento
por dos lines paralelas o Ias arstas exterlores de |a explanacin 2 Lo distancia de
25 motros on autoplstas, putovios y viss mpidas, y do 8 metos en el resto delos
camoleras, medlidos desde las citadas orstos.

_ Zona de afeccion (ort. 23 Ley 25/ 1998). Lo zone de afeccién de una camoten

ostatal conslstirh en dos franjos do tereno o ambos lados do la mismo, delimiadas.

porln zona do y por dos linos pamielas o
108 ostas exterioros do la oxplanacién a una distancia do 100 motos en
autoplstns, autovins y vias rapides, y de S0 metros en el resto do Ias camolens,
medidos desde los cllodos pistas.

Linea limits do adificacién (ort. 25 Ley 25/ 1998). A ambos lados do

Ips coroter ostatales 5o establece I linga limito do edificacidn dosde I cunl
haosta la caretern queda prohibido cualquier Upo do obm do construcciba,
reconstruccion o ampliacién, a excepcion do los que resulten Improscindibles par
In : 4 i dolos exiatentes. Esto linen so
witun 0 50 motros on autopistas, autovins y vias rpldes, ¥ do 25 meotros en el resto
do Ins cameteras, do la arista exterlor do 1o calzods mas proxima, medidas
horizontalments a partir de a citado arsto. En las vorantes o camtoms de
circunvalacién quo so construyan con of objeto do oliminar los travesias to s
pobladones, la linca limit do edificacion se sltio o 100 metros medidos
horizontalmente a poartir de la arista exterior do la calzada on toda la longitud do la
varfante.

ociubre 6e20@.

Zona Ublico adyacents (ar. 12 Loy 8/ 2001). Esta fomaca par dos.
franjos do teeno, una o cada lado de los mismes, de 8 metos de enchurs en las
vios do gran capacidad, y do 3 motros de anchura en las vios convencionalos,
medidos en horizontal desdo orsto exterior de la explonacidny
porpendicularmonte @ In misma.

_ Zonade servidumbre legal (art. 54 Ley 8/ 2001). Consisto on dos frnjas de

torrono, una o cada lado do las mismas, delimitadas interorments por lo zona do.
dominlo piblico odyacente ¢ extoriomento por dos lincas pamiclas o los adsts
oxteriores do 1o explanacién, y o una distancla de 25 metros en Iss vins de gran
capacidad, y de B metros do anchum en Ios vias convenclonales, medidos en
horizontal y perpendicularments desde Ins citadns arstos.

Zona de afeccién {ont. 55 Loy 8/ 2004, texto rodactado do conformidad con a
LEY 2/ 03). Consiste en dos franjas do tereno, una 2 cado lado de las mismas,
delimitodns Intorioments por Io zona de servidumbro logal ¥ exteromente por dos
lincas pamlelas a lns oristas exterdores de la explanacion, ¥ o uno distoncia de 100
metros on las vias de gron capadidad, y do 50 metros de onchur on las vias
convencionales de In red putondmica Y de 25 metros en of st do Ins camoterns,
medidos on horzontal y perpendiculsrmente dosde los citodos arstos.

Zona de no adificacion (ant. 56 Ley 8/ 2001, texto redactado de conforidad con
In LEY 2/ 03). Consiate en dos franjas do torreno, una a cada lado do las mismos,
dolimitadas interiormonto por los afstos oxtorioros do la calzeda y exteromento
por dos lineas pamlelas o tas diadas arstas y 8 una distancia do 100 metros en
las vios de gran capacidad, y de 50 motros de anchura en las vias convenclonales
do la red autondmica y do 25 metros en ol rosto de las cometerns, medidos or
horizontal y perpendicularmente desde |os cltados arstas.

Art. 30 -D. sobre (o8 nuevos accesos

ql de .Se E:unqva.aus:
cautelar con limilaciones de usos y odificadiones de 200 metros sobr of trazedo
refclojado en el Plano do Infmestructums de Comunicaciones y Transpodtes. La
Zzona do proteccién cautelar en of sector do 1os Cortijos do Marin serd do 50
metros.

Art. 31 -D. sobre ol nueve vial

Rogquetas de Har-Balanegm . Se establece uno zona do protoccién cautslarcon
limltaclones de usos y odificacionos de 200 metros sobre el tmzado refelojedo en
ol Pisno do Infmostructuras do Comunicociones.y Transportes.

Art. 330, obire K ”

Aguadulce. So establoce una zons de protoceidn cautelar con limitacionos do
usos y edificaciones de 200 metros sobre el tmzado refelejado en el Plano de

do C ¥
Art 39 -D. Nudos estrategicos . So establoce una resorva do suelo de potection
ceutelar en los nudos como do ditrnetro,

sobre l0s puntos trazedos en el Plano de Infraestructuras do Comunicacionesy
Transportes. Las eservos rogirin por lo los zonas.
do protoccion cautslar por 106 trazados do 1as nuovas vins.
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Normas Urbanisticas

TITULO VII: NORMAS PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.

267. Normas particulares.

a)

b)

El presente Titulo contempla las Normas especificas aplicables al suelo clasificado como no
urbanizable, desarollando las Normas generales, segun el esquema siguiente:

Zonificacién, especificando los distintos ambitos de proteccion.

Actuaciones posibles y procedimiento para su ejecucion.

Condiciones relativas a la ordenacién fisica de las distintas Zonas.

Normas especificas para tramitaciones en esta clase de suelo, ademés de su desarrollo
posible a través de figuras de planeamiento especifico.

i

|

Se introduce un Capitulo previo que versa sobre la definicién y ambito de aplicacion de esta
clase de suelo.

CAPITULO I. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

268. Definicién.

a)

b)

c)

d)

Dentro del término municipal de Roquetas de Mar, se considera suelo no urbanizable a aquel
que queda fuera de las clasificaciones de suelo urbano y suelo urbanizable, una vez efectuada
la delimitacion de estas clases de suelo.

Constituyen suelo no urbanizable los terrenos del término municipal que se quieren preservar
de la urbanizacién o no son aptos o necesarios para albergar, en forma generalizada, las
demandas que se deriven del desarrollo urbano posible.

Siguiendo el esquema previsto en el art. 12 del T.R. el suelo no urbanizable se puede
considerar como ordinario y protegido. Partiendo de dos claros conceptos:

1) Se considerarda como suelo no urbanizable ordinario, el que no es necesario en la
actualidad en funci6n de las previsiones de Urbanizacion.

2) Se considerara como suelo no urbanizable protegido, el que por sus cualidades
intrinsecas asi se clasifique por sus condiciones agricolas, forestales, paisajisticas,
ecoldgicas y sectoriales.

Asimismo debera coordinarse esta estructura con los condicionamientos y normativas de marco
mas amplio (Normas Complementarias Provinciales en suelo no urbanizable, Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Ia Provincia de Almeria, etfc.).

269. Ambito de aplicacién y alteraciones en sus limites.

a)

b)

c

El presente Titulo normativo serd de aplicacion a las actuaciones en las distintas Zonas que
integran el suelo designado como no urbanizable.

Toda alteracion en los limites del suelo no urbanizable y en todas sus Zonas, serd considerada
revision del PGOU, y por lo tanto sujeta al procedimiento previsto en estas Normas (-N.8 -).

El suelo no urbanizable constituye un estado final en si mismo durante el periodo de vigencia
del PGOU.
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d) Las construcciones e instalaciones actualmente existentes en suelo no urbanizable se asumen
por el PGOU (siempre que no sean el resultado de una infraccién urbanistica), y no quedan por
tanto fuera de ordenacién a los efectos de mantenimiento y conservacion. Las ampliaciones

s6lo serdn autorizadas en las Zonas en las que el PGOU lo permita y, siempre que no superen
el limite maximo de edificacién establecido por ellas, en cada caso.

CAPITULO Il. ZONIFICACION.

270. Zonificacion.

a) A tenor de las consideraciones de las Normas anteriores, se establecen, dentro del suelo no
urbanizable, diferentes grados de proteccién, que conllevan una mayor o menor flexibilidad en
cuanto a aprovechamientos, edificaciones e instalaciones, y usos permitidos o prohibidos dentro
de las distintas Zonas.

b) Se delimitan cuatro Zonas, algunas de las cuales se subdividen en subzonas donde se matizan
las condiciones de cada una de ellas:

SUELO PROTEGIDO:
1. Zonade Proteccién Especial.

e Agricola: Cultivo de enarenado o invernadero.
s Interés Ecolégico: Parajes Naturales.

2. Zonade Proteccion Integral.

o Paisajistico: Acantilados de Aguadulce y Sierra Litoral.
e Vias Pecuarias.

3. Zonas de Proteccién de Legislacién Especial.

+ Arqueoidgica.
e Maritimo-Terrestre.

SUELO DE PROTECCION GENERAL:
4. Zonas de Proteccién General.

Construcciones destinadas a explotaciones agricolas.
Construcciones e instalaciones vinculadas a obras publicas.
Instalaciones de utilidad publica o interés social.

Vivienda Unifamiliar ligada a medios de produccién, rural o agricola.

271. Zona de Proteccién Especial.

Tendran la consideracion de Zonas de Proteccion Especial aquellas Zonas delimitadas como de
Interés Agricola y Ecolégico.

272 Agricola: Cultivo de enarenado o invernadero.

a) Son Zonas de cultivo intensivo de muy alto valor productivo, en las gue se pretende mantener o
mejorar los usos agricolas existentes, elevando las condiciones higiénico-sanitarias de la
explotacion.
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En estas Zonas pueden transformarse los aprovechamientos existentes, pero se limita al
maximo la actividad edificatoria, excluyendo la construccién de edificios destinados totaimente a
viviendas.

Las construcciones que se pueden establecer en este suelo son, fundamentalmente, las de
almacenes destinados a los productos procedentes de la explotacion y depositos que sean
necesarios para los cultivos.

Estas instalaciones se regularan en sus aspectos concretos a través de un Plan Especial de
Proteccién de los Huertos y Cultivos y Mejora del Medio Rural, segin el contenido de los arts.
81 y 82 del R.P.,, justificado por la importancia que en el término municipal representan los
cultivos mediante plasticos y el impacto que sobre su entorno puede ocasionar su edificacion
incontrolada.

273. Interés Ecolégico. Parajes naturales.

a)

b)

c)

d)

Se delimita dentro de esta Zona parte del &mbito denominado “Los Cerrillos”, incluido dentro del
término municipal de Roquetas. Este &mbito se incorpora al Paraje Natural
Punta-Entinas-Sabinar, clasificado como tal por la Ley Andaluza, por la que se aprueba el
inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicionales
para su proteccion.”

Segtin dicha Ley, son Parajes Naturales aquellos espacios que se declaren como tales en
atencién a las excepcionales exigencias calificadoras de sus singulares valores, y con la
finalidad de atender a la conservacién de su flora, fauna, constitucién geomorfolégica, especial
belleza u otros componentes de muy destacado rango natural.

Las actividades tradicionales que se realicen en este ambito podran continuar su ejercicio,
siempre que no pongan en peligro los valores naturales objeto de proteccién. Las actividades
distintas de las anteriores deberan ser autorizadas por la Agencia de Medio Ambiente.”™

Se exigira la justificacion, mediante Estudio de Impacto Medio Ambiental , de todas las obras
que deban realizarse, y en especial, de las destinadas a la correccién de cuencas o creacion o
ampliacion de la red viaria; también sera exigible dicho estudio cuando se pretenda transformar
usos agricolas existentes.

274. Zona de Proteccion Integral.

a)

b)

c)

d)

Se incluye dentro de esta Zona el territorio situado alrededor de las estribaciones de la Sierra
de Gador (Acantilados de Aguadulce y Sierra litoral), no clasificado como suelo urbano o
urbanizable.

No se permite ninguna actividad constructiva en esta Zona, ni se admite la transformacion o
intensificacion de los aprovechamientos existentes.

En esta Zona se permitiran actividades turisticas que no supongan impacto medioambiental o
fisico, y se prohibe la implantacion de instalaciones o la realizacion de obra alguna.

El PGOU delimita la existencia y extensién de cafiadas, coladas, cordeles, vendas y
abrevaderos, que se sefialan como veredas peatonales en el plano correspondiente.

At 15dela Ley Andaluza de Espacios Naturales.
™ Art. 10 de la Ley Andaluza de Espacios Naturales.
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e) El planeamiento territorial y urbanistico delimita como areas de especial proteccion en Suelo No
Urbanizable las vias pecuarias (Art. 17, Sec. 1a., Cap. Hl, Tit. | del T.R.). Estas estaran sujetas al
grado de Proteccion Especial, quedando prohibida la ocupacion definitiva o interrupcion de las
mismas.

- Primero: se indica la Clasificacién de las Vias Pecuarias del Municipio quedando incluida en el
Plan General de Ordenacién Urbana, segin Orden de 30 de Junio de 1966 por la que se aprueba la
clasificacion de las vias pecuarias existentes en el término municipal de Roquetas de Mar, provincia
de Almeria.

ANCHURA
N° DENOMINACION Legal Propuesta  Sobrante
A)  Vias pecuarias necesarias
1.- VEREDA DEL ENIX. 20,89 20,89 ---
B)  Vias pecuarias excesivas
2.- CAIEJADA REAL DE LA COSTA. 75,22 15 60,22
3.- CANADA REAL DE LA ROMERA. 75,22 15 60,22
4.- CORDEL DEL ALGARROBO 37,61 15 22,61
5.- CORDEL DE LA MARTINICA 37,61 15 22,61
6.- CORDEL DE LA NORIETILLA 37,61 15 22,61

7.- COLADA DEL PASO DE LA COSTA Variable  Variable Variable

- Segundo: en aquellos tramos de vias pecuarias afectados por situaciones topograficas,
alteraciones por el transcurso del tiempo en cauces fluviales o maritimos, paso por zonas urbanas o
situaciones de derecho previstas en el articulo segundo del Reglamento de Vias Pecuarias, la
anchura de tales tramos serd definitivamente fijada al practicarse el deslinde.

- Tercero: una vez realizado e! deslinde y amojonamiento de las vias pecuarias necesarias, asi
como el deslinde, amojonamiento y parcelacion de las excesivas, se establecera que el sobrante no
podra ser ocupado por pretexto alguno, en tanto no sea legaimente enajenado.

275. Zonas de Proteccién de Legislacion Especial.

Se considera también suelo no urbanizable a las Zonas de dominio pablico contempladas en la Ley
22/88 de Costas, a la Zona denominada Yacimiento de Turaniana (delimitacion definitiva por
Cuitura), considerada como Zona Arqueolégica/Bien de Interés Cuiltural al amparo de la Ley 16/85
sobre Patrimonio Histérico-Espafiol y a la Zona denominada Yacimiento de Los Castillejos
(delimitacion definitiva por Cultura).

276. Zona Arqueolégica.

a) Las Zonas delimitadas como arqueolégicas seran objeto de redaccién de un Plan Especial de
Proteccién para el cumplimiento de las obligaciones establecidas por la Ley 16/85. Este Plan
establecera para todos los usos publicos el orden prioritario de su instalacion en los edificios y
espacios que sean aptos para ello. Hasta la aprobacion de este Plan Especial el otorgamiento
de licencias en esta Zona requerira resolucion favorable de la Administracion competen’(e.75 En

S La Administracién competente en materia de Patrimonio Histérico en Andalucia es la Consejeria de Cultura.
El articulo 13.27 de la Ley Orgénica 6/1981, de 30 de diciembre del Estatuto de Autonomia para Andalucia
establece la competencia exclusiva de la Comunidad Auténoma en materia de Patrimonio Histérico, Artistico,

Plan General de Ordenacién Urbana de Roguetas de Mar (Almeria) 140




Normas Urbanisticas

todo caso, no se permitira el trazado de nuevas alineaciones, alteraciones en la edificabilidad,
parcelaciones o0 agrupaciones.

b) Queda prohibida la colocacion de cualquier clase de publicidad comercial, asi como cables,
antenas y conducciones aparentes en esta Zona.

c) Quedan expresamente prohibidas las obras contempladas en el art. 76 de la LP.HE.

277. Bienes de dominio ptublico maritimo-terrestre.

a) Se consideran suelo no urbanizable los bienes de dominio publico maritimo-terrestre, segun ia
clasificacion y definiciones contenidas en los arts. 3,4 y 5 de la Ley de Costas.

b) Estos terrenos son de propiedad demanial det Estado. Se prohibe cualquier tipo de edificacion o
utilizacién de este terreno, salvo los previstos expresamente en los arts. 31 y ss. de la Ley de
Costas.

278. Zona de Proteccién General.

Esta Zona de suelo no urbanizable se considera como suelo no urbanizable comdn, caracterizado
por permitir acciones orientadas al mantenimiento de las actividades propias especificas del suelo
rustico, segun lo establecido en el art. 16 del T.R.:

- Explotaciones agricolas que guarden relacion con ia naturaleza y destino de la finca.
—~  Ejecuci6n, entretenimiento y servicio de las obras puablicas.

279. Edificios e instalaciones de utilidad publica e interés social y Suelo Agricola.

a) En esta Zona es posible la construccion de edificios e instalaciones de utilidad pablica e interés
social que, aunque estrechamente ligados a los Nucleos de Poblacion, han de emplazarse en
medio rural. También es posible la ubicacion de instalaciones de uso social, recreativo y
deportivo que por su naturaleza, carécter, tamario, etc., exijan situarse también en medio no
urbano, y las instalaciones de campings sujetas a igual autorizacion que las anteriores.”® La
utilidad publica o interés social se determinard en cada caso segun el contenido de la
legislacién especifica y, cuando no sea consecuencia directa de una declaracion legal, podra
ser objeto de tal estimacion por parte del Pieno Municipal, mediante acuerdo de la mayoria
absoluta de sus miembros (procedimiento del art. 16.3.2. del T.R.).

b) Se consideran también como acciones posibles en esta clase de suelo las instalaciones y

utilizaciones de caracter eventual, como ferias, exposiciones, circos y otros similares que
necesiten situarse en las afueras de los Nucleos de Poblacion.

CAPITULO lll. ACTUACIONES POSIBLES EN SUELO NO URBANIZABLE.

280. Situaciones y condiciones de las actuaciones.

a) El suelo no urbanizable no ofrece una Gnica situacion. En él se pueden distinguir diversas
realidades, unas nommales y otras contrarias e imegulares en relacion con el contenido del
PGOU.

Monumental, Arqueologico y Cientifico,... y el art. 6 al de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio
Histérico Espariol determina que se entenderan como organismos competentes para la ejecucién de la Ley “los
%ue en cada Comunidad Auténoma tengan a su cargo la proteccion del Patrimonio Histérico™.

Segtin el procedimiento del art. 44 del Reglamento de Gestion.
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Toda actuacién en suelo no urbanizable tendrd que referirse a la parcela rustica catastral
correspondiente (parcelario ristico actual), de forma que quede asi afectada en su totalidad, en
previsién de futuras actuaciones sobre la misma. Este parcelario podra ser alterado en la Zona
de Proteccién General hasta conformar la parcela unidad minima de cultivo.

Las actuaciones posibles y prohibidas en cada Zona de esta clase de suelo seran ias previstas
por estas Normas.

SECCION 1. PROHIBICION DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION.

281. Prohibicion de formacién de Nicleos de Poblacién.

Con objeto de preservar al suelo no urbanizable del proceso de desarrollo urbano, se prohibe la
formacion de Nucleos de Poblacion en esta clase de suelo.

282. Concepto de Nicleo de Poblacién.

a)

b)

<

Se entiende como Nicleo de Poblacién aquel que estd constituido al menos por diez
edificaciones de entidad urbana contiguas y lo suficientemente proximas que formen calles,
plazas u otras vias urbanas. De forma mds precisa, se considera Nicleo de Poblacion al
asentamiento residencial, industrial 0 de otros usos propios de calificaciones urbanisticas del
suelo urbano y urbanizable delimitado por el PGOU, que genera necesidades asistenciales y de
servicios urbanisticos comunes de agua, electricidad, accesos rodados y alcantarillado,
simultineamente, no vinculados a la produccién agraria, y que pueden ser susceptibles de
conformar suelo urbano, segun los criterios de delimitacién de esta clase de suelo establecidos
en las presentes Normas (N. 134).

Segun el parrafo anterior, el concepto Nucleo de Poblacién integra tres elementos definidores:

— Concentracién de poblacién.
~ Concentracién de materializacién de actividades.
— Dotacién de servicios y/o infraestructuras.

Cuando no se den estos requisitos, las agrupaciones de edificacion tendrén la consideracion de
rurales diseminados, cuyos caracteres tipicos son la ausencia de enlaces urbanos entre ellos y
su vinculacion a familias rurales, con la actividad econdmica principal desarrollada en el Sector
primario. En el Término Municipal de Roquetas de Mar se admiten como Nucleos Rurales (que
no forman Nucleos de Poblacidn) a las agrupaciones localizadas diseminadamente de un
maximo de diez viviendas o edificaciones diferenciadas.

En relacién a la vivienda agricola y edificacion complementaria., segun el art. 16 del T.R. de la
Ley del Suelo, se transcribe que: “No se podran realizar otras construcciones que las
destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacién con la naturaleza, extension y
utilizacion de la finca y se ajusten en su caso a los planes o nomas de los érganos
competentes en materia de agricultura, asf como las construcciones e instalaciones vinculadas
a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras publicas. Las citadas construcciones e
instalaciones podran ser autorizadas por los Ayuntamientos.

Podran autorizarse por el 6rgano autonémico competente edificaciones e instalaciones de
utilidad puablica o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural, asi como edificios
aislados destinados a vivienda familiar, en lugares en fos que no exista posibilidad de formacion
de un nucleo de poblacion.”

La edificacion pemnitida serd: viviendas familiares, naves de almacenamiento, establos y
cuadras e invernaderos.
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d) Las condiciones generales a que deben ajustarse las nuevas edificaciones, permitidas por el
PGOU en suelo no urbanizable (y en sus distintas Zonas) que deben imposibilitar que las
agrupaciones rurales lleguen a formar nuevos Ndcleos de Poblacion, se someteran a los
siguientes limites:

1. Dimensiones y caracteres de las parcelas: la parcela minima sobre la que podra autorizarse
una vivienda de 150 m? construidos como méaximo sera de una extensién de 10.000 m?. Se
permite la agrupacion de varias parcelas hasta alcanzar esta superficie minima, quedando
afectadas las parcelas agrupadas a esta edificacion a través de la correspondiente anotacién
en el Registro de la Propiedad. En cualquier caso, se considera parcela minima la reflejada
en el parcelario catastral existente a la entrada en vigor del presente PGOU.

2. Se podra completar esta edificacion con la construccion de otros usos sobre la misma parcela
minima hasta completar una edificabilidad méaxima de 0,05 m*/m?.

A las parcelas risticas en SNU no se les reconoce ningin derecho adquirido de
edificabilidad, en cualquier caso, la superficie edificable no podra superar los 0,05 m?/m?, con
las excepciones realizadas en las normas N. 302 y N.296 para la zona de agricola de
proteccién general y la zona de cultivo de enarenado o invernadero de proteccién especial.

3. Caracteres de la edificacion: 1a edificacion construida deberéa ser destinada exclusivamente al
uso de vivienda aislada yfo usos ligados a la agricultura. La vivienda sera de caracter
unifamiliar y no puede contener exteriormente elementos caracteristicos de las Zonas
urbanas (edificacion en altura o con medianerias al descubierto).

4. Distancias de flindes: las edificaciones construidas en esta clase de suelo deben situarse a
una distancia minima de 12 m.l. desde los linderos de parcela o parcelas afectadas, siendo
de 18 m. a los ejes de caminos de trafico rodado o peatonal.

5. Distancia entre edificaciones: las edificaciones o agrupaciones de edificaciones referidas a
una parcela adyacente a caminos de trafico rodade o peatonal, se separaran entre si un
minimo de 30 m.l. Con caracter general y fuera del caso especifico anterior, (vinculacion a
caminos) esta separacion sera al menos de 100 mi.

e) En todo caso, la permisividad de edificacién en esta clase de suelo, segun las posibilidades
previstas en cada Zona, no confiere aprovechamiento urbanistico al titular de la parcela.

SECCION 2. NORMAS GENERALES DE USOS.

283. Condiciones Generales para la implantacion de usos en esta clase de suelo.

a) Sin perjuicio a la necesidad de obtener la licencia urbanistica correspondiente, de acuerdo con
el contenido de estas Normas (N.53), la realizacion de actividades agricolas, ganaderas,
forestales, mineras., etc., quedaran sujetas a los requisitos exigidos en la legislacién sectorial
aplicable, segtn la materia de la que se trate o la Zona en que se desarrolle. La obtencion de
otras posibles autorizaciones administrativas no eximira de ia obtencion de la correspondiente
licencia municipal ni prejuzgara la concesion de la misma.

b) Las determinaciones y limitaciones de uso en esta clase de suelo no generara derecho a
indemnizacion mas que cuando tenga caracter singular o extraordinario.

Tendran caracter singular las limitaciones que afecten a un solo propietario 0 a un grupo

reducido de propietarios y supongan un marcado carécter diferencial con respecto a los predios
vecinos.
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Tendran carécter extraordinario las limitaciones de uso que impidan la continuacion de los usos
existentes en el momento de la aprobacién de estas Normas y no permitan su sustitucion por
otros usos de semejante o superior rentabilidad.

En las siguientes Normas se especifican las condiciones generales de uso en elementos
singularizables propios de esta clase de suelo.

284. Ramblas y cauces.

a)

b)

c)

d)

e)

Quedan prohibidas las obras, construcciones, plantaciones o actividades que puedan dificultar
el curso de las aguas en los cauces de las ramblas y barrancos, asi como en la zona de
precaucion contra las avenidas delimitadas en 100 ml. a partir de ambos limites del aiveolo del
cauce, teniendo en cuenta que esta distancia puede ser modificada por ia Confederacion
Hidrografica, en atencion a las condiciones impuestas por la legislaciéon especial. (Legislacion
de Aguas y en su Reglamento -Ley 29/1985, de 2 de Agosto y Real Decreto 849/1986, de 11 de
Abril, respectivamente-).

La realizacion de obras sélo podra autorizarse cuando se justifique que no se produciran
consecuencias que afecten adversamente a la calidad de las aguas o a la seguridad de las
poblaciones o aprovechamientos inferiores.

En cuanto a los vertidos de aguas residuales, se prohiben nuevos vertidos directos e indirectos
en un cauce publico o canal de riego de aguas residuales cuya composicién quimica o
contaminacién puedan impurificar las aguas y producir dafios para la salud puablica o los
aprovechamientos inferiores.

En cuanto a vertidos existentes, se permiten transitoriamente en tanto el Ayuntamiento no
habilite lugares idoneos para el traslado de vertidos.

Para la concesion de licencias relacionadas con cualquier actividad que pueda generar vertidos
de cualquier naturaleza, se justificara e! tratamiento que haya de darse a los mismos para evitar
la contaminacion de aguas superficiales o subterraneas.

El tratamiento de aguas residuales debera ajustarse a la capacidad autodepuradora del cauce
receptor, para que las aguas resultantes tengan la calidad exigida por los usos a los que vaya
destinada.

285. Proteccion de la Vegetacion.

a)

b)

La tala de arboles estara sujeta al requisito de obtencidn de licencia, y quedan especificamente
prohibidas todas aquellas practicas que lleven aparejadas la degradacioén de vegetacion en
cauces y riberas. Se consideran especialmente protegidas las masas forestales en las que la
densidad del arbolado supere el 40%, quedando prohibida la ocupacién urbanistica de todas
ellas.

La conservacion de la flora existente serd objeto basico en el ambito delimitado como Paraje
Natural.

286. Proteccién de la Fauna.

a)

La conservacion de la fauna protegida ligada al Paraje Natural debera ser potenciada y, por lo
tanto, las condiciones urbanisticas de los suelos adyacentes a esta Zona deben evitar
obstéculos que perjudiquen su proteccion.
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b) Se tendra especial cuidado con el levantamiento de cercas, vallados y cerramientos, asi como
con la instalacion de tendidos eléctricos que deberén realizarse con la provision de dispositivos
en torres y torretas encaminados a impedir la electrocucion de aves.

287. Proteccion del Suelo.

La solicitud de licencia urbanistica para la realizacién de cualquier obra o actividad que lleve
aparejado el movimiento de tierras en terrenos cuya pendiente supere el 15%, debera ir
acompafiada de la documentacion y estudios necesarios para garantizar la ausencia de impacto
negativo sobre la estabilidad de los suelos o su erosionabilidad (Estudios de Impacto Ambiental). La
concesion de licencias podra realizarse cuando se justifiquen dichos extremos y quedara
condicionada a la no aparicion de tales impactos negativos, asi como a ia adopcion de las medidas
necesarias para su concesion.

288. Proteccion del Paisaje.

a) La colocacién de carteles de propaganda, inscripciones o artefactos de cualquier naturaleza con
fines publicitarios queda prohibida en las Zonas de Proteccion Integral, Proteccion Especial y
Singutares del Territorio.

b) Los edificios o instalaciones que se proyecten en suelo no urbanizable deberén adaptarse a las
caracteristicas morfologicas del ambiente rural en que se asienten, mediante la corecta
disposicion de volumenes y la utilizacion de materiales, colores, tipologias, etc. tradicionales en
la Zona.

289. Infraestructuras.

a) Queda prohibida la apertura de nuevas carreteras (salvo previsiones expresas contenidas en
ios planes del MOPTMA) y la construccion de obras de infraestructuras que puedan suponer
peligro para los valores que se protegen en la Zona de Proteccion Integral. En esta Zona se
evitaran en lo posible los tendidos eléctricos, y debera garantizarse la ausencia de alteraciones
ambientales y paisajisticas generadas por los tendidos eléctricos, debiéndose establecer para
ello las medidas de integracion (tendidos subterraneos) para los nuevos tendidos y la mejora o
reparacion de los ya existentes.

b) En la Zona de Interés Ecoldgico se estara a las limitaciones impuestas por la Ley por la que se
aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia (Ley 2/1995, de 1 de
Junio, sobre modificacién de la Ley 2/1989, de 18 de Julio).

c) Podran realizarse abras de implantacién y ampliacién de infraestructuras, siempre que respeten
al maximo los usos establecidos en las Zonas de Proteccion Especial y General.

d) La ubicacién de infraestructuras en las Zonas Singulares del Territorio estar4 sometida a las
previsiones de la Ley de Costas y la Ley del Patrimonio Histérico-Espafiol.

290. Vias Pecuarias.

a) Estaran sujetas a las limitaciones establecidas para la Zona de Proteccion Integral en la Noma
anterior, en lo que se refiere al trazado de las nuevas vias, quedando prohibida la ocupacion
definitiva o interrupcion. Las ocupaciones temporales estaran sujetas a la obtencion de licencia
urbanistica.

b) El PGOU delimita ia existencia y extensién de cafiadas, coladas, cordeles, vendas Yy
abrevaderos, que se seftalan como veredas peatonales (N. 123) en el plano correspondiente.
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291. Extraccién de é&ridos.

a)

b)

c)

d)

Se podra realizar extraccién de aridos previa concesion de licencia municipal (N. 373). La
solicitud de licencia precisara del commespondiente Estudio Técnico que describa las cantidades
que se pretender extraer, los métodos a utilizar y los plazos de duracion.

Deberan justificarse las medidas a adoptar, una vez finalizada la explotacion, para restituir los
terrenos a su condicién natural.

Para el cumplimiento de anteriores medidas se exigiran las debidas garantias antes de
concederse la licencia.

No se autorizara la extraccion de aridos en la Zona de Proteccion Integral de Interés Ecolégico
y las Zonas Singulares del Territorio.”’

292. Vertederos.

a)

b)

c)

La creacion de vertederos estard siempre sujeta a la obtencién de licencia, que sélo podra
otorgarse cuando se justifique el emplazamiento de los mismos, mediante un Estudio de
Impacto Ambiental que se refiera a los volimenes de residuos a tratar, sistema de captacion y
tratamiento, impacto sobre el medio ambiente atmosférico, sobre los recursos hidraulicos y el
impacto paisajistico.

Deberan crearse depositos en las distintas vias pecuarias, que permitan el almacenamiento
para los plasticos no utilizables resultantes de los cultivos en invernadero. Se procurara su
reciclaje en condiciones econémicas viables.

La disposicién de vertidos fuera del lugar asignado dara lugar a la restitucion del suelo a su
estado original, amén de las sanciones comespondientes seguln las ordenanzas municipales
que regulen la materia. Cuando por su entidad se pueda calificar como vertedero tendra,
ademas, la consideracion de infraccién urbanistica.

SECCION 3. ACTUACIONES POSIBLES EN LA ZONA DE PROTECCION INTEGRAL

293. Actuaciones posibles.

a)

b)

c)

En esta Zona se prohibe toda nueva instalacién o construccién de nueva planta, permitiéndose
s6lo las de entretenimiento, que en condiciones normales, requieran las ya existentes que no
supongan, en ningln caso, incremento del volumen edificado.

Se podran ejecutar las obras de infraestructuras previstas por las distintas Administraciones
Publicas con anterioridad a la aprobacion de el PGOU.

Son posibles los usos relacionados con el esparcimiento, en funcién de la naturaleza del
terreno, consideradas actividades turisticas de tipo "blando” que no supongan la implantacién
de instalaciones ni la realizaci6n de obras.”

294, Actuaciones Prohibidas.

Quedan expresamente prohibidas:

7 Determinaciones de la Ley de Costas y la Ley de Patrimonio Histérico Espafiol.
8 e consideran actividades turisticas de tipo “blando” las de excursién, paseo, etc. que no supongan accion
fisica sobre el medio.
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a) Las extracciones de aridos, debiendo cesar, si existiera alguna en el momento de aprobacion
del PGOU, con independencia de su situacion juridica.

b) Las transformaciones de los aprovechamientos naturales, incluso los agricolas, que alteren el
caréacter natural de la Zona o perturben su actual equilibrio ecolégico.

¢) Todas las practicas que puedan conducir a la desaparicién de la vegetacion.

d) Obras de infraestructura distintas de las autorizadas segtin la Norma anterior o las destinadas al
mas estricto mantenimiento de las existentes.

e) Realizacion de cualquier clase de vertidos.

fy Laacampada libre o incontrolada.

295. Condiciones de la edificacion.

No se autorizaran nuevas edificaciones, ni siquiera en las condiciones previstas en Ila N.280, o las
contempladas como posibles en esta clase de suelo por el art. 16 del T.R.

SECCION 4. ACTUACIONES POSIBLES EN LA ZONA DE PROTECCION ESPECIAL.

' 296. Actuaciones posibles en la Zona de Cultivo de enarenado o invernadero.

a) En esta Zona siempre es posible la edificacion de construcciones permanentes en los términos
previstos en este Titulo y la instalacién de invernaderos, por medio de las técnicas y materiales
usuales en el Municipio, satisfaciendo retranqueos de 3 ml. a parcelas colindantes y 6 ml. a ejes
de caminos publicos.

Dentro de la parcela se ubicaré una zona libre para residuos vegetales.

b) Ademas, en esta Zona de suelo no urbanizable es posible la ubicacién de las siguientes
instalaciones o construcciones:

1. Naves de almacenamiento agricola o de alojamiento de animales, dentro de las limitaciones
fijadas por la N.282.

Se permitira el uso fitosanitario, solamente cuando sus fachadas den a vias de segundo y
tercer orden, 5|empre que la superficie edificable no supere los 0,1 m 2im? y la parcela no sea
inferior a 5.000 m? siendo su distancia a lindes, en este caso, de 15 m y 35 m
respectivamente y a paroela y via publica.

En caso que se dispusiera de varias fincas, dentro de esta zona de proteccién especial de
cultivo de enarenado o invernadero, y siempre que no estén situadas por encima de la
autovia Adra-Puerto Lumbreras, podran agruparse a los efectos del computo de la superficie
edificable, a través de la correspondiente anotacién en el Registro de la Propiedad.
Cumpliéndose en la finca sobre la que se edifique, la parcela minima y los retranqueos
obligatorios establecidos.

Es decir, las limitaciones de ocupacién del 10% (0,1 mzlmz) en una finca, establecidas en el
parrafo anterior al precedente, podrén ser aumentadas hasta el 50%, sin modificar el resto de
las condiciones, cuando en otras fincas, sifuadas en esta misma zona que posean este
permiso, se les deduzca mediante anotacién en el registro de la propiedad.
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La licencia municipal, debera incluir informe favorable de tos Servicios Técnicos Urbanisticos
Municipales, sobre impacto Visual en el Medio Ambiente y en el Paisaje, asegurandose, de
forma generalizada para la atenuacion del impacto visual resultante, mediante tratamiento
con arbolado.

2. Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de obras
plblicas.

3. Edificios o instalaciones de utilidad publica, interés o necesidad social, con el procedimiento
descrito en la Zona de Proteccion y concretados en las siguientes posibilidades:

-~ Los exigidos por razones de la Defensa Nacional y que hayan de estar alejados del
medio urbano.
— Los relativos a Infraestructuras basicas del territorio.

¢) En los cruces de caminos publicos que tengan consolidada edificacion podran ejecutarse obras
e instalaciones que por sus caracteristicas tengan que emplazarse en el medio rural, en un
radio de 75 metros, conforme a la tipologia T5.

d) Se deberan contemplar medidas de control (régimen de autorizaciones y gestion) para la
modificacién o nueva construccién de las instalaciones pemitidas en esta zona.

297. Actuaciones prohibidas en la Zona de Cultivo de enarenado o invernadero.

Se consideran prohibidas todas las actuaciones no previstas como posibles en la norma anterior.
En todo caso, el Plan Especial de Mejora del Medio Rural matizara las condiciones de permisividad
o prohibicién previstas en estas Normas.

298. Condiciones de edificacién en la Zona de Cultivo de enarenado o invernadero.

Son las fijadas en la N.282. Se prohibe dentro de la parcela minima la construccién de edificios
destinados totalmente a viviendas.

299. Actuaciones posibles en Zona de Interés Ecologico.

Sélo sera posible la realizacion de actividades tradicionales que no supongan deterioro ni peligro
para la flora, fauna, constitucion geomorfolégica, belleza y deméas componentes de destacado rango
natural de la Zona. En las posibles construcciones a conservar se podran realizar obras de
consolidaciéon o modernizacién sin posibilidad de aumento de volumen que, en todo caso, seran las
destinadas a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales o mineras (s6lo tendrén la
consideracion de explotaciones mineras, ambientalmente compatibles, aquellas relacionadas con
los procesos salineros tradicionales).

300. Actuaciones prohibidas en la Zona de Interés Ecolégico.

Queda prohibida toda actividad susceptible de alterar los elementos y la dindmica natural de este
ambito y, en especial:

a) Los actos que impliquen deterioro o menoscabo de la calidad del suelo, favorezcan o
produzcan su erosion.

b) Actividades que atenten contra la conservacion de los hébitats naturales o que alteren el
normal desenvolvimiento de la fauna en el interior de este espacio.
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¢) Las instalaciones de elementos artificiales, excepto los contemplados o autorizados por la
legislacion especial o por la Agencia de Medio Ambiente.

d) El vertido o abandono de cualquier objeto o residuos sélidos fuera de los lugares
destinados a tal efecto.

e) Encender fuego o acampar en toda la Zona.

f) Circulacién por medios motorizados fuera de carreteras y sendas, sin permiso de la
Agencia de Medio Ambiente.

g) Ubicacién en instalaciones existentes de sustancias nocivas y peligrosas.

Asimismo, sera obligatoria la obtencién de autorizacién administrativa de la Agencia de Medio
Ambiente, previa a la ejecucion de obras, trabajos, siembras y ampliacién de zonas de cultivo en
todo el ambito de interés ecoldgico.

301. Condiciones para la conservacion de usos en la Zona de Interés Ecolégico.

a) Las posibles autorizaciones sujetas a licencia urbanistica en esta Zona, necesitaran la
autorizacion simultanea de la Agencia de Medio Ambiente. ‘

En el plazo de diez dias el Ayuntamiento remitira la documentacion, conteniendo su informe
facultativo, a la Agencia de Medic Ambiente. Esta evaluara informe, que vinculara si fuere
denegatorio, y remitird el expediente al Ayuntamiento en el plazo de dos meses.”®

b) La delimitacion de esta Zona conlleva la declaracion de wlilidad publica a los efectos de
expropiacion de bienes y derechos afectados. La Agencia de Medio Ambiente podré ejercer los
derechos de tanteo y refracto en todas las transmisiones onerosas de bienes y derechos
vinculados a los terrenos situados en este ambito.

¢) A nivel urbanistico, y con caracter supletorio, en lo no regulado por el PGOU, son de aplicacion
las determinaciones de Plan Especial de Medio Fisico de la provincia de Almeria.

SECCION 5. ACTUACIONES POSIBLES EN ZONA DE PROTECCION GENERAL.

302. Actuaciones posibles.

a) En esta Zona siempre es posible la edificacion y construccion de instalaciones permitidas en la
Zona de Cuitivo de Enarenado o Invemadero (N. 296), y las de la N.282.

En caso que se dispusiera de varias fincas, dentro de esta zona de proteccion general, y
siempre que no estén situadas por encima de la autovia Adra-Puerto Lumbreras, podréan
agruparse a los efecios del computo de la superficie edificable, a través de la correspondiente
anotacién en e Registro de la Propiedad. Cumpliéndose en la finca sobre la que se edifique, la
parcela minima y los retranqueos obligatorios establecidos.

Es decir, las limitaciones de ocupacion de 0,1 m%m? en una finca, establecidas en la norma
N.296, podran ser aumentadas hasta el 50%, sin modificar el resto de las condiciones, cuando
en otras fincas, situadas en esta misma zona que posean este permiso, se les deduzca
mediante anotacion en el registro de la propiedad.

™ Art. 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.
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La licencia municipal, debera incluir informe favorable de los Servicios Técnicos Urbanisticos
Municipales, sobre Impacto Visual en el Medio Ambiente y en el Paisaje, asegurdndose, de
forma generalizada para la atenuacién del impacto visual resuitante, mediante tratamiento con
arbolado.

b) Ademas, se autorizaran en este suelo:

1. Equipamientos comunitarios, municipales o supramunicipales, que por razones de escala u
otras, exijan localizarse en medio rural. Se incluyen en ellos los cementerios, mataderos, etc,
La superficie edificable de estos equipamientos no podrd nunca exceder de 1'00 m?
construidos por cada 100 m? de suelo.

2. Actividades productivas, industriales y de almacenamiento y otras que, por su naturaleza
molesta, insalubre, nociva o peligrosa exijan asimismo localizarse en el medio rural. En
estos supuestos la superficie edificable serd el resuitado de la aplicacion de lo establecido
enlaN. 282.

3. Instalaciones en precario o utilizaciones de carécter eventual (ferias, exposiciones,
espectaculos pulblicos, etc.), que no puedan situarse, por factores de localizacion o por
conflictos con los programas y los plazos de ejecucion en el suelo urbanizable o en el suelo
urbano, o hayan de situarse necesariamente fuera del Nudcleo de Poblacién consolidado. A
estos efectos, la edificacion sera autorizada en cada caso por el Ayuntamiento, teniendo en
cuenta la legislaci6n especifica en {a materia.

4. Instalaciones o utilizaciones de carécter recreativo/deportivo (incluso campings vy
campamentos) que exijan localizarse, por su caracter o tamafio, en medio rural. En este
supuesto, las condiciones de edificacion se ajustaran a las contenidas en la N.282.

5. En suelo no urbanizable las cercas s6lo podran tener una altura de 0,40 m. en pared ciega,

siendo el resto hasta una altura maxima total de 2,00 m. de rejas, verja o malla metélica
entrelazada.

303. Actuaciones prohibidas.
Se consideran prohibidas todas las actuaciones no previstas como posibles en la Norma anterior.

304. Condiciones de edificacion.

Son las fijadas en la N. 280.

SECCION 6. CONDICIONES DE ACTUACION EN LAS ZONAS DE PROTECCION DE
LEGISLACION ESPECIAL.

305. Condiciones de Actuacion.

Las condiciones de actuacién en estas Zonas estaran sometidas a la legislacion especial de
aplicacion (Ley de Costas y Ley del Patrimonio Histérico Espaiiol).

306. Zona Arqueolégica.

a) Se prohibe cualquier tipo de intervencion urbanistica sobre la Zona delimitada mientras no se
apruebe el correspondiente Plan Especial de Proteccion (N. 308).
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b) Toda excavacién o prospeccién arqueolbgica deberd ser expresamente autorizada por la
Administracién competente.

307. Zona Maritimo-Terrestre.

En esta Zona de dominio publico s6lo seran posibles las autorizaciones previstas y con las
condiciones establecidas en el Capitulo IV del Titulo Ill de la Ley de Costas.

CAPITULO IV. NORMAS ESPECIFICAS DE ORDENACION FISICA.

308. Ordenacién fisica, calidad y disefo.

Con el fin de garantizar que las construcciones e instalaciones permitidas en esta clase de suelo se
adapten al ambiente y paisaje rural de Roquetas de Mar, se establecen las siguientes normas:

1. Los cierres y linderos de los terrenos se adaptarén a los cerramientos risticos usuales,
aunque tuvieran como finalidad el cierre de las edificaciones.

2. No se modificaran los perfiles naturales del terreno ni los accidentes naturales de caracter
histérico o natural.

3. La altura de las edificaciones serd tal que no supongan, vistas desde el exterior, un hito
notable. Para ello habra de analizarse detenidamente su posicién dentro de la parcela. No
podran superar dos plantas o siete metros de altura en ningin punto, excepto en
construcciones accesorias (silos, depdsitos, secaderos, etc.), exigidas para el buen
funcionamiento de la instalacién y cuya altura se limitara, en cada caso, en el expediente de
licencia.

4. Los materiales de construccion y acabados exteriores de la edificacion (fachadas y
cubiertas), seran los tradicionales en el entorno.

5. Cuando se trate de instalaciones eventuales se podran utilizar materiales ligeros y no
ajustados a las condiciones del parrafo anterior. La autorizacion quedara limitada a la vida til
predeterminada para la instalacién.

6. Las instalaciones propias de las grandes infraestructuras, cuando se trate de sistemas
generales, se adaptaréan, en las condiciones de disefio y calidad, a la legislacion que le sea
de aplicacion.

7. Las conexiones a redes interiores de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento y
suministro de energia eléctrica y sus instalaciones complementarias, se ajustaran a lo
previsto con caracter general en esta Normativa, a no ser que con un proyecto especifico se
justifiquen instalaciones autosuficientes que seran de cargo exclusivo del interesado.

CAPITULO V. NORMAS ESPECIFICAS DE TRAMITACION DE ACTUACIONES EN
ESTA CLASE DE SUELO. DESARROLLO A TRAVES DE OTRAS
FIGURAS DE PLANEAMIENTO.

309. Iniciativa.

La iniciativa para la construccion e instalacion de usos en suelo no urbanizable sera normaimente
de caracter particular. No obstante, en el caso de infraestructuras e instalaciones de utilidad publica
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o interés social y las ligadas a las obras publicas o al funcionamiento de los sistemas generales, la
iniciativa corresponderd a la Administracion.

310. Planes Especiales para la ordenacién de esta clase de suelo.

a) Se prevé la redaccién de los siguientes Planes Especiales:

- Plan Especial de Proteccion del Yacimiento Arqueolégico de Turaniana.
- Plan Especial de Proteccion del Yacimiento Arqueolégico de Los Castiliejos.

b) En casoc necesario, el Ayuntamiento podrd definir la necesidad de redactar otros Planes
Especiales en esa clase de suelo que abarquen la ordenacion de una Zona completa, o aspectos
especificos de uno o varios de los &mbitos delimitados con caracteristicas propias.

¢) El Plan Especial de Proteccién de Yacimientos Arqueoldgicos prestard especial atencién a las
directrices contenidas en la Ley del Patrimonio Histérico Espafiol (art. 20), contemplando los
criterios relativos a la conservacion de los elementos hallados en el yacimiento.

d) La tramitacion de estos Planes Especiales sera la usual para estas figuras de planeamiento.
(N.149).

e) En el caso del Plan Especial de Proteccién de Yacimientos Arqueol6gicos serd necesario informe

favorable previo a su aprobacion, de la Administracion competente en materia de Patrimonio
Historico.
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Escala 1:25.006 =

DISPOSICIONES SOBRE CARRETERAS
REGULACION ESTATAL: Loy 231 7980 o 23 jullo "Ly de Catrisua"7 ek Decols W52/ 1903 2 doemterrios.
oglamenio Osme(aice Canmieer”.

Autovia E415 N-240. Autovia del Meditaraneo.
Nacional N340.

Autonémica de 2° orden. A358y A2,

Varlante deviadegran provistoen of “Estudio
Informativo de Ia varante de tmzado con varisntes exteriores on Roquetss de mar
v Parador de las hoichuelas”.

Accesos provistos on ol "Estudio Informativo de |a variante do tazagdo con
voriantes oxteriores en Roquotas do mary Parador de los hodichuelns”.

Zona de dominio publico (art. 21 Ley 25/ 1998). Son co dominio pliblico los
torenos ocupados por las cametoms estatales ¥ sus olomontos funcionales y
ademas una franja de 8 motros de anchurs en autopistes outorias y vias Mpidos
do 3 motros en las rstantes cametoras, a cada lado do lo vis, medidos on
horzontal y pependiculaments al cje do la misma.

Zona de servidumbre (ort. 22 Loy 25/ 1898). Lo zona do servidumbre dolos.
corretoms estotales conslslin on dos franjas do tereno a ambos lodos do los.
mismas, delimitedas Interiomente por la zona do dominio pablico y extedomento
por dos lines paralelas o Ias arstas exterlores de |a explanacin 2 Lo distancia de
25 motros on autoplstas, putovios y viss mpidas, y do 8 metos en el resto delos
camoleras, medlidos desde las citadas orstos.

_ Zona de afeccion (ort. 23 Ley 25/ 1998). Lo zone de afeccién de una camoten

ostatal conslstirh en dos franjos do tereno o ambos lados do la mismo, delimiadas.

porln zona do y por dos linos pamielas o
108 ostas exterioros do la oxplanacién a una distancia do 100 motos en
autoplstns, autovins y vias rapides, y de S0 metros en el resto do Ias camolens,
medidos desde los cllodos pistas.

Linea limits do adificacién (ort. 25 Ley 25/ 1998). A ambos lados do

Ips coroter ostatales 5o establece I linga limito do edificacidn dosde I cunl
haosta la caretern queda prohibido cualquier Upo do obm do construcciba,
reconstruccion o ampliacién, a excepcion do los que resulten Improscindibles par
In : 4 i dolos exiatentes. Esto linen so
witun 0 50 motros on autopistas, autovins y vias rpldes, ¥ do 25 meotros en el resto
do Ins cameteras, do la arista exterlor do 1o calzods mas proxima, medidas
horizontalments a partir de a citado arsto. En las vorantes o camtoms de
circunvalacién quo so construyan con of objeto do oliminar los travesias to s
pobladones, la linca limit do edificacion se sltio o 100 metros medidos
horizontalmente a poartir de la arista exterior do la calzada on toda la longitud do la
varfante.

ociubre 6e20@.

Zona Ublico adyacents (ar. 12 Loy 8/ 2001). Esta fomaca par dos.
franjos do teeno, una o cada lado de los mismes, de 8 metos de enchurs en las
vios do gran capacidad, y do 3 motros de anchura en las vios convencionalos,
medidos en horizontal desdo orsto exterior de la explonacidny
porpendicularmonte @ In misma.

_ Zonade servidumbre legal (art. 54 Ley 8/ 2001). Consisto on dos frnjas de

torrono, una o cada lado do las mismas, delimitadas interorments por lo zona do.
dominlo piblico odyacente ¢ extoriomento por dos lincas pamiclas o los adsts
oxteriores do 1o explanacién, y o una distancla de 25 metros en Iss vins de gran
capacidad, y de B metros do anchum en Ios vias convenclonales, medidos en
horizontal y perpendicularments desde Ins citadns arstos.

Zona de afeccién {ont. 55 Loy 8/ 2004, texto rodactado do conformidad con a
LEY 2/ 03). Consiste en dos franjas do tereno, una 2 cado lado de las mismas,
delimitodns Intorioments por Io zona de servidumbro logal ¥ exteromente por dos
lincas pamlelas a lns oristas exterdores de la explanacion, ¥ o uno distoncia de 100
metros on las vias de gron capadidad, y do 50 metros de onchur on las vias
convencionales de In red putondmica Y de 25 metros en of st do Ins camoterns,
medidos on horzontal y perpendiculsrmente dosde los citodos arstos.

Zona de no adificacion (ant. 56 Ley 8/ 2001, texto redactado de conforidad con
In LEY 2/ 03). Consiate en dos franjas do torreno, una a cada lado do las mismos,
dolimitadas interiormonto por los afstos oxtorioros do la calzeda y exteromento
por dos lineas pamlelas o tas diadas arstas y 8 una distancia do 100 metros en
las vios de gran capacidad, y de 50 motros de anchura en las vias convenclonales
do la red autondmica y do 25 metros en ol rosto de las cometerns, medidos or
horizontal y perpendicularmente desde |os cltados arstas.

Art. 30 -D. sobre (o8 nuevos accesos

ql de .Se E:unqva.aus:
cautelar con limilaciones de usos y odificadiones de 200 metros sobr of trazedo
refclojado en el Plano do Infmestructums de Comunicaciones y Transpodtes. La
Zzona do proteccién cautelar en of sector do 1os Cortijos do Marin serd do 50
metros.

Art. 31 -D. sobre ol nueve vial

Rogquetas de Har-Balanegm . Se establece uno zona do protoccién cautslarcon
limltaclones de usos y odificacionos de 200 metros sobre el tmzado refelojedo en
ol Pisno do Infmostructuras do Comunicociones.y Transportes.

Art. 330, obire K ”

Aguadulce. So establoce una zons de protoceidn cautelar con limitacionos do
usos y edificaciones de 200 metros sobre el tmzado refelejado en el Plano de

do C ¥
Art 39 -D. Nudos estrategicos . So establoce una resorva do suelo de potection
ceutelar en los nudos como do ditrnetro,

sobre l0s puntos trazedos en el Plano de Infraestructuras do Comunicacionesy
Transportes. Las eservos rogirin por lo los zonas.
do protoccion cautslar por 106 trazados do 1as nuovas vins.
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