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1.MEMORIA

1.AGENTES

El presente documento de avance urbanistico del estudio de transformacion de mejora urbana en suelo
urbano del P.G.0.U. del Municipio de Roquetas de Mar (Almeria) se promueve por el AYUNTAMIENTO DE
ROQUETAS DE MAR, con CIF: P-0407900-J, con domicilio en Plaza de la Constitucidon n21, a propuesta de
BECCA STORE S.L. con C.I.F. B-01.885.490, domiciliada en calle Movimiento Indaliano n2 59 de Aguadulce
(Roquetas de Mar), representada por Maria Sagrario Rodulfo Martinez con N.I.F. n2 27.523.290-H, en
calidad de Administradora.

Dicha sociedad tiene firmada escritura de opcién de compra del terreno en escritura publica de fecha 15
de Marzo de 2.023 ante la notaria Diia. Maria Begofia Martinez Amo Gamez con nuimero de protocolo
797/ del 2.023, ademas se aporta documento de vigor de dicha opcién de compra con fecha 30-01-2024
firmada por la propiedad del terreno.

2.UBICACION DEL AREA HOMOGENEA

El presente avance tiene por objeto la actuacion de mejora urbana destinada al cambio de uso de hotelero
a residencial de la parcela R-3 del dmbito S-13 del P.G.0.U. de Roquetas de Mar, situada entre Calle Costa
de Almeria, Calle Costa del Azahar, avd de Torrequebrada y con rambla de este municipio.

La referencia catastral de la parcela es 7227501WF3772N0001EK y se encuentra clasificada por la Revision
del P.G.0.U de Roquetas de Mar 2.009 como Suelo Urbano Consolidado Transformado; dentro del dmbito
S-13. Su ordenanza es la HOT/4 y EL

Tiene una superficie total registral de 3.769,00 m2., con forma rectangular y con una topografia casi plana.
Actualmente la parcela se encuentra baldia y libre de obstaculos y construcciones.

Plano ordenacidn actual parcela
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Por tanto, el AREA HOMOGENEA objeto de actuacion este documento tiene una superficie de 3.769m?2 (

se adjunta plano limite del area) clasificado como suelo urbano consolidado transformado vy calificado
como hotelero, espacio libre y resto viario
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A continuacién, se trascriben los linderos registrales de la finca, asi como un extracto de la ficha catastral:

FINCA REGISTRAL ROQUETAS DE MAR NUMERO 70310

"URBANA: PARCELARS3 situada en el paraje de Torrequebrada, en Aguadulce, termino municipal de
Roquetas de Mar, Sector 14 de las NNSS municipales, hoy sector 13 del PGOU de Roquetas de Mar —
modificado-, que sustituye por subrogacién real a la parcela denominada UA-5, destinada a uso
residencial, pudiendo incluir como usos compatibles el comercial, artesanal, garaje y almacén; tiene una
edificabilidad de 6000m2t y una superficie de tres mil setecientos sesenta y nueve metros cuadrados y
que linda: Norte, calle Costa de Almeria; Este, calle Costa Tropical; Sur, avd Torrequebrada; y Oeste, calle
Costa del Azahar.

FICHA CATASTRAL

sercmage o CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
L
sﬁé SRR i DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
s . Referencia catastral: 7227501WF3I772NO0O01EK
[ pagceta ]
Localizacién: Paridpacica dl Imnebiet Snms

CL COSTA DE ALMERIA [AS] 12 Suelo

N Tipe:
04720 ROQUETAS DE MAR [ALMERIA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif
Superficle construida:

Ao construccidn:
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Todo ello de acuerdo al articulo 47 del decreto 550/2022 de 29 de Noviembre por el que se aprueba el
reglamento General de la ley 7/2021 de 1 de Diciembre de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA) y Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacion
y racionalizacidon administrativa para la mejora de las relaciones de los ciudadanos con la Administracién
de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad econdmica en Andalucia.
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sup real- 3.769 m2

O ELECTRICIDAD
o TELEFONIA

O ABASTECIMIENTD AGLI
© ALTATENSION

© ABASTECIMENTOAGLA

O ARQUETASINICENTIFIGAR
O ARQUETASINICENTIFICAR

Levantamiento topogrdfico y medicion de parcela

3.TITULOS DE LA PROPIEDAD

Existen una uUnica finca registral, acorde en descripcion y cabida a la realidad actual.
FINCA REGISTRAL N2 70310

URBANA PARCELA R3, situada en el paraje Torrequebrada, en Aguadulce, termino municipal de Roquetas
de Mar, sector 14 de las NNSS municipales, hoy Sector 13 del PGOU de Roquetas de Mar -modificado- que
sustituye por subrogacion real a la parcela denominada UA-5, destinada a uso residencial, pudiendo incluir
como usos compatibles el comercial, artesanal, garaje y almacén; tiene una edificabilidad de 6000 m2t y
una superficie de tres mil setecientos sesenta y nueve metros cuadrados, y que linda: norte, calle Costa de
Almeria; Este, calle Costa tropical; sur, avenida Torrequebrada y oeste, calle costa del Azahar.

LA PROPIEDAD al 100% de dicha finca con fecha actual es Oscar Fernandez Garcia con NIF 53005741-X
con fecha 15 de Marzo de 2023 se escritura la concesién de derecho de opcidn a compra por parte de LA

PROPIEDAD a BECCA STORE SL que promueve este documento de avance.

Con fecha 30 de Enero de 2024 se firma por parte de la propiedad, el documento de vigencia de la opcion
de a compra de la parcela.

Se adjunta como anexo a este documento nota simple, escritura y documento de estado en vigor.
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4.MARCO LEGISLATIVO

El marco legislativo aplicable a esta actuacién de mejora urbana es:
- la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA)

- el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre.

- Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacién y racionalizacién
administrativa para la mejora de las relaciones de los ciudadanos con la Administracion de la Junta de
Andalucia y el impulso de la actividad econdmica en Andalucia.

- Ademas de lo establecido en el planeamiento vigente correspondiente al Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Roquetas de Mar, aprobado mediante Orden del Consejo de Vivienda y Ordenacién del
Territorio de 3 de marzo de 2009 (BOJA n? 126 de 1 de julio de 2009) y su Texto de Cumplimiento
aprobado mediante Resolucién de la Direccidon General de Urbanismo de 20 de enero de 2010; y Orden
de la Consejera de Obras Publicas y Vivienda de 24 de junio de 2010 (B.0.J.A. n° 190 de 28 de septiembre
de 2010).

5.0BJETO, ALCANCE Y JUSTIFICACION DE LA FIGURA ELEGIDA

El objeto del presente documento es la elaboracién del Avance del Estudio de Ordenacidn necesario para
llevar a cabo la actuacion de transformacidon urbanistica de mejora urbana del PGOU de Roquetas de
Mar en lo referente al uso de la parcela R3 expuesta, motivada en la mejora de la ciudad /sector) existente
y que pasara de ser hotelera a residencial plurifamiliar, respetando la edificabilidad existente y con un
aumento del nimero de plantas y nimero de viviendas.

Para alcanzar este objetivo, se deberd realizar una actuacion de transformacién urbanistica de mejora
urbana segun el articulo 24.1.a) de la LISTA, segun el cual:

1. Las actuaciones de transformacion urbanistica tienen por objeto, previa tramitacion de los correspondientes
instrumentos de ordenacién y ejecucion urbanistica:
a) En suelo urbano, la realizacion de actuaciones de mejora urbana y actuaciones de reforma interior

El articulo 27 de la LISTA y su posterior modificacidn por el Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el
que se adoptan medidas de simplificacion y racionalizacion administrativa segin define las Actuaciones
de Mejora Urbana del siguiente modo:

1.Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas, aquellas que, en suelo
urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del nimero de viviendas o el cambio de uso o tipologia,
cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen un incremento del
aprovechamiento urbanistico, que no conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion.
Reglamentariamente se podrd establecer en qué casos un aumento de edificabilidad o nimero de viviendas o cambio
de uso o tipologia precisard nuevas dotaciones publicas.»

2. Deberdn estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad existente.

3. En estas actuaciones se delimitard un drea homogénea, bien en el propio Plan de Ordenacion Urbana, o bien
posteriormente mediante Estudio de Ordenacion. El drea homogénea incluird los terrenos objeto del incremento de
edificabilidad, del incremento del numero de viviendas, cambio de uso o tipologia y aquellos donde se localicen, en su
caso, las nuevas dotaciones publicas a obtener.

4. La delimitacion del area homogénea no podrd contradecir las determinaciones que el Plan de Ordenacion Urbana
hubiera establecido.

Los deberes de las actuaciones de mejora vienen recogidos en el articulo 28 de la LISTA, los cuales se recogen a
continuacién:

T
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a) Entregar a la Administracion actuante, y con el destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o parcelas libres
de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en el dmbito de
actuacion, si lo hubiera Esta cesion podrd sustituirse por su equivalente en metdlico.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales, a obtener,
cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente. Este deber podra sustituirse, cuando sea
imposible fisicamente su materializacion, por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del
drea homogénea o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevean
reglamentariamente. En ambos casos podrdn utilizarse férmulas contempladas en la legislacion de propiedad
horizontal.

c) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y garantizar el realojamiento
y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando tengan derechos a
ellos, en los términos establecidos en la legislacion bdsica del suelo.

La elaboracion urbanistica de los Estudios de Ordenacion viene regulada en el articulo 69 de la LISTA,
donde se recoge que su objeto es el de la delimitacidn, ordenacion detallada y programacién de una
actuacion de mejora urbana en suelo urbano en el ambito de un area homogénea. Sin embargo, en la
Disposicion Transitoria 32 del Reglamento, se indica:

Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento general
vigentes.

1. En suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento general que comporten una
actuacion de transformacion urbanistica se realizardn mediante el correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion previa. Los instrumentos se ajustardn
a las disposiciones de este Reglamento y, en particular, a las siguientes:

a) Sus determinaciones habrdn de respetar los criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica que se
establecen en el Titulo IV.

b) En cuanto a las reservas y estandares dotacionales correspondientes, serdn los que resulten de aplicar los criterios
del articulo 82.

(...)

4. En suelo urbano y en suelo no urbanizable, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento vigentes, que
no comporten actuaciones de transformacion urbanistica, deberdn ajustarse a las disposiciones establecidas en la Ley
y en el Reglamento para las innovaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Es decir, que en el tramite no serad necesario tramitar una propuesta de delimitacion previa. Sin embargo,
segun el articulo 77 de la LISTA, serd necesario la presentacién de un avance y consulta publica._En
cumplimiento de esto, se presenta este documento de avance previo a la ordenacion urbanistica.

Articulo 77. Avance y consulta publica.

La Administracion competente para la tramitacion elaborard un Avance del instrumento de ordenacion urbanistica en
el que se describa y justifique el objeto, ambito de actuacion, principales afecciones territoriales, ambientales y
sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacion, asi como las distintas alternativas razonables,
técnicas y ambientalmente viables.

El Avance serd preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica general y en los restantes instrumentos,
cuando éstos deban someterse a evaluacion ambiental estratégica. En este caso, el Avance tendrd la consideracion de
borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente y se someterd a consulta publica,
conforme a lo dispuesto en el apartado siguiente.

2. La Administracion promoverd, a través de su portal web, una consulta publica con cardcter previo a la elaboracion
del instrumento de ordenacion urbanistica, en la que se recabard la opinion de la ciudadania y del resto de potenciales
interesados en participar en el proceso de elaboracion, acerca de los problemas que se pretenden solucionar, la
necesidad y oportunidad de tramitar el instrumento y los objetivos y alternativas propuestos para el mismo.

La consulta publica serd necesaria para los instrumentos de ordenacion urbanistica en los que sea preceptiva la
elaboracion de un Avance y potestativa en los restantes instrumentos.

Durante el tramite de consulta se publicardn en el portal web los documentos que se estimen necesarios para dar a
conocer la iniciativa y para promover la participacion. Esta obligacion se considerard cumplida mediante la publicacion
del Avance en los supuestos en los que resulta preceptiva su elaboracion.
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Por tanto, este avance quiere mostrar la actuacion de transformacién urbanistica de mejora urbana de
una parcela en suelo urbano, donde se pretende un cambio de uso y tipologia, asi como el aumento de
numero de plantas y viviendas.

Esta actuacién no implica aumento de la edificabilidad, ni necesidad de reforma o renovacién de la
urbanizacion o viales existentes.

Se justificaran en este documento la necesidad de realizar cesiones.

Ademas, se describirdn y justificardn las principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales y
propuestas - alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

6. AFECCIONES TERRITORIALES Y AMBIENTALES

Se estudia en este apartado las posibles afecciones, tanto las derivadas del planeamiento, las sectoriales
como las de caracter ambiental en la parcela objeto de esta actuacién de transformacidn urbanistica.

6.1 AFECCIONES TERRITORIALES

La actuacion de mejora urbana que se pretende realizar no tiene incidencia en la ordenacidn del territorio,
puesto que al solo cambiar la tipologia y uso de hotelero a residencial y no aumentar edificabilidad; no
afectaria o supondria un cambio en la organizacidn de la ciudad, ni en las infraestructuras, sistemas gene-
rales o equipamientos existentes. Al igual que no provocaria un aumento de los recursos naturales bésico
ya que solo modifica la tipologia edificatoria sin aumentar la superficie edificable.

6.2 AFECCIONES AMBIENTALES

6.2.1 Afeccion DPMT

Es de aplicacidn en este apartado la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccidn y uso sostenible del litoral
y de modificacion de la Ley 22/1988 del 28 de Julio de Costas y el Real Decreto 876/2014 de 10 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento General de Costas.

La parcela objeto se encuentra fuera de la servidumbre del dominio publico maritimo terrestre, como
muestra el plano aéreo adjunto obtenido de la cartografia del Servicio Web de Mapas del DPMT.

(Plano adjunto el anexo planos)
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Dominio Piblico Maritimo Terrestre
== Limite DPMT aprobado
Limite DPMT en tramitacion

Limite Ribera del mar
Limite SP aprobada
Limite SP en tramitacidn

Dominio Plblico Maritimo Terrestre
= Limite DPMT aprobado

Limite DPMT en tramitacién
== Limite Ribera del mar

= Limite SP aprobada
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== Limite 5P en tramitacién

6.2.2 Afeccion DPH

Es de aplicacion el estudio de posibles afecciones segun aparece recogido en el Reglamento del Dominio
Publico Hidrdulico, ya que la parcela se encuentra en la proximidad de la rambla de las Hortichuelas.

1

Conforme al Art. 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de
20 de julioy a los Arts. 9 y 10 del Real Decreto 849/1986,

de 11 de abril, la parcela R-3 objeto, no se encuentra afec- oo .
tada por de la zona de servidumbre (5 metros), ni zona | ———2n_, E00A
inundable; pero si dentro de zona de policia (100 metros) s | R T

—

del Dominio Publico Hidraulico ya que se sitia a 67m apro- ﬂ y/
ximadamente. / ;

Por tanto, se realizara consulta administrativa a la Confe- .um}\
deracion Hidrografica para ver las condiciones exigidas en
esta actuacion de mejora urbana Mejora Urbana.

MARGEN MARGEN
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Zonas inundables municipio de Roquetas de Mar y drea homogenea

Numero de la anotacion: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00
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6.2.3 Evaluacion ambiental

Evaluacidon ambiental

Es de aplicacion la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién integrada de la Calidad Ambiental segun lo esta-
blecido en su articulo 40.5.

En la disposicidn final Unica del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia que modifica la Ley a la Ley GICA, se indica que:

“No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos significativos so-
bre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones y
modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70.3 de la Ley.

b) Los estudios de detalle y los restantes instrumentos complementarios.

¢) Los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado

4.b) en los que pueda determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afec-
tados, que no son susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al ar-
ticulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

Estos requisitos serdn justificados por el drgano sustantivo en la memoria del instrumento de ordenacion
urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento expreso del drgano ambiental
antes de su aprobacion inicial.”

Conforme al articulo 51.1 de la Ley 21/2013 se establece como “impacto o efecto significativo” aquellos
factores que alteren de caracter permanente o en larga duracién (de forma negativa o efectos aprecia-
bles que puedan empeorar los parametros de los diferentes habitats, segliin va concretando la Ley en su
desarrollo) uno o varios factores de los siguientes (apartado a del Art.5): La poblacidn, la salud humana,
la flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire, el agua, el
clima, el cambio climatico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural, y la interac-
cién entre todos los factores mencionados.

En lo recogido por este Avance de la actuacion de mejora urbana, consistente en un cambio de tipologia
de hotelero a residencial con incremento de las zonas verdes, compatible con el entorno residencial; se
entiende que supone una mejora tanto a nivel medioambiental, como en la prevencion del cambio cli-
matico mediante la reduccién de emisiones a la atmdsfera y salud de la poblacién.

Esta actuacién de mejora urbana contribuye a:

-Consolidar la zona urbana del sector, en una zona predominantemente residencial, sin generar proce-
sos de expansion urbana y de consumo innecesario de recursos energéticos y naturales. Incluso redu-
ciendo dichos consumos, a consumo diario normal, al no ser un uso hotelero con gran afluencia de pu-
blico.

- La mejora de la calidad de aire y a la mitigacion del cambio climatico pues se destinan nuevos espacios
libres proyectados en la parcela a zonas verdes.

Este aumento de la superficie de espacios libres afecta muy positivamente en la salud general de la
poblacidn, a la convivencia social, a la calidad medioambiental y a la habitabilidad.

- No se implantan actividades que provoquen impacto en la salud.
- No existen nuevas afecciones al suelo, subsuelo, aire o agua.

- No se producen impactos relevantes al paisaje.

- No se alteran bienes materiales ni patrimonio cultural.
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Por lo tanto, en el caso de que el Ayuntamiento considere que por su alcance esta actuacién no tiene un
impacto significativo en el medio ambiente y asi lo verifique la Delegacién de Sostenibilidad y Medio
Ambiente, la actuacién no estaria sometida a evaluacién ambiental alguna.

7.JUSTIFICACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA

Segun lo dispuesto en el Articulo 47. Del reglamento LISTA 550/2022 y su modificacidn por el Decreto-
ley 3/2024, de 6 de febrero :

“..las actuaciones de mejora urbana. 1.Conforme al articulo 27 de la Ley, se consideran actuaciones de
mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto
el aumento de la edificabilidad, del numero de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen
nuevas dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento
urbanistico, siempre que no conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion. 2.Estas
actuaciones deberdn estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad existente, y su
delimitacion y ordenacion urbanistica detallada se establecerd conforme a las estrategias del Plan General
de Ordenacion Municipal o del Plan Bdsico de Ordenacion Municipal para el mantenimiento, la mejora,
rehabilitacion, regeneracion y renovacion de la ciudad existente, conforme al articulo 76.1, a las directrices
del Plan Bdsico de Ordenacidon Municipal o del Plan de Ordenacion Urbana para la intervencion en la ciudad
existente conforme al articulo 78.2.a y a los criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica que
se establecen en la Seccion 49 del Capitulo | del Titulo IV...”

Por tanto, y en cumplimiento del reglamento vigente se considera que la actuacion que se pretende
llevar a cabo se encuadra dentro del art. 47 como actuaciéon de mejora urbana con objeto de cambio de
uso y tipologia motivado por una mejora de la ciudad (sector y zona préxima) existente.

Para poder justificar la actuacion propuesta primero se analizan la calificacion de los terrenos segun el
planeamiento vigente, se analiza la malla urbana, los problemas detectados en la parcela y
posteriormente se justificaran tanto urbanisticamente como medioambientalmente. Ademas de la
justificacidn de alternativas propuestas y elegida, se justifican las posibles cesiones.

7.1 Plan general de ordenacion urbanistica de Roquetas de Mar - 2009

El PGOU de Roquetas de 2009 clasifica y categoriza los terrenos objeto de este avance como suelo urbano
consolidado transformado.

Actualmente La manzana se encuentra clasificada como SUC-T con tipologia hotelera en una parte y
espacio libre en la otra. (SUC-T - HOT/4 -EL) dicha informacion esta recogida en el plano de ordenacion
POP 01 14 del vigente PGOU
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Las condiciones urbanisticas y pardmetros que el PGOU establece para esta parcela son las siguientes:

manzana R3 \ EL
Superficie (m2) 2.340 m2 1.429 m2
Tipologia HOT EL

Coef edificabilidad 3,205 -

Sup. Edificable 7.500 m2t -

N2 max viviendas 0 -

Altura max 4+ atico -

7.2 analisis de la malla urbana

Si analizamos por otro lado la malla urbana del sector donde se ubica la parcela objeto de este avance,
obtenemos los siguientes datos:

El sector S-13 se encuentra desarrollado mediante un plan parcial y posterior estudios de detalle.
Actualmente estdn todas las infraestructuras, viales y servicios ejecutados y en funcionamiento.

El sector S-13 es un dmbito perteneciente al suelo urbano consolidado transformado SUC-T, asi lo califica
el plan general de ordenacion urbana de Roquetas de Mar. Tiene una superficie de 86.803,35 m2 de
suelo. Cuenta con 8 manzanas destinadas a viviendas unifamiliar, plurifamiliar, equipamiento y espacios
libres que se distribuye de la siguiente manera:

SECTOR S-13

Sup. Suelo total 86.803,35m2s
Suelo Lucrativo 32.336,35 m2s
Ne viviendas 653 uds.
Edificabilidad lucrativa residencial 63.662,00 m2t
Edificabilidad lucrativa hotelera 7.500,00 m2t
EDIFICABILDIAD TOTAL LUCRATIVA 71.162,00 m2t
Superficie equipamiento objetivo 13.022,00 m2s
Superficie Espacios libres y ZV objetivo 13.409,00 m2s
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Superficie equipamiento existente 13.022,00 m2s
Superficie Espacios libres y ZV existente 9.449,00 m2s

En la actualidad esta urbanizado y edificado, excepto la parcela objeto R3 y la parcela R2.
Las tipologias existentes de residencial en el sector son unifamiliar agrupada UAG/3 y plurifamiliar bloque
abierto PBA/6 y PBA/5, estando el atico permitido en las de tipo plurifamiliar

Al observar la malla urbana del sector, los problemas detectados y como solucién a cerrar y consolidad el
sector, se propone una actuacién de transformacidon urbanistica de mejora urbana motivada en la
mejora de la ciudad existente y concretamente del sector donde se ubica. (Esta actuacién de mejora
urbana se describe y desarrolla en los apartados posteriores)

7.3 Andlisis de problemas detectados en la parcela

El objetivo principal de este Avance es el cambio de uso de la parcela, de uso hotelero a uso residencial.
Este cambio de uso se justifica por los siguientes problemas detectados y analizados a continuacion:

Tras el anadlisis de la zona préxima a la parcela se observan y detectan los siguientes problemas:

- Se trata de un sector desarrollado segun el plan parcial inicial en el afio 1989 dentro de la trama
urbana de Aguadulce sur, con edificaciones residenciales, dotaciones y viales ya ejecutados y en
funcionamiento.

Dentro del sector, actualmente solo quedan pendientes de ejecucidon 3 parcelas, destinadas a uso
residencial unifamiliar UAG (manzana UA4) y plurifamiliar PBA ( manzana R2); quedando
Unicamente la parcela R3 como hotelera.

NUmero de la anotacion: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00

Este tipo de uso no tiene cabida dentro de la zona ya que provocaria una alteracion en el
funcionamiento y modo de vida. Debido a que el uso hotelero genera mayor concentracién de
personas y vehiculos (coches y autobuses) elevando, por tanto, niveles de ruidos en la zona y
problemas de seguridad debido al trafico en las inmediaciones del colegio CEIP Torrequebrada.
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- Por otro lado, el tener una parcela sin edificar y sin ninglin tipo de mantenimiento provoca
problemas de salubridad y seguridad debido al desarrollo de vegetacidn, plagas incluso su
utilizacion como vertedero.

Este problema ya se pudo observar en la parcela con anterioridad, como muestra laimagen aérea.

- Si consideramos los
problemas socioeconémicos,
la inversion para una
edificacion de tipo hotelera
en la parcela no resulta viable
al ubicarse en una zona
alejada de los polos turisticos,
con dificil conexiéon y sin
servicios de interés turistico
como pueden ser las zonas
del puerto de Aguadulce vy
urbanizacion, siendo esto una

zona residencial. PLAN O ROINACION B TRRTON |
i Ed 1okm [rverprp——
| Peerter y dorsanas deportives existentes :wmm
Suslos huristhias progromodes 6 e gt S Autavie b
B susios rimicos axistemtes ) Parave scvbtics Viarie de 17 y 2% nival ',ﬁ."z:_;'

Tampoco resultaria viable irse a un modelo de otros usos hoteleros, como apartamentos
turisticos ya que implicaria, al igual que el uso hotelero, perder el caracter tranquilo y residencial
de la zona donde se ubica, produciendo un aumento del nivel de ruidos, aparcamientos, trafico
en la zona que provocan los apartamentos de tipo turisticos en periodos vacacionales.

7.4. justificacion de los criterios/objetivos de ordenacién y medioambientales

El presente documento se realiza seguin la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia. El objetivo principal de la propuesta es la actuacidn de transformacién urba-
nistica de mejora urbana de la parcela, mediante un cambio de tipologia de esta, que homogenice la zona
y por tanto cierre un sector ya consolidado.

Para ello se establecen los siguientes objetivos especificos:
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-para conseguir la mejora de la ciudad que motiva esta actuacion y su entorno préximo se cambia el uso
de hotelero a residencial y se creara un edificio residencial que consolide el sector, evite vacios urbanos,
asi como el acondicionamiento de espacios libres anexos debido a las cesiones correspondientes.

Este objetivo indirectamente provocara:

-regenerar la zona y el sector, actualmente sin terminar

- acondicionar nuevos espacios libres que aporten calidad y bienestar a los habitantes de la zona.

- Apostar por el modelo de ciudad /sector sostenible, fomentando la movilidad no motorizada (pie-bici-
cleta) al crear nuevos espacios y dotaciones con las cesiones aportadas.

La actuacion propuesta, ademas de cumplir objetivos legales y urbanisticos tiene que cuidar y fomentar
los criterios medioambientales y de sostenibilidad en la zona. Para ellos y si nos centramos en lo desarro-
llado en la Agenda Urbana Andaluza 2030, que da respuesta dentro de diferentes perspectivas a nivel
espacial, social -econémico y medioambiental.

Por tanto, la actuacion tendra que adaptarse en funcion de estos niveles a:

-A NIVEL MEDIOAMBIENTAL Y SOSTENIBILIDAD:
La actuacion promueve el desarrollo de una ciudad / sector sostenible e inclusiva, buscando siempre
incluir criterios medioambientales y sostenibles en todas las fases del proceso urbanistico.

La actuacion seguira los principios de sostenibilidad, incorporando tecnologias de bajo impacto ambiental
y fomentando el uso de energias renovables tanto en posibles infraestructuras como en la propia
edificacién.

Ademas, se buscaran soluciones a nivel de infraestructuras y de la nueva edificacion que promuevan el
uso racional de servicios. Donde la edificacién que serd energéticamente eficiente tendra instalaciones
que aprovechan fuentes de energia renovable como la solar, reduciendo las emisiones de carbono y se
propondran incluir sistemas de gestion del agua como la recogida de aguas pluviales y la reutilizacién de
aguas grises, con el objetivo de hacer un uso mas eficiente de este recurso donde la escasez es un
problema creciente.

Se busca también, reducir de los niveles de contaminacién en el entorno y el impacto visual por su proxi-
midad a zonas maritimas creando un volumen mas esbelto.

Por otor lado, el disefio de la actuacidn incluira infraestructuras que fomentan la movilidad sostenible,
como por ejemplo carril bici, espacios peatonales, zonas de juego. Estas medidas no solo reducen la huella
de carbono, sino que también mejoran la calidad del aire y fomentan la vida saludable.

- A NIVEL CIUDAD:

Este proyecto no solo introduce nuevas soluciones residenciales, sino que también estd disefiado para
mejorar la ciudad existente, siguiendo los principios establecidos donde:

Se priorizard la intervencién la zona urbana degradada o sin uso, aplicando criterios de eficiencia
energética y rehabilitacion sostenible en edificios y espacios publicos; y fomentando una mejora general
del entorno urbano.

Ademas, esto permitira distribuir de manera mas equilibrada la poblacién, al crear una ciudad y entorno
del sector mas homogénea y equilibrada.

-A NIVEL SOCIAL/ POBLACION:

La actuacién tiene como eje central mejorar el bienestar de la poblacién potenciando los principios de la
Agenda Urbana Andaluza 2030, donde se respondera a la demanda de vivienda y en la creacién de una
ciudad sostenible.

Por ello, se pretende crear un edificio residencial que ademas de responder a la demanda de vivienda en
la zona, incorporara soluciones constructivas sostenibles y eficientes.
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Este nuevo espacio construido se intercalard con zonas verdes, espacios libres buscando un equilibrio
entre zonas residencial, zonas verdes, y espacios de ocio, con una planificacién que pone en el centro la
salud, el bienestar y la cohesidn social de los habitantes, impulsando, por tanto, el disefio de la ciudad
para todas las personas y socialmente sostenible.

Ademas de fomentar los objetivos expuestos se pretende también:

- Disponer de zonas arboladas que generen sombras y que ayuden a la reduccion de temperaturas am-
bientales, beneficiando la habitabilidad urbana.

- Promover un modelo de planificacion urbanistica homogénea que no mezcle usos y funciones que pue-
dan ser perjudiciales para la calidad de la ciudad y por tanto el entorno residencial de este.

Por otro lado, la actuacion propuesta aunque aumente el nimero de poblacidn derivado de cambiar el
uso de hotelero a residencial, no conllevaria un aumento de los recursos existentes ( saneamiento, abas-
tecimiento, etc) en la urbanizacidn ni tampoco provocaria la necesidad de un aumento en los servicios
existentes de tipo centros de salud, colegios, etc al ser un aumento de poblacién que solo supone un 9%
con respecto a la totalidad del sector.

8.CRITERIOS Y ALTERNATIVAS PROPUESTAS. SELECCION DE ALTERNATIVA

El objeto de este apartado es proponer y realizar un analisis de las distintas alternativas planteadas para
la actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana propuesta, con el fin de seleccionar la que
presente un mayor compromiso con la zona a actuar.

Este compromiso se analiza tanto a nivel de ordenacién, implantacidon en la malla urbana existente,
mejoria o empeoramiento de las condiciones actuales a nivel de servicios, infraestructuras y
equipamientos; y efectos negativos o positivos de caracter medio ambiental.

Se analizan y comprueban las alternativas desde una alternativa 0 correspondiente al ambito tal y como
funciona actualmente; como 2 nuevas opciones futuras viendo posibles cambios, futura adaptacion e
implantacién y lo que provocarian.

El presente documento recoge 3 propuestas alternativas de ordenacion para su evaluaciéon ambiental, tal
y como se establece en el articulado de la Ley 7/2007 de Gestién Integrada de Calidad Ambiental (GICA)
y sus modificaciones.

En este caso, puesto que la implantacion de un uso residencial en lugar de hotelero es una actuacién de
transformacién urbanistica de mejora urbana motivada por la mejora de la ciudad existente, segun el
articulo 27 de la LISTA, el procedimiento para llevarla a cabo es de la redaccién de un Estudio de Ordena-
cién, segun el articulo 69 de la misma.

Se establecen como criterios para la definicion de alternativas los siguientes:

Mejorar la calidad urbana y ciudad existente de la zona de Aguadulce Sur, concretamente Torre-

quebrada, unificando los usos y haciendo del mismo un espacio homogéneo.

e Aumentar la dotacidn de viviendas dada la alta demanda de las mismas en la zona, consolidando
el espacio urbano como zona residencial alejada de los polos turisticos.

e Establecer condiciones de adecuacién tipoldgica en relacidn con las edificaciones del entorno,
para evitar transformar de manera excesiva el volumen de la edificacién propuesta.

e Establecer también condiciones de ordenacion del volumen que permitan por un lado, agotar la
edificabilidad lucrativa permitida, y por otro que sea viable una futura ejecucion de un edificaciéon
que evite que la parcela siga vacia debido a los problemas que ello ocasiona segun se citada en
puntos anteriores de analisis de la parcela.

° No provocar un aumento ni empeoramiento de los servicios e infraestructuras existentes en el

sector provocado por el aumento de densidad de poblacion.
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Segun se ha expuesto en el apartado anterior, se procede a exponer las 3 alternativas que se incluyen en
el presente documento borrador del Plan. ( planos adjuntos de las distintas alternativas)

ALTERNATIVA O- manzana R-3 SUC-T tipo Hotelero (HOT/4)

En esta alternativa que contiene las condiciones actuales, y por tanto la no actuacion ni intervencién en
la parcela, por lo que no se modificaria la ordenacion actual.

Esta actuacién implicaria mantener las condiciones urbanisticas existentes parcela hotelera con cuatro
plantas de altura y atico resultante del Estudio de Detalle realizado en el afio 2005.

Se trata de una parcela urbana donde existe una manzana destinada a Espacio Libre quedando una su-
perficie lucrativa de 2.340m2 para hotelero, lo que significa una pérdida de superficie de casi un 40%, la
cual debe ser desarrollada al momento de la ejecucion del proyecto.

En cuanto al aprovechamiento de la parcela es el siguiente segln las condiciones establecidas:

Tipologia HOT EL
Superficie suelo 2.340 m2s 1.429 m2s
Ocupacién PB 50% -

Coef. Edificabilidad 3,205 -

Altura / Plantas 4 + dtico -
Edificabilidad maxima 7.500m2t -

N2 viviendas 0 uds -

Las condiciones urbanisticas aplicables al tipo de edificacién hotelera (HOT) seguin el PGOU 2009 que se
podria desarrollar son las siguientes:

tipologia HOT HOT- PARCELA R3

Parcela minima 1.000m2 2.340 m2

ocupacion 50% plantas 50% : maximo 1.170m2 por
planta

Alineaciones y linderos Lindero minimo H/2 minimo 3m H 14m (4 plantas)/2= 7m a vial
y linderos

N2 plantas 4 + atico 4 + atico

Si aplicamos las condiciones de la edificacion hotelera de retranqueos, linderos, la altura minima necesaria
y ocupacion obtenemos una edificacion con un volumen muy estrecho y que pierde gran parte de la edi-
ficabilidad, obteniendo unicamente un edificio hotelero con superficie construida total estimada de
4.430m2t ( 976m2 por planta + 526 dtico).

Ademads hay que tener en cuenta que desde el afio 2005 a la fecha la parcela sigue sin edificar el solar, ya
que como modelo de negocio implantar un hotel en esa zona no es econdmicamente viable debido a la
pérdida de superficie edificable y el volumen que se obtiene resultaria un hotel con pocas habitaciones
haciendo muy dificil la amortizacién de la inversidn y su ejecucion.

También, se debe tener en cuenta el impacto que supone la implantacién de un hotel en la zona, ya que
se trata de un sector netamente residencial de calles estrechas con un colegio de ensefianza primaria a
escasos metros, un hotel aumentaria el flujo vehicular tanto en cantidad como en tamafio, autobuses,
camiones de reparto, etc. aumentando el ruido y la peligrosidad en una zona tan préxima a un colegio.

Por otra parte, un uso hotelero de esta capacidad, provocaria un aumento de las infraestructuras ( por
ejemplo mds zonas de aparcamiento en periodos vacacionales) y abastecimientos y redes existentes para
el buen funcionamiento de ese edificio ( como aumento de red abastecimiento agua / luz en meses de
mayor afluencia y consumo del edificio hotelero)
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ALTERNATIVA O HOTELERA
ordenacién

ol Cost et zonar

Cale Costa Calda
Colle Costa Calda

Esquema: plano de ordenacion PGOU2009 y propuesta ocupacion edificio hotelero
En este caso, es el No desarrollo del ambito, sin acometerse ningun tipo de actuacién y permaneciendo el

estado y sus usos tal como se hallan en la actualidad. Por tanto, no se solucionarian las problematicas y
necesidades actuales expuestas y no dando solucién a ninguna de ellas.

ALTERNATIVA 1 manzana R-3 SUC-T tipo Hotelero (PBA/4)

En esta alternativa se propone modificar el uso del suelo pasandolo de Hotelero a Plurifamiliar PBA/4
manteniendo la altura y adaptando las condiciones de ocupacién y linderos.

En esta alternativa se busca un cambio de tipologia que solucione la problematica y necesidades actuales
de la zona, para ello se opta por cambiar de hotelero a plurifamiliar que consolide el sector, evite vacios
urbanos, evite el impacto de un edificio hotelero en la zona, asi como el acondicionamiento de espacios
libres anexos debido a las cesiones correspondientes

En esta alternativa al pasar de Hotelero a Residencial PBA, para mantener el nimero de plantas, altura 'y
conseguir agotar la edificabilidad y por tanto ejecutar la edificacion, debe aumentarse la ocupaciéon de la
parcela y modificar condiciones de alineacién- linderos quedando de la siguiente manera:

Tipologia PBA EL
Superficie suelo 2.340 m2s 1.429 m2s
Ocupacién PB 75% -

Coef. Edificabilidad 3,205 -

Altura / Plantas 4 + 3tico -
Edificabilidad maxima 7.500m2t -

N2 viviendas 57 uds -

Las condiciones urbanisticas aplicables y propuestas al tipo de edificacion plurifamiliar en bloque abierto
(PBA) seguin el PGOU 2009 que se podria desarrollar son las siguientes:

tipologia PBA- normativa PBA- PARCELA R3- PROPUESTA
Parcela minima 1.000m?2 2.340 m2

ocupacion 50% plantas 75% : maximo 1.755m2 por planta
Alineaciones y linderos Lindero min. H/2 minimo 3m Fachada sin retranqueos

N2 plantas 4 + 3tico 4 + atico
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Como nos pasa en la alternativa 0 si aplicamos las condiciones de la edificacién PBA de retranqueos, lin-
deros y ocupacion obtenemos una edificacién con un volumen muy estrecho y que pierde gran parte de
la edificabilidad, por lo que se propone en esta alternativa modificar la ocupacién y suprimir retranqueos
obteniendo un edificio de tipo residencial de mayor ocupacién y que agota la edificabilidad.

Esto provoca que el edificio resultante aumente de volumen, se expanda; y por tanto, dejando menos
espacio libre alrededor de él y de la trama urbana que lo rodea; creando un mayor impacto en el entorno.

También, deben realizase las cesiones correspondientes debido al incremento del nimero de viviendas
en el sector, teniéndose en cuenta que a la hora de desarrollar la promocién deben cederse los espacios
libres con el consiguiente aumento de coste.

El aumento de densidad de poblacién de esta alternativa no provoca cambios o empeora las infraestruc-
turas existentes o servicios, ya que dicho aumento es menor del 10% de todo el sector y no seria necesario
aumentarlas.

ALTERNATIVA 1 VIVIENDA
ordenacion

Colle Cozh del dxahor Cale Casha del xahar

Colle Costa Calida

Calle Casha Calida

Esquema: plano de ordenacion PGOU2009 alternativa 1y propuesta ocupacion edificio PBA

ALTERNATIVA 2 manzana R-3 SUC-T tipo Hotelero (PBA/6)

En esta alternativa, al igual que en el caso anterior, implicaria modificar el uso y tipologia del suelo de la
manzana R3 pasdndolo de Hotelero a Plurifamiliar PBA, buscando también un cambio de tipologia que
solucione la problematica y necesidades actuales de la zona y cambiar de hotelero a plurifamiliar que
consolide el sector, evite vacios urbanos y el impacto turistico.

Como en la alternativa 1 con el fin de conseguir agotar la edificabilidad y por tanto llevar a cabo la edifi-
cacion, debe aumentarse la ocupacion de la parcela y modificar condiciones de alineacion- linderos para
que sea viable también la propuesta.

A diferencia de la alternativa 1, esta alternativa propone generar un volumen edificado con menor ocu-
pacion que genere mayor espacio libre de parcela compensa la edificabilidad con la altura y evita una
pantalla o gran volumen y crea alrededor mayor espacio libre.
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Se modifican las condiciones urbanisticas como se describen a continuacion:

Tipologia PBA EL
Superficie suelo 2.340 m2s 1.429 m2s
Ocupacién PB 60% plantas -

Coef. Edificabilidad 3,205 -

Altura / Plantas 6 + atico -
Edificabilidad maxima 7.500m2t -

N2 viviendas 57 uds -

Como se comentaba, en esta alternativa al pasar de Hotelero a Residencial PBA y que sea viable se debe
aumentarse la ocupacion de la parcela y modificar condiciones de alineacién- linderos quedando pro-
puesta de la siguiente manera:

tipologia PBA- normativa PBA- PARCELA R3- PROPUESTA

Parcela minima 1.000m?2 2.340 m2

Ocupacion plantas SR 50% plantas 60% : maximo 1.404m2 por planta

Ocupacidn planta bajo rasante | Superficie que ocupa edif. 100% de la parcela: 2.340m2

Alineaciones y linderos Lindero minimo H/2 minimo | Linderos y retranqueos minimo 3m
3m

N2 plantas 6 + atico 6 + atico

Al igual que nos pasa en la alternativa 0 y 1 si aplicamos las condiciones de la edificacion PBA de retran-
queos, linderos y ocupacion obtenemos una edificacion con un volumen muy estrecho y que pierde gran
parte de la edificabilidad y resulta inviable, por lo que se propone en esta alternativa modificar la ocupa-
cién y retranqueos obteniendo un edificio de tipo residencial viable de ejecutar.

Esta alternativa es muy similar a la anterior, también deben realizase las cesiones correspondientes a
debido al incremento del nimero de viviendas en el sector.

Pero a diferencia de la anterior, se busca genera un volumen edificado con menor ocupacion de parcela,
compensando la edificabilidad en altura, creando a su alrededor mayor espacio libre y una fachada frente
al mar mas estrecha, favoreciendo la circulacién de las brisas marinas por la proximidad a la costa y per-
mitiendo que el entorno tanto del edificio como del sector ofrezca mas vacios dedicados a espacios libres.

También se busca un equilibrio entre los costes de construccién y desarrollo urbano aumentando el nu-
mero de viviendas construidas haciendo rentable la inversion, el incremento en altura del edificio se co-
rresponde con los edificios ya construidos en el sector, como es el caso de la parcela TU-R+R1.1.

Al igual que en la alternativa 1, el aumento de densidad de poblacién no provoca cambios o empeora las
infraestructuras existentes o servicios, ya que dicho aumento es menor del 10% de todo el sector y por
tanto, no seria necesario aumentar redes existentes de abastecimiento/saneamiento, servicios publicos
ni aumentar servicios de tipo sanitario/ educacion etc.
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ALTERNATIVA 2 VIVIENDA
ordenacion

Calle Cost del Azahar
Cale Costa del Aashar

Calle Cozta Calda

Calls Cesty Colidn

Esquema: plano de ordenacion PGOU2009 alternativa 2 y propuesta ocupacion edificio PBA

8.1.CRITERIOS PARA LA SELECCION DE ALTERNATIVAS

La eleccidn de la alternativa optima y adecuada se basa en una serie de condicionantes y criterios que se
detallan a continuacion:

1.- CONDICIONES URBANISTICAS.

El condicionante principal para la eleccidn se basa en resolver un problema de imposibilidad de edificacidn
hotelera en una zona netamente residencial, que persiste ya desde hace muchos afios y que no permite
consolidar el sector y la zona. También con el fin de resolver el incremento en la demanda de vivienda
nueva en la zona de aguadulce sur y en el municipio.

ademas de resolver la imposibilidad ejecutar un residencial de uso hotelero, el de buscar la propuesta de
un residencial mas viable y con menor impacto al entorno.

2. CRITERIOS MEDIOAMBIENTALES

Como condicion indispensable, es la que permita terminar un suelo que lleva 19 afios sin desarrollar de-
bido a las condiciones urbanisticas de la parcela, poco o nada atractivas para la inversién privada, gene-
rando problemas medioambientales debido a que es utilizado sistematicamente como vertedero y de
seguridad debido a la falta de mantenimiento.

Ademas, La propuesta se deberd ajustarse a la parcela, teniendo en cuenta la separacion a linderos y las
distintas afecciones como la del Dominio Publico Maritimo Terrestre (DPMT) y del Reglamento del Domi-
nio Publico Hidraulico (DPH). Incluso se tendra que desarrollar de forma que no suponga una pantalla para
el entorno o un gran impacto visual, intentando potenciar la calidad del paisaje y la percepcién visual.

3. CRITERIOS SOCIO-ECONOMICOS

El desarrollo propuesto contempla por un lado la construccion de un edificio de viviendas y la cesidon y
acondicionamiento del espacio libre colindante generando un espacio para el uso y disfrute de los habi-
tantes de la zona.
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8.2.SELECCION DE LA ALTERNATIVA VIABLE

Como resultado de las alternativas propuestas, se considera la Alternativa 2 como la mas adecuada tanto
técnica por su mejor aprovechamiento y ordenacién dentro del sector con los colindantes; como ambien-
talmente ya que se desarrollaria con un volumen mas esbelto que reduciria el impacto ambiental, inte-
grandose en el entorno. Tampoco provocaria cambios en infraestructuras ni servicios existentes al ser una
actuacion a pequeiia escala dentro del sector con bajo impacto.

Ademas, al ser la alternativa mas optima y viable técnica y econdmicamente reduciria el impacto ambien-
tal derivado de dejar una parcela en su estado actual durante tanto tiempo.

Por otro lado, el objetivo que motiva esta actuacién de una mejora de la ciudad se veria conseguido al
consolidar el sector y al crear nuevos espacios dotacionales al servicio de la poblacién y de la zona.

9.MEMORIA DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA. ALTERNATIVA
PROPUESTA

Tras el estudio de las diferentes alternativas y la seleccion de la mds adecuada se detalla a continuacién
la propuesta de actuacion de transformacién urbanistica de mejora urbana aplicando las condiciones de
la alternativa 2 (alternativa propuesta) con el fin de justificar de forma mas exhaustiva tanto la actuacion
propuesta como los deberes y cesiones obligados en este tipo de actuacion.

9.1 PROPUESTA DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA

Como se introdujo en apartados anteriores, la actuacion que se pretende llevar a cabo, es una actuacion
de transformacidén urbanistica de mejora urbana en la parcela R3 del sector S-13 calificado como suelo
urbano transformado motivada por la mejora de la ciudad (sector) existente.

Una vez estudiadas diferentes alternativas, tanto actual como futuras; se opta por la eleccién de la
alternativa 2 al ser la mas optima y viable a todos los niveles y se propone actuar de la siguiente manera:

-Modificacion y cambio de uso y tipologia de la parcela R3 de tipo hotelera HOT a residencia plurifamiliar
PBA vy la cesién de dotaciones publicas del resto de parcela recogida en el PGOU como espacio libre EL
anexa. Modificacion de las las condiciones de ocupacién y alineacion/retranqueos la edificacion en la
parcela R3 para su viabilidad.

-Ademas, a efeto de mantener las reservas minimas de dotaciones segun lo establecido en el PGOU 2009
y segun lo recogido por el articulo 28 c) de la Ley LISTA de deberes de la actuacién de mejora urbana
donde habla de “..Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos
reglamentariamente..” se justificaran las cesiones a realizar.

- Al actuar Unicamente a nivel de parcela y respetando su estructura general dentro del sector se garantiza
la no alteracién de su configuracion de viales ni redes basicas.

Este tipo de actuacidn estd recogida y permitida conforme al articulo 27 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia LISTA
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- A.CALCULO JUSTIFICACION DE RESERVAS DE DOTACIONES

Se justifica en este apartado la reserva de terrenos para equipamiento y espacios libres segun lo
establecido en el PGOU, seguin la LEY LISTA 7/2021 y segun las ultimas modificaciones recogidas
en el Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacion.

El articulo 47 del reglamento LISTA Decreto 550/2022 nos habla en profundidad de las
actuaciones de transformacién urbanistica de mejora urbana, y concretamente en el apartado
47.3.b) de las dotaciones donde nos dice:

“..b) Serdn necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento que establezca
su ordenacion detallada, conforme a las directrices para la intervencion en la ciudad existente establecidas
en el Plan Bdsico de Ordenacion Municipal y el Plan de Ordenacion Urbana y a lo establecido en el articulo 82.
Se presumird que en una actuacion de transformacion urbanistica en suelo urbano no se precisan nuevas
dotaciones publicas, locales o generales, cuando de la nueva ordenacion no se derive, en su dmbito, un
aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un incremento de poblacion superior al veinte por
ciento..”

Por tanto, en nuestro caso, se trata de un area homogénea ya consolidada, y donde no se
aumenta edificabilidad al respetar los 7.500m2. Unicamente existird un aumento del nimero de
viviendas e incremento de la poblacion que supone un aumento del 20% del dmbito al pasar de
0 a 57 viviendas. Sera necesario la cesidn para nuevas dotaciones

-Cuadro de densidad de poblacion en propuesta:

AUMENTO DE VIVIENDA PROPUESTA: 57 VIV
DENSIDAD DE POBLACION (segun art.82 LISTA) : 2,4 HAB/VIV
TOTAL AUMENTO DE DENSIDAD: 136,8 HAB.

NUmero de la anotacion: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00

A efectos de determinar el nivel dotacional existente en el ambito S-13 donde se integra la
actuacion propuesta de transformacién urbanistica obtenemos los siguientes datos

-Cuadro de condiciones actuales en el sector 5-13

= Ayuntamiento de Roquetas de Mar - Documento por Defecto

SECTOR 5-13 g
Suelo Lucrativo 32.336,35 m2s o
Edificabilidad lucrativa residencial 63.662,00 m2t ég'f
Edificabilidad lucrativa hotelera 7.500,00 m2t %g
EDIFICABILDIAD TOTAL LUCRATIVA 71.162,00 m2t ;‘f@
Superficie equipamiento objetivo 13.022,00 m2s §§
Superficie Espacios libres y ZV objetivo 13.409,00 m2s %E
Supericie equipamiento existente 13.022,00 m2s EE
Superficie Espacios libres y ZV existente 9.449,00 m2s é«g

o

5

2
=22
-Cuadro de nivel dotacional en el sector S-13 ¥ §§
SECTOR S$-13 — N2 VIVIENDAS SEGUN PGOU 653 VIV. §§§
Reserva equipamientos comunitarios basicos 0,183m2s/m2t 8,31 m2s/hab é?ﬁ
Reserva ELy ZV 0,188m2s/m2t 8,56 m2s/hab gﬁé
852
|NIVELDOTACIONALEXISTENTE |  0,316m2s/m2t| 14,34 m2s/hab| o
Reserva equipamientos comunitarios basicos 0,183m2s/m2t 8,31 m2s/hab SE3
o>0
Reserva ELy ZV 0,726m2s/m2t 6,03 m2s/hab s
1
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El articulo 82.5 del Reglamento y la disposicidn transitoria tercera modificada segtn el DL 3/2024
del 6 de Febrero nos habla de la reserva de terrenos y estandares dotacionales.

82.5. ... «5. En los dmbitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los instrumentos
de ordenacion urbanistica detallada deberdn, en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacion Urbana
o Plan Bdsico de Ordenacion Municipal, reservar las dotaciones locales para equipamientos comunitarios
bdsicos y para espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacién o de
edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que
para dichas actuaciones se establecen en el articulo 49. Se presumird que en una actuacion de
transformacion urbanistica en suelo urbano no se precisan nuevas dotaciones publicas, locales o generales,
cuando de la nueva ordenacion no se derive, en su dmbito, un aumento de la edificabilidad superior al diez
por ciento o un incremento de poblacion superior al veinte por ciento.»

1.b) de la disposicién transitoria tercera, que queda redactado del siguiente modo: «b) En cuanto a las
reservas y estdndares dotacionales correspondientes, serdn los que resulten de aplicar los criterios del
articulo 82, con las siguientes particularidades: Las reservas de dotaciones locales para equipamientos
comunitarios bdsicos y para espacios libres y zonas verdes irdn referidas al nivel dotacional existente de
la zona de suelo urbano en la que se integre la actuacion de transformacion urbanistica, calculado
conforme a los criterios de este Reglamento. En caso de que el instrumento de planeamiento general no
haya definido zonas de suelo urbano, el instrumento que establezca la ordenacion urbanistica detallada
identificara un dmbito equivalente de suelo urbano de acuerdo con los criterios de este Reglamento a lo
meros efectos del cdlculo del nivel dotacional existente. Este cdlculo serd de aplicacion para posteriores
actuaciones de transformacion urbanistica en la misma zona de suelo urbano o dmbito equivalente. Las
reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres y zonas verdes se
establecerdn en proporcidn al incremento de poblacidn que se derive de la actuacion para mantener, al
menos, el estdndar existente. A estas actuaciones les serd de aplicacion lo establecido en el segundo pdrrafo
del apartado 5 del articulo 82.»

Por tanto, y conforme a la disposicidon transitoria tercera y el art.82 la actuacion de
transformacion urbanistica propuesta ira referida al nivel dotacional existente y calculado en el
cuadro anterior.

Por otro lado, las dotaciones pertenecientes a sistemas generales irdn referidas, como bien dice
la disposicion transitoria tercera, al menos al estdndar existente.

Una vez obtenido el nivel dotacional existente se justifica y calcula la reserva dotaciones locales

de terrenos para equipamientos comunitarios basicos y zonas verdes; y la reserva de dotaciones
pertenecientes a los sistemas generales:

A.1 DOTACIONES LOCALES — EQUIPAMIENTOS COM. BASICOS Y ZONAS VERDES

Para el calculo de dotaciones locales y teniendo en cuenta los pardmetros existentes en el
ambito S-13 se obtienen los siguientes resultados aplicados a la parcela:

SUPERFICIE DE PARCELA 2.340 m2
EDIFICABILIDAD MAXIMA lucrativa 7.500 m?t
N2 MAXIMO DE VIVIENDAS PROPUESTO 57 unidades viv.
DENSIDAD DE POBLACION 136,8 hab.
57 VIV. Reserva de
136,8hab dotaciones
N2 viviendas propuesto necesarias
Reserva equipamientos comunitarios basicos 8,31 m2s/hab| 1.136,80 ms2
Reserva EL y 7V 6,03 m25/hab 824.90 m2s
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Por tanto, para la transformacion de mejora urbana de la parcela R3 de 2.340m2s y 7.500m?2t,
manteniendo el nivel dotacional existente, son necesarios una reserva de 1.961,71m2s para
dotaciones locales. Corresponde 1.136,80m2s a equipamientos comunitarios bdsicos vy
824,90m2s a Espacios libres

A.2 DOTACIONES - SISTEMAS GENERALES

Por otro lado, las dotaciones pertenecientes a sistemas generales irdn referidas como bien dice
la disposicion transitoria tercera enumerada anteriormente al estandar existente al menos.

...Las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres y zonas verdes se
establecerdn en proporcion al incremento de poblacion que se derive de la actuacion para mantener, al
menos, el estdndar existente. A estas actuaciones les serd de aplicacion lo establecido en el segundo pdrrafo
del apartado 5 del articulo 82.»

El Plan general vigente de Roquetas de Mar fija el estandar para sistemas generales en 7,31
m2s/hab. Los sistemas generales que ya forman parte del dominio publico en el sector son de
1,63 m2s/hab.

Por tanto, para el aumento de poblacién propuesto y manteniendo el estandar existente
obtenemos una reserva para sistemas generales de 222,98m?2 considerando el minimo existente
y suficiente para el aumento propuesto:

Numero de la anotacion: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00

57 VIV. Reserva de
136,8hab dotaciones
N2 viviendas propuesto SSGG

- B .CALCULO DE APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

La modificacion de uso y tipologia propuesta en esta actuacién puede suponer un incremento
del valor econdmico del suelo y por tanto del aprovechamiento urbanistico.

=1

Segun recoge el art. 52 del reglamento:

_id=1&idioma:

..Articulo 52. Aprovechamiento urbanistico. 1. El aprovechamiento urbanistico es el
parametro juridico-técnico, expresado en unidades de aprovechamiento, que delimita el
contenido econdmico del derecho de propiedad de un suelo. El aprovechamiento urbanistico se
determinard como sigue: a) Ponderando la superficie edificable en un suelo, medida en metros
cuadrados de techo, en funcion del uso y tipologia que tenga asignado en el instrumento de
ordenacion urbanistica. A estos efectos, el instrumento establecerd coeficientes de ponderacion
en funcion de los usos y tipologias previstos en la ordenacion. b) Los coeficientes vendrdn
determinados por la relacion entre el valor de repercusion del coste del suelo para cada uso y
tipologia y el mismo valor referido a una edificacion plurifamiliar de vivienda protegida de
régimen general. Para el cdlculo de los valores se tomard como referencia el régimen de las
valoraciones de la legislacion estatal de suelo y los pardmetros contemplados en la normativa
autondémica de vivienda protegida que resulten de aplicacion en el municipio...
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e B.1 calculo de valoracidn del suelo

Siguiendo las determinaciones recogidas en el Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el
que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo y Real Decreto Legislativo

28

7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana

Elart. 37 del RDL 7/2015 recoge la valoracién del suelo urbanizado no edificado, como es nuestro

caso, por tanto la valoracion se calculara:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la ordenacion
urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de proteccion que permita tasar su
precio mdximo en venta o alquiler. Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la
ordenacion urbanistica, se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito espacial

homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente,

determinado por el método residual estdtico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los deberes y cargas

pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

o B.1.1 Valoracion suelo estado actual — hotelero

Parcela R3- hotelero CONDICIONES GENERALES
Sup. Suelo m2s 2.340m2s

Edificabildiad m2t 7.500m2t

N2 uds vivienda Oud

Se han analizado ofertas de venta ubicadas en Aguadulce y zona de Almeria, dadas sus caracteristicas y al
no existir un gran nimero de muestreo en la zona, se amplia el radio de busqueda a municipios mas

proximos.

El dato se obtiene del portal inmobiliario Idealista donde nos da un precio medio de 2.160€/m2 para

tipologias hoteleras

34 m' 2266 C/m? Sin inqguiling

La s 41 pecesits una efoma, aunque Jos locales no necesitan refoima. ks referncia catastral son 4 (3locales y
1 wivienda).

® Contactar %, Ver teléfono u)

Edificio de uso mixto en Carbaneras
1.000.000 ¢ rsovoeae L v
Hom 5000 €/m* Con inguiling

Sin fotos iincreibile oportunidad de inversion en Carbonerast Presentamos este edificio en venta, ubicado en el corazon
Pide fotos al anunciante ded pueblo. Con una superficie de 300 metros cuadrados, este edificko de dos plantas cuenta con 4 amplios

® Contactar %, Ver teléfono u

Procio miedio 2160 eus/m? Coma crdenamos los tesultados ©F

En aplicacion del articulo 22, referente a la valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado, se
establece el valor del suelo no edificado como el producto de la edificabilidad en mat/mas por el valor de

repercusion del suelo, en euros por metro cuadrado:

VS =2 Ei - VRSi

El valor de repercusién del suelo se determina por el método residual estatico conforme a la expresion:

VRS = Vv/K- Vc
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Estableciéndose Vv como el valor en venta del metro cuadrado de edificaciéon del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente sig-
nificativo, en euros por metro cuadrado edificable.

El coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestion y pro-
mocidn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacién de la edificabilidad. Con cardcter general serd de 1.40.

Vc es el valor de construccion por ejecucién material, gastos generales y beneficio industrial, tributos,
honorarios técnicos y otros gastos, lo que hace un total de 43,0 %.

Dadas las caracteristicas de las edificaciones se ha considerado como coste unitario aplicable el corres-
pondiente a hotelero segun el coste estimado en la ordenanza fiscal reguladora del Ayuntamiento de
Roquetas de Mar para un edificio hotelero calidad media, descartando hostales/ pensiones y hoteles de
4 estrellas.

Menor de 70 m? 582,12 € m?
Entre 70 m?y 130 m? 529,20 € m?
Plurifamiliares aislados.
Entre 130 m”y 200 m’ 582,12 € m*
Mayar de 200 m? 635,04 € m?
Locales sin uso especifico. En bajos de edificios 327,60 € m?
11. OTROS EDIFICIOS.
1. HOTELES, HOSTALES Y PENSIONES.
Hotel 5 estrellas 1.376,17 € m?
Hotel 4 estrellas 1.165,50 €/ m?
Hotel 3 estrellas 999,94 € m?
Hoteles, hostales y pensiones. Hotel 2 estrellas 705,60 € m?
Hotel 1 estrella 630,00 € m?
Hostal/pensiones 2 estrellas 579,60 €/ m?
Hostallpensiones 1 estrella 539,28 & m?

coste total de ejecucion Vc seria 1.43 x PEM (705,60€/m2) = 1.009,0 €/m?
el valor Vrs seria:

Vrs=2.160/1,4 — 1009,0 = 533.85 €/m2s

Por tanto, el valor resultante para el suelo y edificacion de tipo hotelero es:

Parcela R3 -HOT Vs=7.500m2t x 533.85€/m2 =4.003.875 €

O B.1.2 Valoracion suelo actuacion propuesta — plurifamiliar libre

Parcela R3- PBA CONDICIONES GENERALES
Sup. Suelo m2s 2.340m2s

Edificabilidad m2t 7.500m2t

N2 uds vivienda 57 ud

Se han analizado multiples ofertas de venta ubicadas en Aguadulce sur, dadas sus caracteristicas similares
a la posible construccidn y obteniendo a través del portal inmobiliario un precio de metro cuadrado cons-
truido de vivienda a fecha Octubre de 2024 minimo de 1.868 €/m2.
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3 hab. 160 m? Planta 1 exterior con ascensor

jAtencién! jOportunidad Gnica en una de Ias mejores zonas de Aguadulce! A tan solo unos pasos de la playa,
ponemos a la venta este fantastico piso que cuenta con 3 habitaciones amplias, perfectas para toda la famili...

& Contactar %, Ver teléfono

al
<

Piso en Aguadulce sur, Roquetas de Mar

138.900 «

2 hab. 70 m? Planta 1* sin ascensor

Se vende magnifico piso muy luminoso y amplio, consta de 2 habitaciones con armarios empotrados, 1 bano,
salon comedor, cocina amplia con lavadero y amueblada. Tiene dos aparatos de aire acondicionado. Terraza c...

Vistas al mar

& Contactar %, Ver teléfono

al
<

Piso en calle San Isidro Labrador, 14, El Parador, Roquetas de Mar
110.000 ¢
2 hab. 78 m? Planta 2* exterior con ascensor

Buena zona, escuelas, tiendas, 2 min sentro comercial gran plaza, parco acuatico, plalla, habitaciones amplias,
todo separado, amueblado Distribucion: Terraza descubierta de 5 m2 4 vecinos en el edificio La casa dispone...

& Contactar %, Ver teléfono |

recio medio 1.868 eur/m? Como ordenamos los resultados [

En aplicacion del articulo 22, referente a la valoracion en situacién de suelo urbanizado no edificado, se
establece el valor del suelo no edificado como el producto de la edificabilidad en mat/mas por el valor de
repercusion del suelo, en euros por metro cuadrado:

VS =2 Ei - VRSi

El valor de repercusién del suelo se determina por el método residual estatico conforme a la expresion:
VRS = Vv/K- Vc

Estableciéndose Vv como el valor en venta del metro cuadrado de edificaciéon del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente sig-
nificativo, en euros por metro cuadrado edificable.

El coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestion y pro-
mocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacién de la edificabilidad. Con caracter general serd de 1.40.

Vc es el valor de construccidn por ejecucién material, gastos generales y beneficio industrial, tributos,
honorarios técnicos y otros gastos, lo que hace un total de 43,0 %.

Dadas las caracteristicas de las edificaciones se ha considerado como coste unitario aplicable el corres-
pondiente a Vivienda plurifamiliar segin la ordenanza fiscal reguladora del Ayuntamiento de Roquetas
de Mar para un edificio residencial con viviendas entre 130m2 y 200m2 es de 582,12 €/m2

Menar de 70 m? 582,12 € m?
Entre 70 m?y 130 m? 529,20 € m?
Plurifamiliares aislados.
Entre 130 m?y 200 m? 582,12 € m’
Mayor de 200 m 635,04 € m?
Locales sin uso especifico. En bajos de edificios 327,60 € m?
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coste total de ejecucion Ve seria 1.43 x PEM (582.12 €/m2) = 832.43 €/m?

el valor Vs seria:
Vrs= 1.868/1,4 — 832.43 = 501.85€/m2

Por tanto, el valor resultante para el suelo con edificacién de tipo plurifamiliar es:

Parcela R3 -PBA Vs=7.500m2t x 501.85 €/m2 = 3.763.875 €

e B.2 calculo de valoracidon del suelo referido a edificacion plurifamiliar de vivienda

protegida

Seglin nos marca el art 52 del reglamento, serd necesario obtener el valor de repercusion del coste del
suelo referido también a una edificacién plurifamiliar protegida de régimen general. Para el célculo de
vivienda protegida nos regimos seglin marca en el Decreto 6/2022, de 18 de enero, por el que se modifica
el Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de vivienda,
rehabilitaciéon y regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030.

El art. 19 de dicho documento nos establece los siguientes mdédulos para su calculo:

-Modulo bésico de precio de referencia por sup. Util: 870 €/m?2

-Modulo ponderado:870 €/m2 x coef. territorial Roquetas de Mar 1,15 x 1.7 régimen general=
1.700,85€/m2

- relacion superficie Util/ construida: 7.500/ 1.2= 6.250m2t

-Precio de referencia vivienda protegida: modulo ponderado 1700,85 €/m2 x sup. Util vivienda 6.250 m2t
=10.630.312,5€

Teniendo en cuenta que segun el art. 7 de la ley 13/2005 11 noviembre de medidas para la vivienda
protegida y suelo nos dice que el valor de repercusién de suelo no puede exceder el 15% obtenemos

Valor suelo 15% 10.630.312,5 = 1.594.546,87 € portanto VRs:212.61€/m2

e B.3justificacion y comparacion de VRS de los diferentes usos y tipologias

Parcelas VRS = Vv/K- Vc Coef edificabilidad Aprovechamiento

lucrativas homogenizacion* urbanistico
Calulado con respecto VP
1.00

R3 hotelero 533.85€/m2 2.51 7.500 m2t 18.825 UAs

R3 -PBA libre 501.85 €/m2 2.36 7.500 m2t 17.700 UAs

R3 PBA vivienda | 212.61 €/m2 1.00

protegida

Los resultados arrojan que no existe incremento del aprovechamiento por la modificacién del uso y
tipologia propuesta, siendo en este caso inferior.
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- C.JUSTIFICACION DE CESIONES

Como se ha estudiado en el apartado anterior, el aumento de viviendas y densidad implica un aumento
de las cesiones. Una vez obtenida la reserva de dotaciones locales de terrenos para equipamientos
comunitarios bdsicos- zonas verdes y la reserva de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales se
tiene que realizar una cesion de:

. . L .. 1.136,80 ms2
Reserva equipamientos comunitarios basicos

824.90 m2s
Reserva ELy ZV

1.961,71 m2s
RESERVA DE DOTACIONES LOCALES

222,98 m2s

RESERVA DOTACIONES SISTEMAS GENERALES

2.184,69 m2S
SUPERFICIE TOTAL CESIONES

- Paralas dotaciones de espacios libres /zonas verdes de sistemas locales y dotaciones de sistemas
generales que implican una cesidon de 1.047,88 m2s ( 824,90m2s EL + 222,98m2s SSGG) se
entregard la parte de suelo dentro de la parcela de superficie 1.429m2s urbanizada vy
acondicionada. Esto implica que se cedera también el exceso restante de 381.12m2 para
sistemas locales de espacios libres y zonas verdes con el fin de crear mayores espacios verdes
urbanos que fomente un entorno mds sostenible y sea una mejora del bienestar de la poblacién.

Numero de la anotacion: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00

- Para las dotaciones de equipamientos comunitarios basicos la cesidn a realizar es de
1.136,80m2s. Como el ambito de la parcela tiene una superficie muy limitada y es imposible
ceder fisicamente entrega de suelo dentro de este; siguiendo lo establecido en el articulo 49 de
laley 7/2021, se procederd a ceder un local entro del futuro complejo inmobiliario.

La cesidn sera de un local de superficie 400m2 en planta baja dentro del futuro complejo
inmobiliario y dicha superficie de local tendra caracter de bien de dominio publico.

Hay que tener en cuenta que al tratarse de un sistema local, la edificabilidad del local serd no
lucrativa y la finca registral que se conforme tendra cardcter de bien de dominio publico. Esta
entrega sustitutiva se valorara en el siguiente apartado.
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Si definimos mas a fondo la cesion correspondiente a sistemas locales de EL y ZV, teniendo en
cuenta la dimensién del espacio y las condiciones establecidas por uso pormenorizados se
propone el uso pormenorizado de espacios libres con areas de juego ( que permite trazar un
circulo de D. 12m) y parque urbano. Por otro lado como la cesidn correspondiente a SSGG es de
Unicamente 222.98m2 se propone una configuracion préxima a la avenida de Torrequebrada.
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Por tanto como resumen de las cesiones aplicables resultantes obtenemos:
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10§l

CESION EQUIV.
EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO
GENERAL
SUPR.400 m2

Cadlle Costa de Alm

©

sup. suelo2340 m2

. 60.00 ,
Calle Costa del Azahar

Esquema: plano de ordenacion planta baja y cesiones

NUmero de la anotacion: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00

Como se comento anteriormente la entrega de equipamientos comunitarios basicos se sustituye por un
local en el complejo inmobiliario y se justifica de la siguiente forma:

En justificacion del art.49 del Reglamento donde nos dice:

...El deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podrd sustituirse motivadamente en
los instrumentos de ordenacidn urbanistica, de forma total o parcial, por otras formas de cumplimiento del deber
conforme a lo dispuesto en los apartados siguientes: a) En caso de imposibilidad fisica de materializar la entrega
de suelo en el ambito correspondiente, ésta podrd sustituirse por la entrega de superficie edificada en un
complejo inmobiliario dentro del mismo, que se constituird conforme a lo previsto en la legislacion estatal de
suelo y en el articulo 168.2. Esta superficie, de edificabilidad no lucrativa, tendrad el cardcter de bien de dominio

=1

©
publico... 5
s
3
Por tanto, al tener una superficie de parcela lucrativa de Unicamente 2.340m2s y no poder realizar la cesidon _1'_$I
correspondiente de la totalidad se motiva la cesion de un local dentro del complejo inmobiliario y la entrega 'y £
]
-

acondicionamiento de 1.429m2s destinados a espacio libre y zonas verdes y sistemas generales.

Para justificar esta cesion del local dentro del complejo inmobiliario se calcula en el apartado siguiente la
justificacion econdmica de esta cesidn

ortal/entidades.do?error !
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e C.1justificacion econdmica de la cesion de local dentro del complejo inmobiliario

Como se ha indicado, al no poder materializar las cesiones en suelo por la superficie limitada del
ambito, se sustituye por la entrega de un local dentro del futuro complejo inmobiliario y por el
acondicionamiento de los espacios libres existentes y del exceso de la parcela en el ambito de
actuacion. Se detalla a continuacién como se compensa econémicamente esta sustitucién.
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Se han analizado ofertas de venta de locales en Aguadulce sur en portales inmobiliarios y dadas
sus caracteristicas similares por la situacion en planta baja, zona préxima al mar, la posible cons-
truccion ; se obteniendo un precio de metro cuadrado construido de local es de 1.248 €/m2.

B | - A5 S0 1160 €m°

3 B :
‘ 3’ [":‘ Local comercial en venta con una superficie de 50 m? situado en la localidad de
r| Abme pacio comertial se sitiia en of Paser

Roquetas de Mar, provingia de
= de Apquetas de Ma

aritima, e la Urbarnizatio

® Contactar A, Ver teléfono

Local o nave en calle Mauritania, Aguadulce sus, Roquetas de Mar
119.000 «
122 975 €mt

Local en Roquetas de Mar. Cuenta con una superficle de 12271 m2. - £l inmueble se encuentra ocupade
llegalmente por terceros y sin los suministos debidamente contratados. £l inmueble se transmitird: (1) como

& Contactar % Ver teléfono

Local en Aguadulee sur, Roquetas de Mar

110.000 «
1BOm* 1 €M
Sin fotos Varlos locales comerciales desde 180 m2, disponibles para su venta, en una muy buena zona de 1a cudad,
Pide fotss 3 anunciante cercana  a costa y con posiniidades maltipies. no deje de visitario

® Contactar % Ver teléfono

Precio media 1.248 eur/m? oo Gebenamos ok sesultados

En aplicacion del articulo 22, referente a la valoracidn en situacion de suelo urbanizado no edifi-
cado, se establece el valor del suelo no edificado como el producto de la edificabilidad en
mat/mas por el valor de repercusion del suelo, en euros por metro cuadrado:

Namero de la anotacién: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00

VS =2 Ei - VRSi

El valor de repercusion del suelo se determina por el método residual estatico conforme a la
expresion:
VRS = Vv/K-Vc

Estableciéndose Vv como el valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso conside-
rado del producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado esta-
disticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

-

1l

[0

El coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestion 5
.z , . . . P .z . o . k=

y promocidn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion inmobiliaria <
. . . .z e ope s s 1l
necesaria para la materializacion de la edificabilidad. Con caracter general sera de 1.40. 2
|5

oF

o

Vc es el valor de construccién por ejecucion material, gastos generales y beneficio industrial,
tributos, honorarios técnicos y otros gastos, lo que hace un total de 43,0 %.

Dadas las caracteristicas se ha considerado como coste unitario aplicable el correspondiente a
local sin uso segun la ordenanza fiscal reguladora del Ayuntamiento de Roquetas de Mar para un
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Plurifamiliares aislados. 5%
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=8
Mayor de 200 m? 635,04 € m’ SE
Cc
Locales sin uso especifico. En bajos de edificios 327,60 €& m? §§
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coste total de ejecucidn Vc seria 1.43 x PEM ( 327,60€/m2) = 468,46€/m?

el valor Vs seria:
Vrs= 1.248/1,4 — 468,46 = 422.96€/m2

Por tanto, el valor resultante para el suelo con edificacion de tipo local comercial en bajo de
edificio es:

Parcela R3 bajo TER comercial Vs=400m2t x 422.96 €/m2 = 169.184€

Una vez calculado el valor de suelo con un local comercial en planta baja de 400m2t dentro del
complejo inmobiliario se compara con el calculo de valor de suelo a sustituir con el fin de
asegurar que la sustitucion de la cesion de suelo de equipamiento por un local es compensada.

La superficie para las dotaciones de equipamientos comunitarios basico a realizar por la
actuacion de transformacion urbanistica propuesta es de 1.136,80 m2s.

Por tanto, siguiendo como en los calculos anteriores, las determinaciones recogidas en el Real
Decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la
Ley del Suelo y Real Decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana:

En aplicacion del articulo 22, referente a la valoracién en situacién de suelo urbanizado no edifi-
cado:

VS = Z Ei - VRSi

Para obtener el valor de “VS” se tendra en cuenta la media aritmética del precio de venta de
suelo urbano de la zona aguadulce sur y con similares caracteristicas urbanisticas da como
resultado Vs: 390 €/m?2

ZEEm Urbaso (solas

Sudar en verila pata vivienda unmlamila

® Contactar

FRrmng en caming de les Parmales. n, Agusdules sue, ROGUetas de Mar
300.000«
RO M Uhann (ustar)

160 puacs mati cusdrade. €000 matros apenximados

® Contactar %, Ver teléfono

Terrono en calle A-391, o/n. £l Parador, Roguetas de Mar
89,000 ¢ waess |

25 m® Urbano fsolar)

Sin fatos

i e 3 IUneAnts

W Contactar . Ver teléfono

Frecin media 390 pur/m! Come aidenamos 103 esullads

La edificabilidad Ei da un valor de 3.205 m2/m2

VRSi =390 €/m2 /3.205 m2/m2 =121,68 €/m2

El coste de suelo de superficie 1.136,80m2s seria:

COSTE SUELO CESION : 1.136,80m2s x 121.68 €/m2=138.325,82 €
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Por tanto, como se puede comprueba se compensa sobradamente el valor econdmico del suelo a ceder
de equipamientos comunitarios basicos de superficie 1.136,80m2s con la entrega propuesta de un local

dentro del complejo inmobiliario de 400m2.

COSTE CESION SUELO 1.136,80 m2 138.325,82 €
EQUIPAMIENTOS

COSTE LOCAL DENTRO DEL 400m2 169.184,00 €
COMPLEJO INMOB

D. RESUMEN DE LA ACTUACION

En definitiva, el presente documento pretende:

Cambiar el uso vy tipologia de la parcela R3 de 2.430m2 de hotelero a residencial plurifamiliar
bloque abierto PBA

Aumento del nimero de unidades de vivienda a 57, para la parcela R3 sin modificar la
edificabilidad maxima existente de 3,205 m2s/m2ty 7.500m2t

Redefinir los paramentos de altura de la parcela y ocupacién y retranqueos - linderos,
proponiendo una ordenacién volumétrica acorde a las parcelas colindantes existentes en el
sector S-13 y que sea viable de ejecutar.

Al existir un aumento de densidad de poblacion superior al 20% se realizardn cesiones de
dotaciones:

Las cesiones correspondientes a EL y zonas verdes de sistemas locales y sistemas generales se
realizaran con la entrega del resto de parcela de 1.429m2s calificada como EL, acondicionada y
ejecutando obras de urbanizacién.

Para la cesién de equipamientos correspondiente a 1.136,80m2s, debido a la imposibilidad de
ceder terreno por su limitada superficie, se opta por la cesidn de un local de 400m2 dentro de
la parcela y del propio complejo inmobiliario en proporcién a la superficie y valor del suelo

correspondiente a dotaciones.

Como resumen de lo expuesto de adjunta cuadro comparativo de las condiciones y determinaciones

existentes y propuestas:

PARCELA R3 CONDICIONES EXISTENTES ‘ CONDICIONES PROPUESTAS
SUPERFICIE 2.340M2 2.340M2

TIPOLOGIA HOT PBA

COEF EDIFICABILIDAD 3,205 3,205

EDIFICABIDID MAX 7.500M2T 7.500M2T

N2 VIVIENDAS 0 57

ALTURA 4 +ATICO 6+ATICO (PB+5+atico)
TIPOLOGIA HOT PBA

OCUPACION PLANTAS SR 50% 60% (1.404 m2)
OCUPACION PLANTA BAJO SUPERFICIE OCUPA 100% PARCELA: 2.340m2
RASANTE EDIFICACION

ALINEACIONES Y H/2 MINIMO 3m
RETRANQUEOS
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Por ultimo, se incluye detalle de la zona modificada dentro de la hoja 14 del plano POP 01

ESTADO ACTUAL PGOU 2009- PARCELA R3 ESTADO PROPUESTO PARCELA R3

10. JUSTIFICACION DE LA ACTUACION (alternativa ) PROPUESTA

10.1 justificacion legal

La finalidad de este documento es la actuacidn de transformacion urbanistica de mejora urbana segun lo
establecido en el articulo 27 de la LEY 7/2021 de 1 de diciembre LISTA y segln el Decreto-ley 3/2024, de
6 de febrero

“Articulo 27. Actuaciones de mejora urbana.

1. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por
objeto el aumento de edificabilidad, del nimero de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones
publicas, generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, que no conlleven la necesidad de
reforma o renovacion de la urbanizacion. Reglamentariamente se podrd establecer en qué casos un aumento de edificabilidad o
numero de viviendas o cambio de uso o tipologia precisard nuevas dotaciones publicas

2. Deberdn estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad existente.

3. En estas actuaciones se delimitard un drea homogénea, bien en el propio Plan de Ordenacion Urbana, o bien posteriormente
mediante Estudio de Ordenacion. El drea homogénea incluird los terrenos objeto del incremento de edificabilidad, del incremento
del numero de vivienda, cambio de uso o tipologia y aquellos donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas a obtener.
4. La delimitacion del drea homogénea no podrd contradecir las determinaciones que el Plan de Ordenacion Urbana hubiera esta-
blecido.”

Por tanto, la actuacion prevista de mejora urbana sobre la parcela objeto estd recogida seglun este
apartado de la Ley al tratarse de una parcela urbana y que tiene por objeto el aumento de nimero de
viviendas y cambio de tipologia y no conlleva la necesidad de reformar la urbanizacion de todo el sector
S13; y cumpliendo con las determinaciones del PGOU establecidas para dicho sector.

Por otro lado, y en cumplimiento del articulo 49 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia ,que establece los deberes de la promocién de las actuaciones de transformacién
urbanistica en suelo urbano:

“1. La promocidn de las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior estd sujeta al cumplimiento de los deberes que se es-
tablecen en los articulos 28 y 30 de la Ley, conforme a lo previsto en la legislacion estatal de suelo.

Las entregas de suelo a la Administracion en cumplimiento de los citados deberes deberdn realizarse libres de cargas y urbaniza-
das, conforme a lo dispuesto en los instrumentos de ordenacion urbanistica, pudiendo sustituirse o reducirse...”
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Como se calculd en puntos anteriores el aumento de viviendas y por tanto densidad de habitantes supera
el 20%, por lo que se realizaran las cesiones correspondientes.

En cumplimiento de lo descrito en este articulo y seguin lo detallado en la memoria avance de ordenacion
de este documento; se justifica que al existir la imposibilidad fisica debido a la superficie tan reducida de
la parcela y que conlleva que no se pueda cumplir la finalidad de edificarla, parte de las las cesiones deri-
vadas, se entregaran en un local comercial dentro del complejo inmobiliario.

Por tanto y en base a lo anteriormente expuesto concluimos que segun la LEY LISTA se puede realizar una
actuacion de e transformacion de mejora urbana para modificar la tipologia y nimero de viviendas de una
parcela, previa justificacion y mejora del entorno y por tanto de la ciudad como se ha descrito en los otros
apartados.

10 .2 justificacion de los criterios de ordenacion urbanistica

Se justifica en este apartado lo establecido en el articulo 61 de la Ley LISTA en relacién con los criterios de
ordenacion urbanistica, aplicable al tratarse de una actuacion de transformacién de mejora urbanay con
el fin de procurar un desarrollo urbano vy territorial sostenible; y fomentar la consolidacion del nucleo
urbano y concretamente del sector S13.

Esta actuacion de mejora urbana que pretende cambiar la tipologia existente esta motivada por la mejora
de la ciudad existente, y con el objetivo de poder desarrollar y edificar una parcela que por la tipologia
actual de tipo hotelera no resulta viable ni econdmica ni funcionalmente realizarla y por tanto mejorar y
consolidar un sector ya edificado en practicamente su totalidad, cerrando ese nucleo urbano.

En cumplimiento del art. 4 de la LEY LISTA: 2. ...”Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberdn
ajustarse al principio de desarrollo sostenible y a los siguientes principios generales de ordenacion:

a) Viabilidad social

b) Viabilidad ambiental y paisajistica

¢) Ocupacion sostenible del suelo

d) Utilizacidn racional de los recursos naturales y de eficiencia energética

e) Resiliencia

f) Viabilidad econémica ...”

la actuacion de mejora urbana recogida en este documento, se ajusta a los principios establecidos en este
articulo como se explicaba en puntos anteriores puesto que mejora el sector y entorno existente, se
propone un volumen que respeta el paisaje y no supone una pantalla por su proximidad a la costa, se
mantienen y se crean espacios libres y no supone un aumento de recursos e infraestructuras existentes.
Ademas, y segun lo recogido en el art 61.2 en cuanto a dotaciones se justifica que la mejora urbana:

- dotarad al sector y por tanto a la ciudad de espacios libres y zonas verdes ya acondicionados para su uso,
actuando en el resto de parcela de la manzana. Esto justificaria que el cambio de tipologia y aumento de
numero de viviendas contribuya a atender las necesidades de esparcimiento de la poblacién y a mitigar
los efectos del cambio climatico

10.3 integracion de la solucién

La parcela objeto se encuentra dentro de la zona de Influencia de proteccién del litoral segun los planos
del PGOU de Roquetas de mar. La actuacidén de mejora urbana, segun lo establecido en el Articulo 30 de
la Ley 22/1988 de 28 de Julio de costas, no supone la formacion de pantallas arquitectdnicas o acumula-
cién de volumenes.

El frente maritimo de la parcela y de las edificaciones existentes dentro del sector no supera los 25 m. El
conjunto del ambito del sector, son edificios con manzanas de un frente maritimo
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inferior y ubicadas en el sentido opuesto que hace que las vistas y el flujo de las brisas marinas discurran
en su sentido natural, facilitando este hecho dicha relacién mar/tierra y visibilidad en edificios préximos
al mar. Ademas, todos los edificios del entorno del mismo sector y de la misma tipologia tienen 6+atico,
y 5+atico, siendo superior o igual a las planteadas en la parcela para conseguir que quede integrado en
todo el ambito del sector S_13 estando en consonancia con las alturas aparentes de la zona aledafia.

Asi pues, como ser observa en la imagen; se entiende la integracién que se produce volumétricamente
con los edificios del entorno de misma tipologia y la relacién con la proximidad de la costa ya que son
manzanas ubicadas perpendicularmente a la linea de costas, quedando asi resuelta la confluencia entre
el mar vy la ciudad.

Por tanto, tal y como se ha justificado, la aprobacion del presente documento no conlleva la formacion
de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volumenes segun lo indicado para la zona de Influencia en
el Articulo 30 de la Ley 22/1988 de 28 de Julio de costas.
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10.4 justificacion de la ordenacion propuesta segun de los criterios/objetivos
medioambientales

Como se describia en el apartado 7 y puntos anteriores de esta memoria, se pretendia conseguir con esta
actuacion tanto cumplir con los objetivos legales y urbanisticos, como que cuidar y fomentar los criterios
medioambientales y de sostenibilidad en la zona.

La a ordenacion propuesta se adapta a los tres niveles que se describen a continuacién:
-A NIVEL MEDIOAMBIENTAL Y SOSTENIBILIDAD:

Regenerar la zona y el sector, actualmente sin terminar y acondicionar los nuevos espacios libres (cesio-
nes) que aporten calidad y bienestar a los habitantes de la zona.

La actuacién seguira también los principios de sostenibilidad, incorporando tecnologias de bajo impacto
ambiental y fomentando el uso de energias renovables en la propia edificacion y fomentando la movilidad
no motorizada (pie-bicicleta).

La futura edificacién sera energéticamente eficiente y tendra instalaciones que aprovechan fuentes de
energia renovable como la solar, reduciendo las emisiones de carbono y se propondran incluir sistemas
de gestidn del agua como la recogida de aguas pluviales y la reutilizacion de aguas grises, con el objetivo
de hacer un uso mas eficiente de este recurso donde la escasez es un problema creciente.

Se busca también, reducir de los niveles de contaminacién en el entorno y el impacto visual por su proxi-
midad a zonas maritimas creando un volumen mds esbelto.

- A NIVEL CIUDAD:

Este proyecto propuesto ademas de solucionar problemas de falta de vivienda y crear ciudad, esta dise-
fado para mejorarla donde se actua en la parcela sin uso que actualmente estd degradada y fomenta una
mejora general del entorno urbano con las cesiones destinadas a zonas verdes y espacios libres como con
el acondicionamiento del entorno.

Ademas, se crea con esta propuesta una ciudad ( entorno del sector) mas homogénea ya que no mezcla
usos como el existente hotelero en una zona residencial.

-A NIVEL SOCIAL/ POBLACION:

La actuacion, como se decia en puntos anteriores, tiene como eje central mejorar el bienestar de la
poblacidn potenciando los principios de la Agenda Urbana Andaluza 2030, donde se respondera a la
demanda de vivienda existente en la zona de Aguadulce, buscando siempre la ciudad sostenible.

La actuacion propuesta y el futuro residencial a ejecutar da respuesta a la demanda de vivienda en la zona
e incorporara soluciones constructivas sostenibles y eficientes con materiales ecoldgicos, uso de energias
renovables para las instalaciones de la edificacidon, espacios anexos del edificio acondicionado y amables
con el medio ambiente, etc. .

Este nuevo espacio construido se intercala con las cesiones y por tanto zonas verdes, espacios libres
buscando un equilibrio entre zonas residencial, zonas verdes, y espacios de ocio impulsando, por tanto,
el disefio de la ciudad para todas las personas y socialmente sostenible.

Diego Treglos Signorelli. Arquitecto colegiado n2 680 Maria Pintor Zamora. Arquitecta colegiada n2 507
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En Roquetas de mar, a 02 de Noviembre de 2024

PINTOR PIVTOR AVORAMATA
75256518N

Z A M O R A Nombre de reconocimiento

(DN): c=ES,

serialNumber=IDCES-752565
MARIA - 18N, givenName=MARIA,
sn=PINTOR ZAMORA,

752565 18N cnionzavommania
Diego Treglos Signorelli. Arquitecto col. n2 680 Maria Pintor Zamora. Arquitecta col. n2 507

Namero de la anotacién: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00
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2.PLANOS
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3.DOCUMENTACION ANEXA:

- NOTA SIMPLE REGISTRAL

Registradores INFORMACION REGISTRAL

[DE ESPANA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD ROQUETAS DE MAR N°3
Calle Fragata 12

TIf: 950.33.88.63 y Fax: 950.17.12.54

C.P.: 04740 Roquetas de Mar (ALMERIA)

Fecha de Emisitn: DIECISIETE DE AGOSTO DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO
Solicitante: JURISWEB INTERACTIVA SL

FINCA DE ROQUETAS DE MAR N°: 70310
IDUFIR:04014000978722
Coordinacion con catastro: No consta

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA: PARCELA R-3, situada en el paraje de Torrequebrada, en Aguadulce, término municipal de
Roquetas de Mar, Sector 14 de las NN.SS. municipales, hoy Sector 13 del PGOU de Roquetas de Mar
-modificado-, que sustituye por subrogacion real a la parcela denominada UA-5, destinada a uso
residencial, pudiendo incluir como usos compatibles el comercial, artesanal, garaje y almacén; tiene
una edificabilidad de 6.000 m2t, y una superficie de tres mil setecientos sesenta y nueve metros
cuadrados, y que linda: Morte, calle Costa de Almeria; Este, calle Costa Tropical; Sur, Avenida
Torrequebrada; y Oeste, calle Costa del Azahar.

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR N.LF. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

FERNANDEZ GARCIA, OSCAR 53.005.741-X 3653 1806 40 12
100,000000% (TOTALIDAD) del plenc dominio por titulo de adjudicacion administrativa.

Su derecho deriva de un documento de fecha 01/06/21, autorizado en SEVILLA, AGENCIA ESTATAL DE
ADMINISTRACION TRIBUT,
Inscripcion:  12* Tomo: 3.653 Libro: 1.806 Folio: 40 Fecha: 27/07/2021

CARGAS

Cargas propias: AFECTA por cinco anos, desde hoy, al pago de la liquidacion complementaria que
pueda girarse por el impuesto de T.P. y A.J.D.- Pagados por autoliquidacion, de la que se archiva copia,
24.500 euros. Roguetas de Mar, 27/07/2021.

Cargas propias: AFECTA por cinco afios, desde hoy, al pago de la liquidacién complementaria que
pueda girarse por el impuesto de T.P. y A.J.D.- Alegada exencién/no sujecion segin autoliquidacion, de
la que se archiva copia. Roquetas de Mar, 27/07/2021.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicion de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de la fecha de su emision, antes de
la apertura del diario, y salvo que antes, tras el IDUFIR de la finca, se haya indicado lo contrario, ésta no
se encuentra coordinada con el catastro.

httpo/ifwww registradores.org Pag.2
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Diego Treglos Signorelli. Arquitecto colegiado n2 680 Maria Pintor Zamora. Arquitecta colegiada n2 507
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EUROPA

ilL PRIUS FIDE

NOTARIO

Protocolo: 797 Fecha: 15-mar-23
l ESCRITURA PUBLICA
DE
CONCESION DE DERECHO DE OPCION DE COMPRA

OTORGADA POR
DON OSCAR FERNANDEZ GARCIA

A FAVOR DE
"BECCA STORE, SOCIEDAD LIMITADA"

2,

M. Z)fy crice Meertisci~Sone Grrnees

NOTARIO

C/. Francia, 5 - Baijo
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PAPEL EXCLUSIVD PARA DOCUMENTOS NOTARIALES

HC2343044

NOTARIA BEGONA MARTINEZ-AMO GAMEZ
C/ FRANCIA N2 5 LOCAL BAIO
ESQUINA TRAVESIA DE SAN LUIS

Telef. 950 14 92 41—Fax 950 14 07 84
ALMERIA C.P. 04009

«ESCRITURA DE CONCESION DE DERECHO DE OPCION DE

COMPRA>»
NUMERO SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE. —~—————————
En Almeria, mi residencia, a quince de marzo de
mil veintitrés. —mrrrreme s m e e e
Ante mi, MARIA BEGONA MARTINEZ-AMO GAMEZ,
Notario del Ilustre Colegio de Andalucia.---------

=== COMPARETCEN ===

De una parke s e e S e e e e

DON OSCAR FERNANDEZ GARCIA, mayor de edad,

soltero, economista, vecino de San Sebastian de los
Reyes, provincia de Madrid, con domicilio en Avenida
Coto de Donana, numero 5, portal 6, 3° B, con D.N.I.

v N.I.F. nimexre 53,005, T4l=X, =i i

DONA MARTA SAGRARIO RODULFO MARTINEZ, de

nacionalidad espaniola, residente en Espana, mayor de
edad, casada, decoradora, vecina de Roquetas de Mar,
provincia de Almeria, con domicilio en Aguadulce, en

calle Movimiento Indaliano, 59 y con D.N.I. y N.I.F.

T
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BANErs 27,520 v 250 H ;s s s e e SR e

==== I NTERVIENEN ===

1) .- E1l primero en su propio nombre y derecho.

2).- Y la Gltima como administradora tnica de la
mercantil "BECCA STORE, SOCIEDAD LIMITADA", de
caracter unipersonal, de nacicnalidad espanola, con

domicilio eén Paseo del Encinar, numero \&9,
g

K603, AGUADULCE (ROQUETAS DE MAR, ALMERIA), CP
04720; constituida por tiempo indefinido en
escritura otorgada ante mi, el dia uno de septiembre
de dos mil veinte, nimero 3713 de protocolo, inscrita
en el Registro Mercantil de esta provincia al tomo
2072, folio 136, hoja AL-52172, inscripecién 1*.---
Con NIF B01885490. ———————-————mm—mmmmmmm e m e
El cdédigo CNAE correspondiente a su actividad
principal es: 4791 - Comercioc al por menor por
correspondencia o Internet.--————————————=====—m-—-
Trasladado su domicilio social al actual en
virtud de escritura otorgada ante mi, el dia tres de

agosto de dos mil wveintidds, numero 2658 de

o o oo B e e B e Tt
Su nombramiento y facultades le resultan del
propioc titulo fundacional, copia autorizada del cual

he Eenido & la Vistai—m——————r=r——rerm=—ar—n——e
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PAPEL EXCLUSIVD PARA DOCUMENTOS NOTARIALES

HC2343043

Me asevera la vigencia de su cargo, facultades
representativas y la persistencia de la capacidad
juridica de la entidad gque representa, por lo que
yo, el ©Notario, considero a mi Jjuicio que el
compareciente tiene suficientes facultades
‘epresentativas acreditadas para todos los actos
GERLERIHOS 6N EEEE BEerItiEd, ———— s e

Yo, el Notario, hago constar expresamente que he

cumplide con la obligacién de identificacién del

NUmero de la anotacion: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00

titular real gque impone la Ley 10/2010, de 28 de
abril, cuyo resultado consta en la consulta por mi
efectuada a la base de datos de titularidades reales
habilitada telematicamente a través del sistema
SIGNO, manifestando la compareciente gue el

contenide de la misma continfia vigente. -—-—-——-====

=1

Hago constar que a efectos de lo dispuesto en la
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ey 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién

lucha contra el fraude fiscal, de transposicién de

a Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de

julio de 2016, por la que se establecen normas contra
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las préacticas de elusién fiscal, he consultado el
fichero acumulade de N.I.F. revocados, constatando
que la sociedad interviniente en esta escritura no
ge halla incluida en el mismg.-————————m—————————
Tienen a mi juicio, en el concepto en que,
respectivamente, intervienen, capacidad A
discernimiento para otorgar la presente ESCRITURA DE
CONCESION DE DERECHO DE OPCION DE COMPRA, y al
ef80L0 —— e mm e o e e g o e e e o e e e

=== E X PONEN ===

I. Que DON OSCAR FERNANDEZ GARCIA es duefo, en
pleno dominio, <c¢on caracter privativo, -de la
S1GUIGHEE B Iiiol e i o i e e s i e i i

URBANA.- PARCELA R-3, situada en el paraje de
Torrequebrada, en Aguadulce, término municipal de
Roguetas de Mar, Sector 14 de las NN.SS. municipales,
hoy Sector 13 del PGOU de Roquetas de Mar -
modificado-, que sustituye por subrogacidn real a la
parcela denominada UA-5, destinada a uso
residencial, pudiendo incluir como usos compatibles
el comercial, artesanal, garaje y almacén; tiene una
edificabilidad de 6000 m2t, y una superficie de tres
mil setecientos sesenta y nueve metros cuadrados,

que linda: Norte, calle Costa de Almeria; Este, con
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PAPEL EXCLUSIVD MARA DOCUMENTOS NOTARIALES

HC2343

calle Tropical; Sur, con Avenida Torrequebrada; vy
Oeste, con calle Costa del Azahar. ———-——————c—=e=--
TITULO: Adjudicacién administrativa, en virtud
de mandamiento de la Agencia Estatal de
Agministracidén Tributaria, de fecha uno de junio de
oi)mil veintiuno, ————mmmmmmmmm e
INSCRIPCION: Registro de 1la propiedad de
RODUETAS DE MAR N° 3, tomo 3653, libro 1806, folio
4Q, finca 70.310, inscripcidn 122, ——————————m——rnz
CARGAS: Libre de ellag., —=====—-——mmmmmmmm
SITUACION ARRENDATICIA: Sin arrendatarios, segun
mgdnifiestan. ——————mmm s
REFERENCIA CATASTRAL: 7227501WF3772NO0001EK, tal
y | como se acredita con certificacién catastral
depcriptiva y grafica, que a solicitud de los
otprgantes obtengo y dejo incorporada a esta matriz,
dando fe yo, el Notario de gue el soporte a papel
in¢orporado de dicha certificacién, es traslado

fehaciente del electrdnico obtenido por medio

telematico de la Sede Electrénica del Catastro. ---

042
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DECLARACION A LOS EFECTOS DE LA LEY 7, DE 8 DE
ABRIL DE 2022, DE RESIDUOS Y SUELOS CONTAMINADOS
PARA UNA ECONOMIA CIRCULAR: La parte propietaria
declara a dichos efectos, que, en el terreno de 1la
finca objeto de la presente escritura, no le consta
que se haya realizado actividad potencialmente
contaminante del suelo, dando con ello cumplimiento
a lo dispuesto en el articulo 98.3, de la Ley 7, de
8 de abril de 2.022, de residuos y suelos
contaminados para una economia circular.------——-——

INFORMACION REGISTRAL.- A los efectos del
contenido del Real Decreto 1.55892 de 18 de diciembre
y articule 175 del Reglamento Notarial, yo el
Notario, hago constar que por imposibilidad técnica,
no he podido acceder por wvia telematica a los
asientos registrales de la finca descrita, por lo
que conforme establece el punto 4° de dicho articulo
175 del R.N., he solicitado por telefax, del Registro
de la Propiedad, informacidén registral, obtenida con
fecha trece de marzo de dos mil veintitrés, de dicho
Registro, alusiva a la finca descrita, en las que
constan todas las circunstancias de peticién e
informacién adecuadas. Dicha informacién por mi

obtenida, leo integramente a los comparecientes e

T
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PRPEL EXCLUSWO PARA DOCUMENTOS NOTARALES

IHCHrporo a la presente, ——————— s e e -
Yo, el Notario, hago la advertencia expresa a

los otorgantes de gque prevalece sobre la
manifestacién de los comparecientes, la situacién
egistral exXistente con anterioridad a la
presentacién en el Registro de la Propiedad de la
cdpia autorizada o telematica de esta escritura. --
IV. Que estando interesado la mercantil "BECCA
STORE, SOCIEDAD LIMITADA", en la adquisicién de la
finca descrita en el exponendo I de este documento,
cgn la intencién de desarrollar un complejo
rdsidencial, han acordade concertar la presente
edcritura de concesion de derecho de opcidn de

compra, con sujecién a las siguientes. —————=————--

ESTIPULACIONES

PRIMERA: DON OSCAR FERNANDEZ GARCIA, concede a

favor de la mercantil "BECCA STORE, SOCIEDAD

LIMITADA", que por medio de su representante acepta,
un ferecho de opcién de compra a ejercitar por ésta,

sobfe la finca descrita al expositivo I) de la

HC2343041

B Ayuntamiento de Roguetas de Mar - Documento por Defecto
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presente, en los plazos y con las condiciones gque se
establecen en las siguientes estipulaciones.------

SEGUNDA. -SITUACION URBANISTICA. —————————————-

Manifiestan los otorgantes que la eventual
compra que se realice en ejercicio de la presente
opcibén de compra se hara sobre suelo urbano
consolidado en los términos que figuran en la ficha
urbanistica actual de la referida finca que es 1la
que figura en el anexo 1 a esta escritura, que me
entregan y dejo unido, junto con la ficha urbanistica

actual de la ordenanza vigente en el que figura como

Ambas partes conocen el hecho de que actualmente
el uso de la parcela es Hotelero y la intencidn de
la parte optante/compradora de convertirlo en
Residencial plurifamiliar.-----——————-—--—-———-———-

TERCERA .— Opcién de compra.- Don Oscar Fernandez
Garcia, concede un derecho de opcidén de compra hasta
el 30 de octubre de 2.023 sobre la finca descrita en
el expositive a favor de la mercantil Becca Store,
S.L., que acepta la opcidén concedida.------—------

CUARTA. - Precio de la prima de opcidn de compra:

Se establece como prima de esta opcion de compra, la
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SEXTA.- Precio de la compraventa.- El1 precic
total de la parcela es de UN MILLON QUINIENTOS MIL
EUROS (1.500.000,00 €), sin inclusién de impuestos.

SEPTIMA.- Forma de pago: A la firma de la
escritura de compra-venta, Becca Store S.L. abconara
a favor de D. Oscar Fernandez Garcia el precio de la
parcela de UN MILLON QUINIENTOS MIL EUROS
(1.500.000,00 €), al gue habra gue descontarle las
cantidades entregadas con motivo de la opcién.----

OCTAVA. - La parcela sera transmitida libre de
cargas y servidumbres, salvo afecciones fiscales,

ey ™ =

R
VENDLDURA, VY

que en todo caso seran de cuenta de LA
al corriente de pago de todo tipo de gastos e
impuestas. ~=rsesss e s e e e e e e s e e e s e e e
NOVENA .- DON OSCAR FERNANDEZ GARCIA autoriza a
la entidad optante/compradora para poder instalar
una valla publicitaria y caseta de ventas en la
parcela objeto de esta escritura, asi como proceder
a publicitar comercialmente el proyecto disefiado
destinado a la wventa de wviviendas; y ello sin
responsabilidad para la parte concedente, gque

quedard eximida de cualquier reclamacién al

Asimismo, cualguier sancidén administrativa del

12
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PAPEL EXCLUSIVO PARA DOCUMENTOE NOTARIALES

Ayuntamiento de Rogquetas de Mar o cualquier gestién
de mantenimiento sera de cuenta de la parte optante.
DECIMA.- La parte concedente/vendedora autoriza

a Becca Store S5.L. (o persona designada por ella),
a tramitar a su coste la Transformacidén del suelo
rbano de Hotelero a Plurifamiliar, asi como a

réjtitar la licencia de obras, ante todos los

orpanismos publicos v privados necesarios,

NUmero de la anotacion: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00
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UNDECIMA.- La parte optante/compradora podra
cpder el derecho de opcién de compra a la entidad o
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30 de Enero de 2.024
Asunto: ESTADO EN VIGOR DE DERECHO DE OPCION DE COMPRA

Yo, D. Oscar Fernandez Garcia, mayor de edad, soltero, economista, vecino de San Sebastian de los
Reyes, provincia de Madrid, con domicilio en Avenida Coto de Dofana, nimero 5, portal 6, 3° B, con
D.N.I. y N.ILF. nimero 53.005.741-X, por medio de la presente hago constar que en relacion a la escritura
de derecho de concesion de derecho de opcion de compra de fecha 15 de marzo de 2.023 firmada ante la
notaria Diia. MARTA BEGONA MARTINEZ-AMO GAMEZ con nimero de protocolo 797:

Que la mercantil BECCA STORE, SOCIEDAD LIMITADA", de caracter unipersonal, de nacionalidad
espafiola, con domicilio en Paseo del Encinar, numero 19, K603, AGUADULCE (ROQUETAS DE MAR,
ALMERIA), CP 04720, inscrita en el Registro Mercantil de esta provincia al tomo 2072, folio 136, hoja
AL-52172, inscripcion 1%y con C.LF. n°® NIF B01885490, sigue manteniendo los derechos reflejados en
la misma en cuanto a la opcion de compra, asi como lo reflejado a la clausula décima que expone que la
parte concedente/vendedora autoriza a Becca Store S.L. (o persona designada por ella), a tramitar a su
coste la Transformacion del suelo urbano de Hotelero a Plurifamiliar, asi como a tramitar la licencia de
obras, ante todos los organismos publicos y privados necesarios, apoderandola en la forma mas amplia

posible a dicho fin, asi como cualquier otro derecho reflejado en la escritura sobre la parcela:

PARCELA R-3, situada en el paraje de Torrequebrada, en Aguadulce, término municipal de Roquetas de
Mar, Sector 14 de las NN.SS. municipales, hoy Sector 13 del PGOU de Roquetas de Mar, modificado,
que sustituye por subrogacion real a la parcela denominada UA-5. Con los siguientes datos registrales
Registro de la propiedad de ROQUETAS DE MAR N° 3, tomo 3653, libro 1806, folio 40, finca 70.310.

Constancia que escribo a solicitud de la parte interesada.

D. Oscar Fernandez Garcia
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4.MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA. RESUMEN
EJECUTIVO

La finalidad ultima de los procesos de participacién ciudadana es llegar a conseguir las condiciones para
gue toda la ciudadania tenga las mismas oportunidades para opinar y participar en condiciones de igual-
dad en los asuntos publicos.

Para ello, en este documento se presenta un “Resumen Ejecutivo”, en el cual se recoge los aspectos mas
importantes de la actuacion de mejora urbanay la forma de publicacion para su difusion

Este documento podra ser revisado por parte de la ciudadania, tras la aprobacion inicial de la actuacion
de mejora urbana, mediante exposicion publica tal y como se indica en el del articulo 78 de la LEY LISTA,

"La Administracion competente para la tramitacion aprobard inicialmente el instrumento de ordenacion urbanistica
y lo someterd a informacion publica por plazo no inferior a veinte dias."

La publicacidn y exposicion publica de dicho documento utilizara vias digitales para mayor difusién como
la pagina web del ayuntamiento de Roquetas de Mar, tabldn electrénico, medios de prensa digitales. Asi
como utilizacion de vias presenciales del tablén municipal puesto a disposicion de cualquier ciudadano.
Se enumera a continuacion a modo de resumen la actuacion propuesta en este documento:

RESUMEN DE AVANCE DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA EN
PARCELA R3 SECTOR S-13

1. UBICACION:

-El presente avance tiene por objeto la actuaciéon de mejora urbana destinada al cambio de uso
de hotelero a residencial de la parcela R-3 del ambito S-13 del P.G.0.U. de Roquetas de Mar,
situada entre Calle Costa de Almeria, Calle Costa del Azahar, avd de Torrequebrada y con rambla
de este municipio.

- La referencia catastral de la parcela es 7227501WF3772N0001EK

-Tiene una superficie registral de 3.769m2

- dicha parcela engloba segin el PGOU de Roquetas de Mar: manzana R3- 2.340m2 de uso
hotelero y manzana EL con 1.429m?2.
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2. OBIJETIVO

El objetivo de este Avance de Estudio de Ordenacidn es para llevar a cabo la actuacién
de transformacién urbanistica de mejora urbana del PGOU de Roquetas de Mar en lo referente
al uso de la parcela R3 expuesta, motivada en la mejora de la ciudad /sector existente y que
pasara de ser hotelera a residencial plurifamiliar, respetando la edificabilidad existente y
redefiniendo los paramentos de altura de la parcela y ocupacién y retranqueos - linderos,
proponiendo una ordenacién volumétrica acorde a las parcelas colindantes existentes en el
sector S-13 y que sea viable de ejecutar.

Todo ello de acuerdo y en funcidn de los establecido en la normativa de aplicacién:

- la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA)

- el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre.

- Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacion y

racionalizaciéon administrativa para la mejora de las relaciones de los ciudadanos con la
Administracién de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad econdmica en Andalucia.

3. CONDICIONES ACTUALES

Namero de la anotacién: 47112, Fecha de entrada: 18/11/2024 13:39:00

Actualmente la parcela cuenta con las siguiente condiciones:

manzana R

Superficie (m2) 2.340 m2 1.429 m2

Tipologia HOT EL

Coef edificabilidad 3,205 -

Sup. Edificable 7.500 m2t -

N2 max viviendas 0 -

Altura max 4+ atico - B

&

El sector S-13 Se trata de un sector desarrollado segun el plan parcial inicial en el afio 1989 y §
ultimo ED 2005, dentro de la trama urbana de Aguadulce sur, con edificaciones residenciales, I
dotaciones y viales ya ejecutados y en funcionamiento. §

Dentro del sector, actualmente solo quedan pendientes de ejecucion 3 parcelas, destinadas a uso
residencial unifamiliar UAG (manzana UA4) y plurifamiliar PBA (manzana R2); quedando
Unicamente la parcela R3 como hotelera.

4. CONDICIONES PROPUESTAS

La actuacioén propuesta pretende:

- Cambiar el uso y tipologia de la parcela R3 de 2.430m2 de hotelero a residencial plurifamiliar
bloque abierto PBA

- Aumento del numero de unidades de vivienda a 57, para la parcela R3 sin modificar la
edificabilidad maxima existente de 3,205 m2s/m2ty 7.500m2t

- Redefinir los paramentos de altura de la parcela y ocupaciéon y retranqueos - linderos,
proponiendo una ordenacién volumétrica acorde a las parcelas colindantes existentes en el
sector S-13 y que sea viable de ejecutar.
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Al existir un aumento de densidad de poblacién superior al 20% se realizaran cesiones de
dotaciones:

Las cesiones correspondientes a EL y zonas verdes de sistemas locales y sistemas generales
que arrojan la cantidad de 824,90m2s EL + 222,98m2s SSGG se realizaran con la entrega del
resto de parcela mas un exceso de 381.12m2. Esto alcanza la totalidad de la parcela restante de
1.429m2s que se cedera acondicionada y ejecutando obras de urbanizacion. Ademdas fomentara
un entorno mas sostenible y una mejora del bienestar de la poblacion.

Para la cesidon de equipamientos comunitarios basicos correspondiente a 1.136,80m2s, debido
a la imposibilidad de ceder terreno por su limitada superficie, se opta por la cesién de un local
de 400m2 dentro de la parcela y del propio complejo inmobiliario en proporcidn a la superficie
y valor del suelo correspondiente a dotaciones.

Como resumen de lo expuesto de adjunta cuadro comparativo de las condiciones y determinaciones
existentes y propuestas:

PARCELA R3 CONDICIONES EXISTENTES ‘ CONDICIONES PROPUESTAS
SUPERFICIE 2.340M2 2.340M2

TIPOLOGIA HOT PBA

COEF EDIFICABILIDAD 3,205 3,205

EDIFICABIDID MAX 7.500M2T 7.500M2T

N2 VIVIENDAS 0 57

ALTURA 4 +ATICO 6+ATICO (PB+5+atico)
TIPOLOGIA HOT PBA

OCUPACION PLANTAS SR 50% 60% (1.404 m2)
OCUPACION PLANTA BAJO SUPERFICIE OCUPA 100% PARCELA: 2.340m2
RASANTE EDIFICACION

ALINEACIONES Y H/2 MINIMO 3m
RETRANQUEOS

Como resumen de las cesiones aplicables resultantes obtenemos:

E
=y
fi}]
g CESION EQUIV.
- EQUIP AMIENTO
S COMUNITARIO SUCT
@ GENERAL PBA/&
T sUp.400 m2
(@)
Il Il
SUR. suelo?340 m2
L
40.00

Calle Costa del Azahar

Esquema: plano de ordenacion planta baja y cesiones
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Por ultimo, se incluye detalle de la zona modificada dentro de la hoja 14 del plano POP 01

ESTADO ACTUAL PGOU 2009- PARCELA R3

ESTADO PROPUESTO PARCELA R3

En Roquetas de mar, a 02 de Noviembre de 2024

Diego Treglos Signorelli. Arquitecto col. n2 680
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