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Area: URBANISMO

Unidad: ORDENACION URBANISTICA

Dependencia: ADQUISICION DE SUELO Y TRANSFORMACION URBANISTICA

Expediente administrativo: 2024/4691

Asunto: ATU-2024-02 P.G.0.U. — AVANCE Estudio de Ordenacion relativo a Actuacion de Transformacion de
Mejora Urbana en la parcela R-3 del dmbito S-13 del P.G.O.U. Solicitante: BECCA STORE, S.L.

EDICTO

El Concejal-Delegado de Urbanismo del Ayuntamiento de Roquetas de Mar hace saber que con fecha
13 de enero de 2025, ha dictado Resolucidn inscrita en el Libro de Decretos y resoluciones con num. 2025/96,
cuyo tenor literal es el siguiente:

“l. ANTECEDENTES

1. Con fecha 6 de marzo de 2024 (anotacion de entrada num. 9336), la mercantil BECCA STORE S.L.
formuld instancia general en el Ayuntamiento con solicitud de que se tramitase y aprobase por la Entidad
Local documento de Avance de Estudio de Ordenacion relativo a Actuacion de Transformacion de Mejora
Urbana en la parcela R-3 del ambito S-13 del P.G.O.U. de Roquetas de Mar.

A dicha solicitud se acompafiaron los siguientes documentos: el propio documento del Estudio de
Ordenacion en concepto de Avance, documento relativo a la no afeccion ambiental significativa de la
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actuacion descrita y Memoria resumen para el trdmite de consultas previas y cribado en relacion al Impacto
en la Salud.
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Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2024 (anotacion de entrada nUm. 13068), la interesada
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presenta nueva instancia en la que se solicita la anulacion de la documentacion anterior y admision de la
nueva documentacion presentada a los mismos efectos, debido a error detectado en los anteriores archivos.

Y con fecha 11 de abril de 2024 (anotacion de entrada nUm. 14927), se formula una tercera instancia
la que se adjunta documentacion relativa a la titularidad del suelo afectado y su situacion juridica, asi como
archivos en relacion a la planimetria y levantamiento topografico del ambito de referencia.

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

s://sede.a

2. Con fecha 10 de junio de 2024, a solicitud de la Dependencia de Adquisicion de Suelo y
Transformacion Urbanistica, la Oficina Técnica - S.1.G., Estructura y SS.GG. emite informe desfavorable, al
contener la documentacion del Estudio de Ordenacion presentado una serie de deficiencias cuya correccion
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se hacia necesaria para la continuacion de su tramitacion.
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En consecuencia, con fecha 12 de junio de 2024 (anotacion de salida num. 10516), y aceptado
telematicamente por la interesada el mismo dia de su emisidn, esta Concejalia requirio a la interesada para
que, en el plazo de diez dias, de conformidad con lo establecido en el articulo 68.1 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (LPACAP), procediese a
la subsanacion de las deficiencias indicadas, con expresa advertencia de que, de no atender al mencionado
requerimiento, se le tendria por desistida de su peticion.

3. Con fecha 1 de agosto de 2021 (anotacion de entrada nUm. 33032), la interesada formula nueva
instancia a la que acompafa, segun manifiesta en el cuerpo de la misma, los documentos con las
subsanaciones indicadas por los Servicios Técnicos municipales y requeridas desde esta Unidad.

En cambio, de nuevo a solicitud de la Dependencia descrita, la Oficina Técnica emite nuevo informe
con fecha 27 de septiembre de 2024, en el que se pone de manifiesto que la interesada no ha subsanado la
totalidad de deficiencias descritas en el anterior informe de 10 de junio.

Asi, con fecha 1 de octubre de 2024 (anotacion de salida num. 16900), y recepcionado
telematicamente por la interesada con fecha 8 de octubre, se puso de manifiesto el expediente
administrativo a la interesada, otorgandosele tramite de audiencia por plazo de diez dias para que pudiese
formular alegaciones y presentar los documentos y justificaciones que estimase pertinentes.

4. A consecuencia de la anterior puesta de manifiesto, con fecha 18 de noviembre de 2024 (anotacion
de entrada num. 47112), se formula instancia a la que se adjunta nueva documentacién compuesta por el
documento del Avance propiamente, documento de justificacion de no afeccidn ambiental significativa
conforme al articulo 40.5.c) de la Ley 7/2007, de g de julio, y la correspondiente planimetria en formato dwg.

5. Con fecha 20 de diciembre de 2024, la Oficina Técnica emite nuevo informe con el siguiente
contenido literal:

“Por Da. Maria Pintor Zamora en nombre de Becca Store, S.L., con fecha 18 de noviembre y numero de
anotacion registral 2024/47112, en tramite de audiencia previo a dictarse propuesta de resolucion del expediente
se presenta nuevo documento denominado "Avance urbanistico del estudio de ordenacion para la actuacidn de
transformacion de mejora urbana” redactado por los arquitectos D. Diego Treglos Signorelli y D2 Maria Pintor
Zamora, asi como un documento relativo a la "Justificacion de No Afeccion Ambiental Significativa conforme al
Art. 40.5.¢) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, por parte del Estudio de Ordenacién de Mejora Urbana de la parcela
catastral n° 7227501WF3772Nooo1EK constituida por las manzanas R-3_HOT/4_SUC-T y EL_SUC-T del Sector
Ambito S-13 en Calle Costa de Almeria n° 12 en el T.M. de Roquetas de Mar (Almeria, Espafia)” elaborado por el
Graduado en Ciencias Ambientales D. Victor Manuel Manzanares Vdzquez (Coccosphere Environmental
Analysis) y sin firmar electronicamente.
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El Avance del Estudio de Ordenacion presentado delimita y desarrolla una actuacion de transformacion
urbanistica de mejora urbana (ATU MU) en un drea homogénea 3.769 m2 en la finca registral 70.310 con
referencia catastral 7227501 WF3772Nooo1EK.

La justificacion de la mejora urbana se basa en persequir la consolidacion de la zona de Torrequebrada,
con una actuacion de cambio de uso en una parcela integrada en la malla urbana pero sin edificar, para resolver
la situacion actual de pardlisis y estancamiento en el desarrollo del suelo urbanizado, conforme a los principios y
criterios generales de ocupacion sostenible del suelo y revitalizacion de la ciudad existente que promueve la
LISTA, al pretender un uso eficiente del suelo con el equilibrio entre la oferta y la demanda de usos, mediante el
cambio de uso de la parcela de hotelero a residencial plurifamiliar, sin incrementar su edificabilidad, al tratarse
este uUltimo de un uso de mayor demanda en la zona y, por tanto, de mayor viabilidad para su desarrollo, y
completar la oferta actual de dotaciones en el sector al incorporar las nuevas dotaciones publicas necesarias
conforme a la LISTA y su Reglamento.

De acuerdo con la disposicion transitoria tercera del Reglamento de la LISTA, para el mantenimiento del
nivel dotacional existente de la zona de suelo urbano en la que se integra la actuacion de transformacion
urbanistica, por el incremento de poblacion se necesitarian 1.047,60 m2 destinados a espacios libres y zonas
verdes de sistema general y local, que en la propuesta se aumenta hasta los 1.429 m2.

En cuanto a los equipamientos comunitarios bdsicos, por el incremento de poblacion se necesitan
1.136,68 m2, justificdndose en el estudio de ordenacion la imposibilidad fisica de materializar el deber de
entregar el suelo reservado para equipamientos en el ambito y se realiza la propuesta de su sustitucion por la
entrega de un local de 400 m2t en un complejo inmobiliario en la parcela lucrativa resultante.

El Avance del Estudio de Ordenacion propuesto, tal y como exige los articulos 77.1 de la LISTA y 101.1 del
Reglamento, describe y justifica el objeto, ambito de actuacidn, principales afecciones territoriales, ambientales y
sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacidn, asi como las distintas alternativas
razonables, técnica y ambientalmente viables, por lo que puede servir a efectos administrativos internos como
documento preparatorio de la elaboracion del instrumento de ordenacion urbanistica detallada y como borrador
del plan a los efectos del procedimiento ambiental.

A efectos de dar a conocer la iniciativa y para promover la participacion civdadana el documento se
debe publicar en la web del Ayuntamiento, debiendo este, ademds, habilitar cuantas medidas e iniciativas
sean precisas para garantizar dicha participacion y para velar por el derecho a la informacion y a la transparencia
en el proceso.

Con el documento de Avance, a través de la Comision Provincial de Coordinacion Urbanistica de
Almeria, se debe solicitar a la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente su
pronunciamiento expreso sobre el tramite ambiental.
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En cualquier caso, el documento que se elabore y, si procede, se proponga para su aprobacidn inicial no
solo deberd conformarse de acuerdo con el contenido exigido por el Reglamento de la LISTA para los ESTUDIOS
DE ORDENACION, sino que, ademds, en él se pondrd atencidn en los siguientes aspectos:

- Cualguier referencia al "plan general de ordenacion urbana de Roquetas de Mar” se hard a "plan general
de ordenacion urbanistica de Roquetas de Mar”.

- Elcuadro comparativo de las condiciones existentes y propuestas se completard con las dotaciones.

- Se deberd asegurar la identidad del valor econémico del suelo que corresponda entregar y de las
entregas sustitutivas.

- Los documentos que se presenten tendrdn la fecha que corresponda al momento de su presentacion (en
el documento borrador la fecha que aparece en los planos es junio 2023).

- Seactualizara la base cartogrdfica utilizada (PGOU1997).

- Toda la cartografia habrd de elaborarse en el sistema de referencia ETRS89, proyeccion UTM huso 30 y
se presentard en formato que permita el adecuado tratamiento y visualizacion de la informacidn
geogrdfica, por lo que debe ser facilitada en algun formato como DWG, DXF, shape o geopackage, e
incorporard las leyendas explicativas de las tramas, caracteres alfanumeéricos, lineas o simbolos
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empleados. La delimitacion del ambito, parcelas, zonas de ordenanza, etc. se realizard mediante
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- De acuerdo con el apartado 3 del Articulo 70 ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases
del Régimen Local, "cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectue en el marco
de un ejercicio pleno de la potestad de ordenacidn, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique
los usos del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o
titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afos anteriores a su
iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los
interesados de conformidad con la legislacidn en la materia”.
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La sustitucion del deber de entregar el suelo reservado para dotaciones por la entrega de superficie
edificada en un complejo inmobiliario dentro del dmbito de la ATU-MU se debera perfeccionar en un convenio
urbanistico”.

Verificacion :htt

, Cadigo para validacion :1B7U9-9I1ZYT-LEQ3N
ar7[m  Documento fir

BBl Ayuntamiento de Roquetas de Mar - 064. Edicto




HASH:5F5AB7E634E2F2B8BC452FC6DFCC5C19826FD761

JOSE LUIS LLAMAS UROZ (1 de 1)
CONCEJAL AREA URBANISMO
Fecha firma:13/01/2025 12:26:16

Plaza de la Constitucion, 1 @ﬂ

04740 Roquetas de Mar, Almeria ——
Tels.: 95033 85 85-95033 86 19 'i ;' .' i‘: i ‘? | .‘.\_l;r "
Fax: 950321514 @ [OQUETA MAR

Il. LEGISLACION APLICABLE Y CONSIDERACIONES JURIDICAS

Dispone el articulo 77.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (en adelante, LISTA) que: “La Administracion competente para la tramitacion [de un
instrumento de ordenacion urbanistica] elaborara 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 ordenacidn, asi como las distintas alternativas
razonables, técnica y ambientalmente viables.

El Avance sera 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 tendra la consideracion de borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental
correspondiente y se sometera a consulta publica, conforme a lo dispuesto en el apartado siguiente”.

Por su parte, el inciso final del apartado 2 del mismo precepto refiere que “Durante el tramite de
consulta se publicaran en el portal web los documentos que se estimen necesarios para dar a conocer la
iniciativa y para promover la participacion. Esta obligacidn se considerard cumplida mediante la publicacion del
Avance en los supuestos en los que resulta preceptiva su elaboracion”.

En similar sentido se expresa el articulo 100 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 (en adelante, RG-LISTA).

Por otra parte, tal como se ha informado por los Servicios Técnicos, de acuerdo con lo sefialado
por los referidos articulos 77.1 de la LISTA y 101 del RG-LISTA, el documento presentado debe tener la
consideracion de Avance y de borrador de plan a los efectos del procedimiento ambiental. En este sentido, la
Disposicion 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 sobre el medio ambiente, los
siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones y modificaciones:

¢) 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 afectados, que no son susceptibles de tener un
impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013, de g de diciembre.

Estos requisitos serdn justificados por el 6rgano 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”.

En virtud de lo anterior, corresponde al Ayuntamiento de Roquetas de Mar remitir la
documentacion del presente Estudio de Ordenacidn a la Delegacion Territorial de Sostenibilidad y Medio
Ambiente en Almeria al efecto de que la administracion autonémica competente se pronuncie sobre el
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tramite ambiental y, en su caso, la afeccion o no del Instrumento al mismo. Dicho tramite habra de evacuarse
a través de la Comision Provincial de Coordinacion Urbanistica de Almeria, de conformidad con lo previsto
en el articulo 15 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de
la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Por todo lo anterior, en virtud de las competencias que me han sido delegadas, RESUELVO:

1°. Proceder a la publicacion del AVANCE del Estudio de Ordenacion relativo a Actuacion de
Transformacion de Mejora Urbana en la parcela R-3 del ambito S-13 del vigente P.G.O.U. de Roquetas de Mar
en el tablon electrdnico y la pagina web municipales, a los efectos previstos en los articulos 77 de la LISTA y
100 del RG-LISTA.

2°. Remitir, de conformidad con lo previsto en la Disp. Final Unica del Reglamento General de la
GICA, a la Delegacion Territorial de Sostenibilidad y Medio Ambiente en Almeria, la documentacion de
referencia en relacion con el meritado Estudio de Ordenacion, a los efectos de que se emita
pronunciamiento expreso en relacion al tramite ambiental y a la afeccion o no de la actuacion al mismo.
Todo ello, a través de la Comision Provincial de Coordinacion Urbanistica de Almeria, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 15 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero.”

Lo que se hace saber para su publico y general conocimiento.

El presente documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con lo establecido en la Ley 40/2015, de
1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, por la autoridad en la fecha que se indica al margen del mismo, cuya
autenticidad e integridad puede verificarse a través de cédigo sequro que se inserta.
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