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Sltuacmn Planeam1ent0 PARCELA R1 SECTOR 6, PGOU 1997

Situacién Callejero ‘iAVENIDA PEDRO MUNOZ SECA
‘ =

Il'lf T. Planeam1ent0 130- MAYO 2006 Y 15-NOVIEMBRE-

lan Inf. Arq. Tecnico: ‘
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’Fecl}z}Entrada !21/09/2005

Inf. Ingeniero: °

Inf. Ingeniero: -
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Dictamen C.L.: 05 JUNIO 2006
Aprobacion IIIICIal RESOLUCION ALCALDIA PRESIDENCIA DE 20-JUNIO 2006

Diario Provincial: ‘\L_,t} VOZ DE ALMERIA, 25-JULIO-2006 | B.O.P.: N° 137, 19-JULIO-2006

Tablén Edictos: 24-JUNIO-2006 A 18 JULIO 2006

Aprobacion Provisional

Aprobacién Deﬁnitiva lAYUNTAMIENTO PLENO DE 16- OCTUBRE 2008

Remision Junta de Andalucla

91

BOP Aprob. Definitiva: \° 211, DE 03 E\IOVIEMBRE -2008 ﬁ’agmas Archivo:
FICHA TECNICA |

Superficie Total: - ,,,J‘ M2 ﬁ 6,00 1Apvrovechamiento Total: ) UA 0,00
%-Superﬁme Lucratlva o —"‘ M2 0,00 Aprovechamlento Objetivo: UA 0,09}
‘Sup. Equnpamlento P"{“ET::T' M2 3 - 0,00 Aprovechamiento SubJetlvoV:m i UA O,VOOj
| Superﬁcne Espaclos Libres: ‘ M2 0,00 :Aprovechamiento Medio: 10% UAJ S 707,0(7)
Superficie Viario Publico: ‘ M2 k 0,00 Aprovechamiento Excedentario: UA 0,00
Presupuesto Urbanizacién: € 0,00

Proyecto Reparcelac;n; >>>>>>>> B RESOLUCION ALCALDIA 29-JUNIO-2000. i

‘Proyecto UrbanllaCI(’)ll? N°R 167 5-MARZO- 2002 BOP Ne° 55, 21-03- 2002

Recepcion Infraestructura: |[JUNTA GOBIERNO LOCAL DE 27-JUNIO-2006.

Observaciones: - YIENE DEL PP 2/98 SECTOR 6 PGOU 1997, REGISTRO N° 166
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ESTUDIO DE DETALLE

* PARCELA R1, S.6 DEL P.G.0.U.-97

*AVDA. PEDRO MUNOZ SECA.

* ESPACOM XXI, S.L.

* APROB. DEFINITIVA: AYTO. PLENO DE 16 DE OCTUBRE DE
2008.

*(BOP N° 211, DE 3 DE NOVIEMBRE DE 2008)
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Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la mercantil
ESPACOM XXI S.L. con C.I.F.: B-04421582 y domicilio en C/ Marqués de
Comillas n° 18, 5° A de Almeria.

El presente documento se desarrolla sobre la parcela R-1 del Plan

Parcial del Sector 6 perteneciente al Plan General de Ordenacién Urbana de
Roquetas de Mar, de Almeria.

Dicha parcela referida anteriormente, cuenta con una superficie de
1.964,00 m2 y un aprovechamiento de 6383 00 UU.AA y un numero de
viviendas de 58 uds.

MARCO LEGAL Y NORMATIVA DE APLICACION

Legislacién Urbanistica
- Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, ley 7/2002 de 17 de
diciembre (BOJA n°® 154 de 31 de diciembre de 2002) en adelante L-
7/02.
- Ley sobre régimen del suelo y valoraciones (ley 6/1998 de 13 de
abril)
- Reglamento de Planeamiento (R.D. 2159/1978)
- Reglamento de Gestion Urbanistica (R.D. 3288/1978)
La normativa de aplicacion de la parcela es la existente en el Plan
Parcial del Sector 6 y la correspondiente a la tipologia T2 definida en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Roquetas de Mar.

Dentro de las condiciones generales tenemos:

- Retranqueo a fachada: 3m.

- Retranqueo entre parcelas: 2 de la altura entre parcelas colindantes y
entre cuerpos de edificacion fa semisuma de las alturas.

- Separacion de linderos medianeros : 3,00 m. minimo.

- Ocupacion: 70% de la superficie de parcela en planta baja y 50 % en el
resto de plantas.

- Aprovechamiento: 6.383,00 UU.AA.

- Numero de plantas: segun el ancho de calle, para calles entre 20 y 30 m.

de ancho baja + 4plantas + atico, para calles de mas de 30 m. baja + 5
plantas + atico

- Usos: Residencial Plurifamiliar.

- Usos compatibles: 1os indicados en el P.G.O.U. de Roquetas de Mar.

- Coeficientes de ponderacion tipologica: los indicados en el plan parcial,
punto 6.1.1. “Justificacion del aprovechamiento”.

.0 ¥ Fomento
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CONVENIENCIA:

El presente Estudio de Detalle surge con objeto de definir el volumen
maximo a ejecutar dentro de la parcela, definiendo retranqueos, alturas
maximas, envolventes y alineaciones en las distintas plantas, sin aumentar el
aprovechamiento definido en el plan parcial.

Tras un estudio pormenorizado de la parcela y de la edificabilidad que
podemos consumir segun la ordenanza T2 se llega a la conclusion de que es
imposible agotar las unidades de aprovechamiento asignadas a la misma por
aplicacion de los porcentajes de ocupacion por planta.

Asi mismo en las parcelas colindantes, R-2 y R-3, que cuentan con la
misma ordenanza en el Plan Parcial, se ha eliminado el retranqueo a fachada y
a lindero posterior, por lo que para continuar con la misma alineacion en esta
parcela también se eliminan estos retranqueos y se aumenta el porcentaje de
ocupacion en planta. Se mantienen las envolventes volumétricas maximas en
las medianerias indicadas par la tipologia T2.

La ocupacion maxima por planta se define en los planos del presente
documento. :

PARTICIPACION CIUDADANA.

Debido a la situacion y al ambito que tiene este Estudio de Detalle no
incide en ningun colindante ai ser una unica parcela.

Por lo tanto no existirian unas notificaciones especificas, si no que

exclusivamente se estara a la publicacion reglamentaria de informacién publica
a efectuar en el B.O.P.

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO,

Debido a la naturaleza y alcance del p(aneamuentcll u_g!ggf;tamos-tpamnand&al
no ser necesario realizar obras de urbanizacion ng, hhuij[;g‘_af SarediizaeiBn 480 |

ningun estudio economico-financiero. l DE ' 2008
BRI i _l‘- )

|,_ = e

PLAN DE ETAPAS.

g AYuntamicento de Roquetas de Mar
i Area de Desarrollo Urbanistico y Fomento

ENTE
=1

Debido a la poca extension del ambito de la J —de~las obras de—
urbanizacion, se ejecutaran en una sola etapa o fase, que tendra la duracion
de cuatro aifios a partir de la Aprobacion Definitiva de este Estudio de

Detalle, con lo que el Plan de Etapas previsto consta de una sola etapa

incluida en el segundo cuatrienio previsto por el P.G.O.U.

Mayo de 2.006

Fdo. EL ARQUITECTO
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ANEXO | ALA MEMORIA

g \Yuntamicnto de Roquetas de Mar

A2 1 Justificacion de la conveniencia de la formul ngdeloEstudie de  Fomento

Detalle. T

El presente Estudio de Detalle surge con objeto de definir el volumen
méaximo a ejecutar dentro de la parcela, definiendo retranqueos, alturas
maximas, envolventes y alineaciones en las distintas plantas, sin aumentar el
aprovechamiento definido en el plan parcial.

Tras un estudio pormenorizado de |la parcela y de la edificabilidad que
podemos consumir segun la ordenanza T2 se liega a la conclusion de que es
imposible agotar las unidades de aprovechamiento asignadas a la misma, por
aplicaion de los porcentajes de ocupacion por planta.

Asi mismo en las parcelas colindantes, R-2 y R-3, que cuentan con la
misma ordenanza en el Plan Parcial, se ha eliminado el retranqueo a fachada y
a lindero posterior, por 10 que para continuar con la misma alineacién en esta
parcela también se eliminan estos retranqueos y se aumenta el porcentaje de
ocupacion en planta. Se mantienen las envolventes volumétricas maximas en
las medianerias indicadas par la tipologia T2.

La ocupacion maxima por planta se define en los planos del presente
documento.

A2.2 Relacion de propietarios afectados:
ESPACOM XXI S.L.
C.I.F.. B-04421582
C/ Marqués de Comillas n° 18, 5° A de Almeria

A2.3 Compromisos entre el Promotor y el Ayuntamiento:

Los plazos de ejecucion de las obras- ificacion seran los
marcados en el Plan de Etapas.

aimegal e |
Los plazos marcados en el Plan ﬁ'é‘dg‘éi pas, p 'gjgé;@iﬂgedUCIrse
siempre que se cumplan las mencionadas}sq._gé},lgip rrafé dnterior.

e

———

A25 Garantias: ’ ' 3 L e
No sera necesario la presentacion aval bancario por
parte del promotor para poder desarrollar el presente estudio de detalle.

Mayo de 2.006

Fdo.EL ARQUITECTO
Fco. Alameda Molina

*




NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIEIBIDAD Y LA™
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS,
URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

Decreto 72/1992, de 5de Mayo de {a Consejeria de la PresndenCIa de la Junta de Anda!uma
(Publicacion del te: xt original en el BOJA n® 44 de 23d Mayo de 1992, y de una correccion de erratas en el BOJA n® 50 de 6 de Junio de 1992. E| Régimen
Transio regulado en Decreto 133/1992 e public en el BOJA n° 70 de 2 de Julio de 1o92)

JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DE
LA NORMA

TITULO: ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R-1

SITUACION: SECTOR 6 DEL P.G.0.U._ROQUETAS DE MAR, ALMERIA

PROMOTOR: ESPACOM XX| S.L..

TECNICOS/AS: _FRANCISCO ALAMEDA MOLINA
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ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 72/1992:

PUBLICACION 23 de Mayo de 1992 -—ﬂa )?r\‘m:' uniento de m]uxn\ de Mar
VIGENCIA ..o oooiioi oo 23 de Julio de 1992 gy 7" o= Slesamdie ibanierics i Reiinto
REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1892): o
No sera preceptiva la aplicacién del Decreto a: .
a) Obras en construccion y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992.
b) Proyectos aprobados por las Administraciones Piblicas o visados por los Colegios
Profesionales antes del 23 de Julio de 1992, asi como los que se presentaran para su
aprobacion o visado antes del 23 de Octubre de 1992
c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre que la
licencia se solicitara antes del 23 de Julio de 1993.
AMBITO DE APLICACION:
a) Redaccion y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso del suelo y —
edificacion. °
3
Redaccion de proyectos de urbanizacién. <
o
b) Obras de infraestructura y urbanizacion g
4
Mobiliario urbano
c) Construccién, reforma o alteracién de uso de:
g8
Espacios y dependencias exteriores e interiores de utilizacién colectiva de los § s
edificios, establecimiento e instalaciones (de propiedad privada) destinados a un ‘@ §
uso que implique concurrencia de publico. (Ver lista no exhaustiva en Notas). 83
Todas las areas tanto exteriores como interiores de los edificios; establecimientos f%f%
e instalaciones de las Administraciones y Empresas publicas.
d) Construccion o reforma de : .
Viviendas destinadas a personas con minusvalia. §§§ 88 3
288585y
Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comunitario gggg < é@
correspondiente a viviendas, sean de promocién publica o privada. e 8le é 38
| AN R
e) Sistemas de transporte publico colectivo y sus instalaciones complementarias o
> o
i28
<78
TIPO DE ACTUACION:
1. Nueva construccion.
2. Reforma {(ampliacion, mejora, modernizacion, adaptacion, adecuacion o refuerzo)
3. Cambio de uso.
NOTAS: - Entodos los casos se refiere la norma tanto a obras de nueva planta como a las de

reforma y cambio de uso. En los casos de reformas o cambios de uso la norma se aplica
unicamente a los elementos o partes afectadas por la actuacién.

- Por establecimiento se refiere la norma a los locales cerrados y cubiertas no destinados
a vivienda, en el interior de los edificios. Por instalaciones se refiere a construcciones y
dotaciones abiertas y descubiertas total o parcialmente destinadas a fines deportivos,
recreativos, etc.

- En el Anexo de la norma se recogen los siguientes usos como de publica concurrencia:
Administrativos,  asistenciales, comerciales, culturales, deportivos, docentes,
espectaculos, garajes y aparcamientos, hoteleros, penitenciarios, recreativos, religiosos,
residenciales, restaurantes, bares, cafeterias, sanitarios y transportes, asi como
cualquier otro de una naturaleza analoga a los anteriormente relacionados.
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TRAZADO Y DISENO

Ancho minimo > 1.20 mts

Pendiente longitudinal (tramos < 3 mts) < 12%
(tramos > 3 mts) < 8%

(No en zonas exteriores
de viviendas)

|

Pé;‘?‘gﬁ:&‘g%E | Pendiente transversal < 2%
Uuso Altura de bordilios < 14 cms, y rebajados en pasos de peatones y esquinas
COMUNITARIO PAVIMENTOS
Seran antideslizantes variando la textura y color en fas esquinas y en cualquier
obstaculo
Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano del nivel del pavimento
Si los alcorgues son de rejilla la anchura maxima de la malla sera de 2 cms.
VADO PARA Pendiente longitudinal {tramos < 3 mis) < 12%
PASO DE (tramos 2 3 mts) < 8%
VEHICULOS Pendiente transversal < 2%
Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores
VADO PARA Las pendientes del plano xncllnadq entre gos niveles a comunicar: /1
Longitudinal < 8% -
PASO DE T | < 2%
PEATONES ransversal <
Anchura > 1.80 mts
Desnivel sin plano inclinado < 2 cms
Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores.
X PASOS DE Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:
PEATONES Anchura = 1.80 mts

Largo 212 mts

Prohibido salvarlos con escaiones, debiendo completarse o sustituirse por

| rampas, ascensores o tapices rodantes.

ESCALERAS

Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa.

Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un Unico escalén debiendo
complementarse con una rampa

Seran preferentemente de directriz recta o ligeramente curva.

Dimensiones :

- Huellas = 30 cms {en escalones curvos se medira a 40 cm del borde interior)
- Contrahuella £ 16 cms

- Longitud libre de peldafios > 1.20 mts

- Longitud de descansillos > 1.20 mts

Tramos < 16 peldafios

No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escaleras compensadas.

Pasamanos a aitura > 90 cms y < 95 cms.

Barandillas no escalables si hay ojo de escalera.

Huellas con material antideslizante.

Disposicion de bandas de diferente textura y color con 0.60 mts de anchura,

colocadas al principic y al final de la escalera.
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s

PROYECTO

RAMPAS

Directriz recta o ligeramente curva

Anchura libre > 1.20 mts

Pavimento antideslizante

Pendiente fongitudinal (tramos < 3 mts) < 12%
(tramos 2 3 mts) < 8%
Pendiente transversal -----—------ec--o- 2%

Pasamanos a altura 2 70 cms y < 95 cms.

Barandillas no escalables si hay ojo de escalera.

X 1 ASEQ DE
LOS OBLIGADOS
POR NORMATIVA

(No en zonas exteriores
de viviendas)

Seran accesibles

Al'menos un lavabo y un inodoro estaran adaptados.
(Ver este apartado en el Anexo 1} Edificios de Publica Concurrencia)

*
APARCAMIENTOS

(No en zonas exteriores
de viviendas}

1 plaza cada 50 o fraccion

Situacién préxima a los accesos peatonales.

Estaran senalizadas

Dimensiones minimas 5.00 x 3.60 mts

X PASOS DE
PEATONES

(No en zonas exteriores
de viviendas)

Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores.

Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:
Anchura > 1.80 mts
largo 21.2mts

Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituirse por
rampas, ascensores o tapices rodantes.

22 Mobiliario Urbano. ]

NORMA

PROYECTO

)

MOBILIARIO
URBANO

Los elementos verticales en la via publica se colocaran:
a) En eltercio exterior a |a acera si la anchura libre restante es > 90 cms.

b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura fibre restante
es < 90 cms.

La altura del borde inferior de elementos volados > 2.10 mts

No existiran obstaculos verticales en los pasos peatones.

Papeleras y teléfonos a altura < 1.2%

Pasamanos a altura > 70 cms y < 95 cms.

Las obras que se realicen en la via pUblica se rodearan con vallas sélidamente
instaladas y se senalizaran con balizas con luces rojas encendidas durante todo
el dia. Estas vallas estaran sélidamente fijadas y separadas al menos 0.50 mts
de las obras.

Donde haya asientos, al menos un 2% tendra estas caracteristicas:
Altura = 50 cms.

Anchura > 40 cms.
Fondo > 50 cms.

Altura de grifos y canos en bebederos 70 cms.

Altura de boca de buzones 90 cms.

En el caso de existir trinquetes o barreras, se habilitara un acceso libre con

ancho>1m

NO EXISTEN
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DECLARACION DE LAS CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE:

Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

O No se cumple alguna prescripcién especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del terreno, que
imposibilitan su cumplimiento su cumplimiento, justificdndose en el proyecto.

O Por actuarse en edificio declarado B.I.C. o con expediente incoado, o estar incluido en el Catalogo Municipal se
sujeta al régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espaniol y en la ley 1/1991 del Patrimonio
Histérico de Andalucia. i :

LOS TECNICOS,
Fecha y firma:

Aimeria, a mayo de
EL ARQUITE

vy
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