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RESUMEN EJECUTIVO

De conformidad con lo establecido en el Art. 62.e de la L.LS.T.A. Y 85.1.e de su reglamento, se
redacta el presente resumen ejecutivo del documento de INNOVACION AL P.G.O.U. DE
ROQUETAS DE MAR, para dotar de un mayor nUmero de viviendas a la manzana “PT" de la UE-96
del P.G.O.U. Roquetas de Mar, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion
estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania, expresivo de
los siguientes:

e La delimitacion de los dmbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracion.

e En su caso, los dmbitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervencioén urbanistica y la duracion de dicha suspension.

1. AGENTES INTERVINIENTES.

Exoediente El documento de innovacion afecta a la manzana "PT' de la UE-
P 96 del P.G.O.U. de Roquetas de Mar
Marinas de Playa Serena S.L.U., domiciliada en Aimeria, Plaza

Promotor de la Marqués de Heredia, n°4, planta é°, CP 0400, con C.I.F.:

innovaciéon B04880258, representada por D. Jérd Oliver Herrmann, con NIE Y-

336592-Q
Técnico/s D. José Jesus Martin Palmero, colegiado 167 del COAAL.
redactor/s D. Manuel Martos Herrero, colegiado 188 del COAAL.
1.1.1. AMBITO

La manzana denominada “PT" de la UE-96 del P.G.O.U. de Roquetas de Mar, situada en la Avda.
Ciudad de Cddiz s/n de Roquetas de Mar, en suelo urbano consolidado. La ordenanza de
aplicacién actual es residencial plurifamiliar de libre disposicion PLD/5.

Catastralmente la manzana “PT", se encuentra formada por las siguientes fincas:
2540859WF3624S0002RD, 2540867WF3624S0001TWS, 2540857WF3624S00020D y la
2540858WF3624S0001JS.

1.1.2. OBIJETO

El objetivo de la redacciéon del documento de innovaciéon del P.G.O.U. de Roquetas de Mar, es
dotar de un mayor nUmero de viviendas a la manzana “PT" de la UE-96 del P.G.O.U. Roquetas de
Mar, aumentando el nUmero de vivienda asignadas a la manzana hoy en dia en 117 viviendas,
pasando de las 701 viviendas asignadas a 818 viviendas.

Como se ha comentado anteriormente, hoy en dia en la manzana “PT" quedan Unicamente por
materializar 43 viviendas en tipologia PLD, por lo que tras la innovacion se aumentaria en 117 el
numero de viviendas a construir sobre el suelo que aln no se ha consolidado en el interior de la
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manzana “PT", permitiéndose, por tanto, la construccién de un mdximo de 160 viviendas en
tipologia PLD.

1.1.1. FINALIDAD

La finalidad del presente documento es aumentar el nUmero de viviendas en 117 unidades a las
asignadas a la Manzana “PT", pasando de las 701 a las 818 viviendas, fodo ello sin que se
produzca un aumento ni del aprovechamiento disponible a dia de hoy, ni del techo disponible
a dia de hoy, permitiéndose con el aumento de viviendas, materializar de una forma razonada
la edificabilidad disponible en la manzana “PT" segun el P.G.O.U. Permitiendo de esta forma la
colmatacién de la manzana manteniendo la homogeneidad en cuanto al volumen edificatorio,
uso Y tipologia en toda la manzana, lo cual contribuye a evitar la dispersién urbana y a mejorar
la densidad habitacional en linea con la planificacion territorial equiliorada..

1.1.2. DETERMINACIONES

Los cambios en cuento a los pardmetros urbanisticos fundamentales aplicables son los reflejado
en el siguiente cuadro comparativo entre la situacién actual y la propuesta contenida en Estudio

de Ordenacioén:

CONDICIONES ACTUALES

CONDICIONES PROPUESTAS

Clasificacion de suelo

Urbano

Urbano

Categoria de suelo

Consolidado transformado SUC-T

Consolidado transformado SUC-T

Ambito UE-926 UE-96

Manzana Pueblo tipico "PT" Pueblo tipico "PT"

Parcela Fase lll del complejo inmobiliario " Fase lll del complejo inmobiliario "
Vereda Golf" Vereda Golf"

Tipologia Plurifamiliar de libre disposicion "PLD" Plurifamiliar de libre disposicion "PLD"

Uso pormenorizado

Residencial plurifamiliar

Residencial plurifamiliar

Compatibilidad de usos
pormenorizados

Terciario comercial, terciario oficinas,
terciario de espectdculos o centros de
reunion, terciario garajes, institucional
privado y equipamientos primarios

Terciario comercial, terciario oficinas,
terciario de espectdculos o centros de
reunion, terciario garajes, institucional
privado y equipamientos primarios

NUmero mdximo de viviendas

701 viviendas

818 viviendas

Superficie de parcela 70.144 m? 70.144 m?
Parcela minima 12.000 m? 12.000 m?
CCjeficienfe de edificabilidad 1,00 m2/m? 1,00 mz/me
mdaxima

Ocupacion mdéxima de parcela 60% 60%

Ocupacién bajo rasante

3 plantas bajo rasante como mdximo. El
perimetro de la planta baja no podra
exceder de la ocupacion maxima de
parcela.

3 plantas bajo rasante como mdximo. El
perimetro de la planta baja no podra
exceder de la ocupacion maxima de
parcela.

Altura y nUmero mdx. de plantas

5 plantas + atico

5 plantas + dtico

NUmero min. de plantas (segun
instruccién interpretativa publicada
enel BOP el 23/11/2020)

5 plantas

5 plantas

Retranqueo a linderos

5 m alinderos exteriores y 3 m a linderos
interiores

5 m alinderos exteriores y 3 m alinderos
interiores

100 m ala ZMT

100 mala ZMT

Dotacién de aparcamientos

1 plaza / 100 m?c de vivienda, minimo 1
plaza/viv.

1 plaza / 100 m?c de vivienda, minimo 1
plaza/viv.

Plano de ordenacién pormenorizada

POP 01_37,40y 41

POP 01_37,40y 41
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El documento de innovacion propone:

e Un aumento de 117 viviendas sobre las asignadas a la parcela por el P.G.O.U. permitiendo
de esta forma que se puedan construir aln en el interior de la manzana “PT" un total de
160 viviendas.

1.1.3. AMBITOS DE SUSPENSION DE LA ORDENACION

El arficulo 78 de la LISTA, y en su desarrollo el arficulo 103 del Reglamento de la LIS.T.A. ,
establecen que en el acuerdo de aprobacion inicial del instrumento de ordenacion urbanistica
o en cualquier momento posterior de su tframitacion, la Administracion urbanistica podrd acordar
la suspensidn del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias para
dreas concretas o usos determinados, siempre que se justifiqgue la necesidad vy la
proporcionalidad de dicha prevision. En tales casos, el plazo mdximo de la suspensidn que se
establezca no podrd ser superior a tres anos desde la publicacion del acuerdo de aprobacion
inicial.

En este caso, no se considera necesaria tal medida, puesto que la presente modificacién puntual
no afecta en modo alguno al modelo de ciudad, ni a la ordenanza de aplicacion, ni establece
ni modifica los usos del suelo, afectando ademds a un Unico propietario de suelo.

En consecuencia, no se suspenderd el otorgamiento de ningun tipo de aprobacién, autorizacién
ni licencia durante la tramitacién de la presente modificacion puntual.

Con el objeto de que surtan los efectos oportunos, frmamos el presente documento en El Ejido,
a febrero de 2025.

=
k‘\—)

D. José JesUs Martin Palmero D. Manuel Martos Herrero
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ANEJO. PLANOS
A-1 PLANO DE SITUACION
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SISTEMAS GENERALES
Espacios Libres

Equipamientos

2009

Viario Singular. Autovia
Viario Primer Nivel. Infenés Raglonal
Gran viario con parque linsal
Estacién depuradora
Depdsito
Portuario

CLASES DE SUELO
Urbano

No ubanizable

F="77 v
L Urbanizable

USOS GLOBALES

Residencial

Rasidenclal-Turistico

Equipamient

Terdiario

Ingtalaciones productivas
OTROS ELEMENTOS ESTRUCTURANTES

< ZZ.Z/I: SNUEP-LE (Punta Entinas-Sabinar}

T S oy
1 § BLC

e L L T ]

DE ROQUETAS DE MAR

SNUEP-LE (Zona arquaoitica, TURANIANA)
SNUEP-LE (V& pecuaria)

SNUEP-LE {Abrevadero en via pecuaria}

Desafoctacidn de Viss Pecuarias sujetas a
planeamientn urbanlstico.
Disposicitn Adicional Ssgunda. Lay 17/1988

SNUEP-LE (Maritimo-temastre)

SNUEP-LE (Rambla)

OTROS ELEMENTOS

— — — — Llneainterior ribera del mar

g e— | [nea deslinde pablico marftimo-terrestre D.P.M.T.
m wsseeeioneo=  LImite interiar sarvidumbre transito
o “++++++++++++ Linga Senvidumbre protecsicn

I e Zora da influencia proteccidn litoral

é | mmm Limite del Smine municipal de ROQUETAS DE MAR.

TRAZADOS VINCULANTES

LLl
u-l TODOS LOS TRAZADOS DE ORDENACION,
INCLUIDOS LOS DE CUALQUIER SISTEMA
GENERAL, REPRESENTADOS EN LOS PLANOS DE
ESTE P.G.0.U, SON VINCULANTES.

SE EXCEPTUAN DE ESTA REGLA LOS SUELDS
URBANIZABLES NO SECTORIZADOS QUE NO
CONTENGAN SISTEMAS GENERALES

- Parcela objeto de la innovacion

ORDENACION ESTRUCTURAL
ESTRUCTURA DEL TERRITORIO

Aparicio Pérez, Luis Fslipe _Arquitecto
Equipo Redactor: -
Aparicio Pérez-Minguez, Luis_Arquitecto
Dentamaro, Alessandra_Arquitecta
Jédar Reyes, Ana_E. Arquitecta

Jurado Hernéndez, Alsjandro_Arquitecta
Porovic, Jelena_M. Arch. Canada

Vegs Alvarez, Francisco_Arquitecto
Vera Utrilla, Mardan_E. Arquitecta

AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE MAR

LocaLizacion Y NOMERO DE PLANO

Escaa 1:10.0
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A-2 FICHA MODIFICADA CORRESPONDIENTE AL AMBITO DE LA UNIDAD UE-96 (pag 1/2).



Manzana A1 A2 A3 A4
Superficie (m2) 26057 28486 11320 11660
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 0,900 1,000 1,250 0,600
Superficie Edificable (m2) 23451 28486 14150 6996
Tipologia PLD PLD PLD PLD
N® méaximo de viviendas 235 285 160 70
Altura méaxima (plantas) 5 6 4 3
Atico Si Si Si Si
Manzana Adb A5 A6a A6b
Superficie (m2) 5542 12493 13109 14737
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 0,600 0,600 0,602 0,602
Superficie Edificable (m2) 3325 7496 7892 8872
Tipologia PBA PLD PLD PLD
N° maximo de viviendas 33 75 79 89
Altura maxima (plantas) 3 2 3 3
Atico Si Si Si Si
Manzana A7 A8 A9 A10
Superficie (m2) 8656 18513 6101 6058
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 1250 | 1250 | 1250 | 0,600
Superficie Edificable (m2) 10820 23141 7626 3635
Tipologia PLD PLD PLD PLD
N° maximo de viviendas 108 231 76 36
Altura méaxima (plantas) 4 4 4 3 s ‘
Atico Si Si Si Si P PO el
OTROS PARAMETROS VINCULANTES DE ORDENACION.
Menzaiia soth v L b ELD:I P la minima de 12000 m2. Ret 5 lind teri 3 lind d la, 100 m desde |
T arcela . parcela minima ae m<. Retranqueo o m a linaeros exteriores y 5 m a linaeros ae parcela, m aesde la
Superfucue (m2) 36800 70144 31897 23714 Z.M.T. Ocupacién méxima del 60% en planta baja, 60% en el resto de plantas.
Coef. Edificabilidad (m2/m2) 0,750 0,164 0,600 0,700 Resto de parcelas: parcela minima de 3000 m2. Ocupacién maxima del 60% en planta baja, 60% en el resto de plantas.
TER:
Superficie Edificable (m2) 27600 11520 19138 16600 Parcela minima de 14400 m2. Ocupacion maxima del 60% en planta baja, 60% en el resto de plantas.
Tipologia HOT TER HOT HOT PARCELA A3:
105 [N® méaximo de viviendas 0 0 0 0 Usos permitidos compatibles al 100 %, el uso pormenorizado Residencial Vivienda Plurifamiliar y el Uso
Altura méxima (plantas) 4 2 3 4 pormenorizado Hoteles y Residencias comunitarias, ambos del Uso Global Residencial Turistico.
Atico Si Si Si Si
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A-3 FICHA MODIFICADA CORRESPONDIENTE AL AMBITO DE LA UNIDAD UE-96 (pag 2/2).



Manzana H3 H4 PT ; ;
Superficie (m2) 50585 50564 70144 OTROS PARAMETROS VINCULANTES DE ORDENACION.
Coef. Edificabilidad (m2/m2)| 1,219 1,000 1,000 HOT:

— — Parcela AH1: parcela minima de 15000 m2, respetando la proporcién minima de 50 m2 de parcela por cada cama hotelera.
Superficie Edificable (m2) 25103 20564 70144 Retranqueo 5 m a linderos de parcela, las alineaciones son libres. Ocupacién méaxima del 50% en planta baja, 50% en el resto
Tipologia PLD HOT PLD de plantas
N° maximo de viviendas 251 0 818 Parcelas H1, H2 Y H4: la ﬁjadave.n el f:uadro de zonificacion rglspet'a'ndo la proporcion minima de 50 m2 de parcela pgr. cada
Altura maxima (plantas) 6 3 5 cama hotelera. Retranqueos minimo igual a la altura de la edificacion en cada punto a linderos de parcela, con un minimo de 5
T P 5 5 S m, 100 m desde la Z.M.T. Ocupacién maxima del 60% en planta baja, 60% en el resto de plantas.
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