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02. Memoria de Información y Diagnóstico.  

 Se analiza  la situación actual; características geográficas y 

socioeconómicas; el análisis de la malla urbana; el análisis de las afecciones 

derivadas de la legislación y planificación tanto sectorial como territorial.  

02.1. Situación -ámbito de actuación.  

 La parcela  urbana  ocupa el frente de manzana entre Avenida del 

Mediterráneo y las calles Olula del Rio y Alpujarras, con una sup erficie de 2.570,0 

m 2 y su referencia catastral coincide con el siguiente número: 

9369908WF4796N0001BF, 
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02.3. Justificación de Usos Obsoletos.  

La malla urbana; análisis de su evolución . 

 A medida que la ciudad avanza en superficie, los usos periféricos de hace 

25 años, se convierte n en protagonistas de cambios en los ensanches y 

crecimientos actuales. Esta situación se ha vivido en todas las ciudades del 

mundo y, en este caso concreto, c on el soterramiento del tren en esta zona, se 

va a vivir en mayor medida.  

 

Los solares propuestos para la actuación están viviendo esa situación. Se 

delimitaron  en  el PGOU de  1.998 como  uno  de  los tejidos  de  uso industrial  

perif érico  de  la ciudad,  y así siguen.  Sin embargo,  si miramos  la evolución   
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03.1.2. Cálculo del nivel dotacional existente  

 

Nivel  dotacional  existente  área  49: 
o Espacios libres 0,043 
o ECB 0,012 
o Nivel  DOT existente  0,056 

Nivel  dotacional  proyecto  (Considerando  sólo los datos  de 
los ámbitos  con  desarrollo  sistemático):  

o Espacios libres 0,116 
o ECB 0,036 
o Nivel  DOT existente  0,152 

Estándar actual  de  sistemas  generales  8.03 m2  por  habitante.  

 
En las tablas  se reflejan  las superficies  del  total  edificable  lucrativo  y 
las superficies  de  suelo  para  dotaciones  que forman parte del 
dominio público  
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

zona homogénea 49 del PGOU      

zona observaciones suelo techo m2 e libres sips deport nivel dot 

am-sector 21  101.376 87.314 10.138 2.030 2.030  

amur-ua. 16  32.926 27.995 3.380    

 parcial 134.302 115.309 13.518 2.030 2.030  

   EL y ECB 0,117 0,018 0,018 0,152 

ar 90  32.550 35.805     

ar 92  33.950 37.884     

ar93  34.440 37.884     

ar96  26.360 33.013     

ar 89  49.520 54.472     

    dotacional por usos  

 todo 311.122 314.367 13.518 2.030 2.030  

   EL y ECB 0,043 0,006 0,006 0,056 

Nivel dotacional existente de la zona homogénea 49 definida en el PGOU de Almería 
        

zona homogénea 49 - AMUR-UA. 16    aObj/sBruto  

uso observaciones suelo techo m2 edif m2/m2 tipo homog* tipo área nivel dot 

industrial cH 1 - c Área 0,9 32.926 27.995   0,850  

esp libres  3.380     0,121 
        

zona homogénea 49 - AMUZ-SECTOR 21      

uso observaciones suelo industr m2 edif m2/m2 tipo homog tipo área nivel DO 

industrial cH 1,1/c Área 1,00 101.376 87.314   0,861  

esp libres  10.138     0,116 

loc deportivo  2.030     0,023 

loc sips  2.030     0,023 

total eLibres y equip. Básicos 14.198     0,163 
      suel*tipH  

ar- 90 observaciones suelo aObjet m2 tipo homog tipo área lucr H (UAS) nivel DO 

industrial cH 0,75/coef A 1 32.550 35.805 0,8250 1,1000 26.854 0,0 
        

ar- 92 observaciones suelo aObjet m2 tipo homog tipo área lucr H (UAS) nivel DO 

industrial cH 0,60/coef A 1 33.950 37.345 0,6600 1,1000 22.407 0,0 
        

ar- 93 observaciones suelo aObjet m2 tipo homog tipo área lucr H (UAS) nivel DO 

industrial cH 0,75/coef A 1 34.440 37.884 0,8250 1,1000 28.413 0,0 
        

ar-96 observaciones suelo aObjet m2 tipo homog tipo área lucr H (UAS) nivel DO 

industrial cH 0,75/coef A 1 26.360 33.013 0,9393 1,2524 24.760 0,0 
        

ar-89 observaciones suelo aObjet m2 tipo homog tipo área lucr H (UAS) nivel DO 

industrial cH 0,75/coef A 1 49.520 54.472 0,8250 1,1000 40.854 0,0 
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04.2.2 ORDENACIÓN PROPUESTA. ALTERNATIVA 2. 
 

SE ELIGE ESTA ALTERNATIVA POR MAYOR FACILIDAD DE 
COMERCIALIZACIÓN. 
 

 
Alternativa  2. Residencial  + Terciario  9.700 m2/techo  

Características de la Alternativa  
Se podrá optar a lo establecido en el Art. 61.6 de la LISTA. 

- A nivel  ciudad:  

- Fomenta  la consolidación  de  los núcleos  urbanos  existentes  colaborando  a evitar  la dispersión  urbana  con PB + 12 + 
Ático . 

- Parcela,  zonas verdes  y cuerpo  de  edificio  compactos  definidos  con  líneas limpias . 
- Fomenta la fijación de  una  de las vías estructurantes de la ciudad, teniendo también en el desarrollo reciente, con la 

demolición del puente.  

- Continuidad de la totalidad de las zonas verdes y conexión de estas con la ciudad existente.  

- A nivel de edificio residencial : 
- Profundidad de l edificio en relación con el solar que podría permitir  viviendas en las dos orientaciones, norte y sur, lo que 

proporcionará mejores ventilaciones , haciendo el edificio más sostenible . 

- Solución de fachada que limita las pérdidas energéticas, contribuyendo  a la sostenibilidad del volumen.  
 

 
 

 

 
 

 
 

- A Nivel General  
- Da respuesta a los problemas detectados en el análisis previo descrito en la Memoria de Información y Diagnóstico. Tiene en 

cuenta el desarrollo reciente que viene desde la zona del toblerone y aborda la complejidad actual de actual del AMUR -
UA 16 y del AMUZ-SECTOR 21. 

- Mayor facilidad de comercialización  

 

AMU ALTERNATIVA 2 se desarrolla el t echo edificable propuesto con uso residencial  

suelos usos observaciones techos m2 viv habitantes m2 parcelas nivel dot 

4.637 ámbito AMU s/6.3 de la Instrucción      

2.570 totales en parc. neta 9.700     

 resid. abierta cH 1,25 - c Área 1,1 9.000 75 180 869  

 indust-terciario en parcela residencial 700     

 e libres     255,6 0,065 
 ECB sustitución por valor en metálico   1.096,20 0,1152 

na 0,056; s/ ndot proyecto 0,152); s/ ndot Ayto 0,1802) total eLibres y equip. Básicos 1.351,80 0,1802 
  a deducir aportado eLibres en AMUR-UA. 16   

SG espacios libres estándar 8,03 m2/hab    1.445,4  

    TOTAL SG+SL 2.797,20  

   total eLibres; % de parcela neta AMU 1.701 66,2% 
    *disponible edificio 869  
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04.2.3 ORDENACIÓN PROPUESTA. ALTERNATIVA 3. 
 

SE DESCARTA ESTA ALTERNATIVA POR LA MAYOR COMPLE- 
JIDAD VOLUMÉTRICA Y DE GESTIÓN. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota: No se suman 75 m2 pl baja en el edificio de terciario. 

Alternativa 3. Residencial + Terciario 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Se podrá optar a lo establecido en el art. Art 61.6 de la Ley 

Aspectos negativos de la alternativa  

 

- A nivel ciudad:  

- -    No da respuesta a los problemas detectados en el análisis previo descrito en la Memoria de Información y   Diagnóstico. 
Tiene en cuenta el desarrollo reciente que viene desde la zona del toblerone , pero no aborda la complejidad actual de 
actual del AMUR -UA 16 y del AMUZ-SECTOR 21. 

- -    No existe continuidad de  los espacios libres y zonas verdes  

- -    No se alinea con una de las vías principales de la ciudad  

- A nivel de Edificio residencial  

- - Circulaciones interiores demasiado extensas  

- - Volumetría general muy dispersa, poca id entidad de hito  

-  
- Aspectos positivos  de la alternativa  

- - Permite la posibilidad de realizar viviendas con ventilación cruzada  
 

TOTAL AMU. ALTERNATIVA 3. se mantiene techo de terciario existente; incremento en el resitencial 

suelos usos observaciones techos m2 viv habitantes m2 parcelas nivel dot 

4.637 ámbito AMU s/6.3 de la Instrucción      

2.570 totales en parc. neta 10.430     

 indust-terciario cH 1 - c Área 0,9 2.730   310  

 indust-terciario en parcela residencial 600     

 resid. abierta cH 1,20 - c Área 1,1 7.000 58 140 702  

 e libres     450,0 0,064 
 ECB sustitución por valor en metálico   617,1 0,088 

(s/ ndot zona 0,056; s/ ndot proyecto 0,152) total eLibres y equip. Básicos 1.067,1 0,152 
 SG espacios libres estándar 8,03 m2/habitante   1.124,2  

     TOTAL SG+SL 2.191,3  

   total eLibres; % de parcela neta AMU 1.574,2 61,3% 
    *disponible edificios 1.012  
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04.3.1 Principios Generales de la ordenación y de la actividad 

territorial y urbanística  

Con respecto a la Viabilidad ambiental , se ha generado un sistema de 

espacios libres y zonas verdes de 1701 m 2, esto genera una ratio  de  alrededor de  

23 m 2 / vivienda. Se podrá realizar,  un estudio paisajístico para la vegetación 

que pueda habitar  en la plaza generada , de esta manera, se deberá poner en  

valor el patrimonio natural e histórico de la ciudad, muy sostenible por otro lado 

por su adaptación a la sequía  y el clima de la zona . La propuesta también se 

relaciona con los espacios libres existentes de la ciudad, proponiendo una 

continuidad con ellos y ponien do en valor la Avenida del Mediterráneo.  

Como se ha indicado en la página anterior, s e ha intentado ocupar de la 

manera más sostenible  el suelo, proponiendo una edificación de PB + 1 2 + Ático , 

fomentando así el modelo de ciudad compacta y ocupando de la ma nera m ás 

racional posible el suelo como recurso natural no renova ble. 

La actuación de mejora urbana y sus condiciones urbanísticas permiten la 

edificación abierta, de manera , se favore cen  las ventilaciones cruzadas , a 

través de patios , contribuyendo de est a manera al menor consumo de energía 

y, por tanto,  a una mayor eficiencia energética  del edificio.  

El cambio de uso propuesto permite que esta área urbana sea capaz de 

adaptarse  a los nuevos modelos sociales, proporcionando mayor número de 

viviendas en el  centro de la ciudad en una época donde los desplazamientos a 

los lugares de trabajo ocupan un alto porcentaje de nuestras vidas.  

Se justifica la viabilidad económica en la Memoria de viabilidad 

económica.  
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Separación a Linderos.  

1. El volumen edificado deberá separarse de todos los linderos  privados  una 

distancia mínima de un tercio  de su altura (H/ 3).  

Separación entre Edificios.  

1. Las caras perpendiculares de volúmenes construidos exentos , sobre plantas 

edificadas  se separarán de las más  próximas una distancia equivalente a un tercio  de 

su altura (H/ 3) 

2. Cuando sobre las primeras plantas edificadas se levanten volúmenes 

construidos exentos, sus puntos más próximos se separarán, al menos , una distancia 

equivalente a un cuarto de su altura  (H/4) . 
 

Ocupación sobre Rasante.  

1. La ocupación de la parcela por la edificación será, en planta baja, como 

máximo , del cien  (100) por cien de su superficie.  

2. En las plantas superiores la ocupación será, como máximo del noventa  (90) por 

cien to . La supe rficie ocupable calculada según las reglas anteriores podrá disponerse 

libremente, en coherencia con lo establecido anteriormente sobre separación a 

linderos y entre edificaciones.  En ningún caso se podrá superar la edificabilidad total.  
 

Ocupación bajo Ra sante  
 

1. Bajo rasante podrá n construirse sótanos. Estas plantas podrán cubrir el cien por 

cien (100) de las plazas de garaje que demanden los usos implantados en el edificio. La 

ocupación bajo rasante será la misma que la ocupación sobre rasante o mayor.  

 
Retranqueos.  

Con el objetivo de tener la máxima libertad a la hora de componer volúmenes, 

se define lo siguiente:  

1. No obstante la obligación de alinearse a vial, por motivos de composición 

estética de la fachada y sin que ello de lugar en ningún caso a aumento de altura en la 

edificación , se permitirán los retranqueos en los siguientes casos:  

a ) En la planta baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al tratar 

el bajo como soportal, pudiendo queda r, los pilares  y el parámetro , retranqueados  de  la 

alineación , a una  distancia igual o inferior  a tres (3) metros y, en todo caso, en tramos 

de fachadas de longitud  igual o superior a veinticinco ( 25) metros.  
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La mercantil propietaria de la parcela lucrativa tiene capacidad 

económica y financiero suficiente para la actuación previst a . Es muy 

positiva la evolución de los precios del suelo que se refleja en los primeros 

apartados del estudio económico . 
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