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ADMINISTRACION LOCAL

831/26

GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO DE ALMERIA

EDICTO
SECCION DE PLANEAMIENTO Y GESTION
Referencia: 2025/48988V
Asunto: Aprobaciodn inicial de la Modificacion Puntual N2 87 del PGOU 98 de Almeria.

La llma. Sra. Concejal Delegada del Area de Urbanismo, Vivienda y Fiestas Mayores, D2 Eloisa Maria Cabrera Carmona,

HACE SABER: Que, por el Pleno del Ayuntamiento de Almeria, en la sesion ordinaria celebrada el dia 12 de marzo de 2026 se
adopto el siguiente acuerdo:
“8. GMU - PLANEAMIENTO Y GESTION.

Referencia: 2025/48988V.

Aprobacion inicial de la Modificacion Puntual N° 87 del PGOU 98 de Almeria, en el &mbito PEDEI-10 y otros del Area de
Reparto 180 (AR-180) del PGOU de Almeria.

Se da cuenta del dictamen favorable de la Comisién Plenaria de Urbanismo y Servicios Municipales, en sesion ordinaria
celebrada el dia 9 de marzo de 2026, del siguiente tenor literal:

“Visto el expediente que se tramita relativo a la aprobacion de la MODIFICACION PUNTUAL Ne 87 DEL PGOU 98 DE ALMERIA
EN EL AMBITO PEDEI-10 Y OTROS DEL AREA DE REPARTO 180 (AR-180) DEL PGOU DE ALMERIA, promovida por FAJENEMI
S.L.

RESULTANDO que con fecha 05/04/2023 y n.° 2023004672 de entrada en el Registro de Urbanismo, se presenta por el promotor
ocumento de Avance de la Modificacion Puntual N.° 87 del PGOU junto con el Documento Ambiental Estratégico, Estudio Acustico
mbiental y Documento Evaluacién Impacto en la Salud.
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El objeto de esta innovacion de PGOU es materializar el aprovechamiento urbanistico que le corresponde a los propietarios del
ambito PEDEI-10 dentro del mismo y, en consecuencia, para mantener inalterado el aprovechamiento del area de reparto AR-180,
disminuir el aprovechamiento urbanistico de las unidades de ejecucion UE-MNO-01, UE-MNO-06, UE-MNO-11 y UE-MNO-12,
dotando ademas de dotaciones a las UE-MNO-01 y UE-MNO-11.

RESULTANDO que en la sesion ordinaria celebrada por la Junta de Gobierno Local de la Ciudad de Almeria el dia 12 de mayo
de 2023 se acordd aprobar el documento de Avance de la Modificacion Puntual N.° 87 del PGOU de Almeria, promovido por
FAJANEMI, S.L.

RESULTANDO que con fecha 14/06/2023 se solicita a la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia
zul en Almeria, el inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica, aportando para ello la documentaciéon necesaria (Avance,
ogumento Ambiental Estratégico, Documento Evaluacién Impacto en la Salud y Estudio Acustico). Se hace la observacion de que

| documento de Avance incluia solo los &mbitos PEDEI-10, UE-MNO-01 y UE-MNO-11. No obstante, la incorporacién de mas
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itos en el presente documento de innovacion del PGOU no altera su objeto ni afecta al Documento Ambiental Estratégico por
poner efectos negativos sobre el medioambiente.
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%{ ESULTANDO que con fecha 19/06/2023 dicha Delegacion Territorial emite resolucién por la que se acuerda la adminison a
a% te de la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.
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SULTANDO que con fecha 11/10/2024 se emite Informe Ambiental Estratégico (IAE) de la MP N.° 87 del PGOU-98. Este IAE
incliye una relacion de los Organismos consultados segun dispone la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, y recoge las determinaciones
que, en su caso, hayan realizado. Ademas, determina que esta modificacion de PGOU no tiene efectos negativos significativos
SO &.re el medio ambiente y que queda condicionada al cumplimiento de las consideraciones y de los condicionantes expresados en
el gpartado 3 del referido informe.

,Stas materias a las que hace referencia en el IAE al objeto de incluir en el documento urbanistico las diferentes consideraciones
o] (gu@ndluonantes, son las siguientes:
E - Afecciones en materia de patrimonio natural, recursos naturales y medio ambiente urbano.
{3 - Afecciones en materia de aguas.
B - Calidad del aire.
©
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- Patrimonio cultural

&ESULTANDO que con fecha 29/09/2025, 15/12/2025, 21/12/2025, 16/01/2026, y n.° 2025012874, 2025017363, 2025017663 y
& 2026000584 de entrada en el registro respectivamente, se presenta por el promotor documentacion de la Modificacién Puntual N.°
87 del PGOU, la cual es objeto de diversos requerimientos por parte de los Servicios Técnicos Municipales.

RESULTANDO que con fecha 06/02/2026 y n.° 2026001646 de entrada en el Registro de Urbanismo, se presenta por el promotor
el documento de Madificacion Puntual N° 87 del PGOU de Almeria y Planos, para su aprobacion inicial.

cumento firmado electronicamente (RD 1671/2009) La autenticidad de este documento puede ser comprobada mediante

RESULTANDO que con fecha 17/02/2026 se emite informe por la Jefe de Servicio Técnico de la Gerencia Municipal de
Urbanismo, cuyo tenor literal es el siguiente:

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)
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Documento firmado electrénicamente (RD 1671/2009). La autenticidad de este docume

“EXPEDIENTE: MODIFICACION PUNTUAL N° 87 DEL PGOU98 DE ALMERIA EN EL AMBITO PEDEI-10 Y OTROS DEL AREA
DE REPARTO 180 (AR-180) DEL PGOU98 DE ALMERIA

PROMOTOR: FAJENEMI, S.L.
EQUIPO REDACTOR: JUAN JOSE RODRIGUEZ GARCIA-Arquitecto / SERGIO GARCIA SANCHEZ- Ingeniero de C.C.P.
Expte. 2025-01-PGOU (2025/48988-V) (Informe a la documentacién con registro de entrada n® 2026001646)

INFORME TECNICO

1. ANTECEDENTES:
El Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Almeria (PGOU 98) fue aprobado definitivamente el 17-05-1999.
Posteriormente se han redactado y aprobado diversas modificaciones puntuales en aspectos concretos de su contenido.

La adaptacion parcial a la LOUA del PGOU98 se aprobé el 28-12-2018 (B.0.P.12-03-2019).

El ambito de actuacion de esta modificacion es sobre los siguientes ambitos de suelo urbano del vigente PGOU98: El denominado
PEDEI-10 y las unidades ejecucion UE-MNO-01 y UE-MNO-11.

Todos ellos se encuentran incluidos en el area de reparto AR-180.

El ambito denominado PEDEI-10, situado entre la carretera de Nijar, calle Rosa Felices y calle Pilares, esta destinado a la
obtencion de equipamientos para la mejora del barrio de Los Molinos. No tiene usos lucrativos y la obtencién del suelo que ocupa
esta prevista por compensacion de aprovechamiento en otros ambitos del mismo area de reparto AR-180. Sus parametros
fundamentales son los siguientes:

— Superficie bruta: 19760 m2

— Superficie edificable: 0 m2c (sin usos lucrativos)

— Aprovechamiento objetivo: 0 u.a.

— Aprovechamiento subjetivo: 19847 u.a. (AR-180: am=1,1160; Cmanzana=1,10)
— Dotaciones: 15.500m2

— Espacios libres: 6100 m2

— SIPS: 9400 m2

El resto de ambitos afectados por esta M.P.N° 87 del PGOU son los denominados UE-MNO-01, UE-MNO-06, UE-MNO-11 y UE-
MNO-12.

La unidad de ejecucion UE-MNO-01, situada en la carretera de Granada (junto gasolinera Cepsa) consiste en un ambito de
transformacion urbanistica en suelo urbano pendiente de desarrollo. Las determinaciones fundamentales para su desarrollo son las
siguientes:

— Superficie bruta: 8960 m2

— Superficie edificable: 18105 m2c¢

— Residencial libre: 12673m2c

— Residencial vivienda protegida: 5432m2c

— Aprovechamiento objetivo: 20640 u.a.

— Aprovechamiento subjetivo: 8728 u.a.

— Uso caracteristico: Residencial

— Ordenanza de edificacion: Edificacion Abierta
— Dotaciones: No hay previstas

meria.es

‘Fa unidad de ejecucion UE-MNO-06, situada en carretera de Granada (antigua zona de fabrica del azufre) en consiste en un
anbito de transformacion urbanistica en suelo urbano que tiene definida su ordenacién mediante un Estudio de Detalle Modificado
qué fue aprobado definitivamente el 24/11/2021 (B.0.P.28/03/2022), teniendo aln pendiente su gestién y por tanto su ejecucion.
La§ determinaciones fundamentales para su desarrollo son las siguientes:

8 _ Superficie bruta: 11.516 m2

— Superficie edificable: 14.499 m2c

— Aprovechamiento objetivo: 17.399 u.a.

— Aprovechamiento subjetivo: 11.567 u.a.

— Uso caracteristico: Residencial

— Ordenanza de edificacion: Edificacion Abierta
— Dotaciones:

— Espacios libres: 2.089m2

557115357111432 en https:

Y a unidad de ejecucion UE-MNO-11, situada en calle Pilares y contigua al PEDEI-10, consiste en un &mbito de transformacion
ur@nistica en suelo urbano pendiente también de desarrollo. Las determinaciones fundamentales para su desarrollo son las
siguientes:

8 - Superficie bruta: 2270 m2

@ _ superficie edificable: 6014 m2c

— Residencial libre: 4210m2c

— Residencial vivienda protegida: 1804m2c
— Aprovechamiento objetivo: 6435 u.a.

— Aprovechamiento subjetivo: 2280 u.a.

— Uso caracteristico: Residencial
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— Ordenanza de edificacion: Edificaciéon Manzana
— Dotaciones: No hay previstas

La unidad de ejecucién UE-MNO-12, situada en calle El Olivo, proxima al PEDEI-10, consiste en un ambito de transformacion
urbanistica en suelo urbano pendiente también de desarrollo. Las determinaciones fundamentales para su desarrollo son las
siguientes:

— Superficie bruta: 3400 m2

— Superficie edificable: 7196 m2c

— Residencial libre: 5037m2c

— Residencial vivienda protegida: 2159m2c

— Aprovechamiento objetivo: 7700 u.a.

— Aprovechamiento subjetivo: 3415 u.a.

— Uso caracteristico: Residencial

— Ordenanza de edificacion: Edificacion Manzana
— Dotaciones: No hay previstas

A la vista de lo anterior respecto a los &mbitos afectados y de lo establecido en la Disposicion transitoria segunda de la LISTA 'y
Disposicion transitoria tercera de su Reglamento, es posible llevar a cabo esta modificacion del PGOU98.

A la vista de lo dispuesto en el art.40 de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA), en su actual
redaccion prevista en la Disposicion final quinta de la Ley 7/2021 de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA)
y Disposicion final Unica de su Reglamento General (RGL), esta modificacion puntual del PGOU98 de Almeria, se encuentra
sometida a evaluacién ambiental estratégica simplificada.

Conforme al procedimiento establecido al respecto, basicamente esta Modificacion Puntual N° 87 del PGOU98, ha tenido la
siguiente tramitacion:

- De conformidad con lo establecido en el art.77 de la LISTA y art.101, se elaboré el documento de Avance, el cual fue
aprobado en la Junta de Gobierno Local de fecha 12/05/2023. Dicho documento de Avance estuvo expuesto para su
consulta publica durante el PLAZO DE UN MES, no habiendo tenido entrada ninguna sugerencia al respecto.

- En la fecha de 14/06/2023 se solicita el inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica, aportando para ello la documentacion
necesaria (Avance, Documento Ambiental Estratégico, Documento Evaluacién Impacto en la Salud y Estudio AcUstico).
Se hace la observacion de que el documento de Avance incluia solo los @mbitos PEDEI-10, UE-MNO-01 y UE-MNO-11.
No obstante, la incorporacién de mas ambitos en el presente documento de innovacién del PGOU no altera su objeto ni
afecta al Documento Ambiental Estratégico por no suponer efectos negativos sobre el medioambiente.

- En la fecha de 19/06/2023 se emite Resolucién de la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia
Azul en Almeria, por la que se acuerda la admision a tramite de la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental
Estratégica Simplificada formulada.

- En la fecha de 11/10/2024 se emite el Informe Ambiental Estratégico (IAE) a esta M.P. N° 87 del PGOU98. Este IAE incluye
una relacion de los Organismos consultados segln dispone la Ley 21/2013, de 9 de diciembre y recoge las
determinaciones que, en su caso, hayan realizado. Ademas, determina que esta modificacion de PGOU no tiene efectos
negativos significativos sobre el medio ambiente y que queda condicionada al cumplimiento de las consideraciones y de
los condicionantes expresados en el apartado 3 del referido informe.
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.q_sl;;as materias a las que hace referencia en el IAE al objeto de incluir en el documento urbanistico las diferentes consideraciones
o ¢dndicionantes, son las siguientes:
- Afecciones en materia de patrimonio natural, recursos naturales y medio ambiente urbano.
- Afecciones en materia de aguas.
- Calidad del aire.
- Patrimonio cultural
- En la fecha de 23/09/2025, con registro n°® 2025012874, tiene entrada un documento Modificacion Puntual n® 87 del
PGOU98 de Almeria (Innovacién PGOU de Almeria PEDEI-10, UE-MNO-01 y UE-MNO-11 (AR-180), el cual es sustituido
por otro documento con fecha de entrada 15/12/2025 y registro n° 2025017363, el cual es objeto de requerimiento
municipal consecuencia del informe técnico municipal emitido con fecha 18/12/2025.
- En la fecha de 21/12/2025, con registro n°® 2025017663, tiene entrada un documento Modificacion Puntual n® 87 del
PGOU98 de Almeria, el cual es objeto de requerimiento municipal de fecha 22/12/2025.
- En la fecha de 16/01/2026, con registro n°® 2026000584, tiene entrada un nuevo documento el cual es sustituido
posteriormente por otro que tuvo entrada el 06/02/2026 con registro n°® 2026001646, siendo objeto del presente informe
técnico.

2. OBJETO:

5;' objeto de esta innovacion de PGOU es materializar el aprovechamiento urbanistico que le corresponde a los propietarios del
3 anibito PEDEI-10 dentro del mismo y en consecuencia, para mantener inalterado el aprovechamiento del area de reparto AR-180,
disminuir el aprovechamiento urbanistico de las unidades de ejecucion UE-MNO-01, UE-MNO-06, UE-MNO-11 y UE-MNO-12,
dotando ademds de dotaciones a las UE-MNO-01 y UE-MNO-11.

3. ANALISIS DE LA PROPUESTA:
3.1. Respecto a la posibilidad de materializar el aprovechamiento urbanistico dentro del PEDEI-10 y la nueva ordenacion
del &mbito:

cumento firmado electronicamente (RD 1671/2009). La autenticidad de este documento puede ser comprobada med
554557115357111432 en https://sede.aytoal
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El objeto del PGOU98 para el PEDEI-10 es la dotacion de equipamientos de servicios de interés publico y social y la creacion de
un espacio libre al servicio de la zona. El mecanismo previsto para ello, es obtener el suelo calificado como dotacional mediante la
compensacion del aprovechamiento urbanistico correspondiente, en otros ambitos del mismo area de reparto AR-180. Segun la
ficha de determinaciones del PGOU98, las dotaciones totales tendrian una superficie de 15.500m2 (EL: 6100m2 y SIPS: 9400m2).
No obstante, dado que la superficie real del &mbito es de 19.152m2 (en PGOU se considera una superficie de 19.760m2), en virtud
del art.10.18 de las NN.UU. del PGOU98, esta reserva de dotaciones seria de 15.023,08m2 pues se reajustan en la misma
proporcion que la superficie real del &mbito.

El aprovechamiento urbanistico que le corresponderia a este ambito es de 21.374u.a., dado que el aprovechamiento tipo del
area de reparto AR-180 es de 1,116 (19152 x 1,116 = 21373,63). De este aprovechamiento, el 10% sera de cesién municipal
conforme a los deberes legalmente establecidos para los propietarios de este suelo (0,10 x 19152 x 1,116 = 2137,36).

Béasicamente, la nueva ordenacion del ambito PEDEI-10, ahora denominado UE-MNO-15, consiste en definir dos parcelas
contiguas con uso residencial, compatible con terciario, situadas en la esquina conformada entre las calle Rosa Felices y carretera
de Nijar; el resto de suelo queda calificado como dotacional publico para espacios libres. Ademas, se amplia el ancho de las aceras
perimetrales que bordean el ambito (en ctra. de Nijar pasa de 4,00m a una anchura media de 5,18m., en C/Rosa Felices pasa de
1,00m a 5,00m y en calle Pilares pasa también de 1,00m a 2,00m). En consecuencia, al incluirse dentro del &mbito la ampliacion de
las aceras, aumenta también la seccion de las calles en los tramos a los que da fachada la actuacion.

Las parcelas edificables tienen una superficie de 3268,60m2 (R1) y 401,70m2 (R2) y un fondo de 25 metros y la edificacion que
en ellas se realice debe ajustarse a los siguientes parametros basicos segun la ordenanza de edificacién definida para ello:
- Parcela minima: 400m2; diametro inscriptible: 15m.
- Uso: Residencial compatible con terciario.
- Tipologia: Plurifamiliar en manzana
- N.°méax viv: 134 (R1) y 19 (R2)
- Superficie edificable: 18.615,00m2c: 16.392,00m2c (R1) y 2.222,70m2c (R2)
- Residencial: 15.233m2c (segun ficha)
- Terciario: 3.382m2c (segun ficha)
- Altura méxima: PB+7+Atico
- Retranqueo a vial:
- A Ctra. de Nijar: nulo
- A C/ Rosa Felices: En planta baja: nulo / En resto de plantas altas: 2,60m.

La parcela de espacios libres tiene una superficie de 12.301,70m2
La superficie de viario que queda dentro del ambito como consecuencia de la ampliacion de aceras es de 3.156,00m2

Se considera que la ordenacién urbanistica prevista no desvirttia el objeto que tiene el vigente PGOU98 en este ambito de
S actuacion dado que se trata de dotar a esta parte de la ciudad de equipamiento publico. Con esta propuesta se mantiene el destino
£ de la mayor parte del suelo a espacios libres, localizados en la zona donde mas presencia tienen en la escena urbana pues se
; vuelcan basicamente hacia la carretera de Nijar. Si bien en el vigente PGOU el porcentaje de dotacién es del 78,44% de la superficie
3 completa del ambito (15.023 m2 de suelo dotacional segun la superficie real de suelo), en la propuesta es del 64,23% (12.301,70
‘8 m2 de suelo dotacional), pero se considera que esta diferencia no incide en el objeto e interés general que tiene esta actuacion.
zﬁ’or otra parte, las condiciones de edificacién se consideran adecuadas, al igual que la propuesta de ampliacion de seccién de
@ via§ en este tramo de calle pues genera la posibilidad de aparcamiento publico y tener un acerado mas amplio, facilitando la

ocumento puede ser comprobada mediante

utent
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S blc'%jque nace desde carretera de Nijar hasta su encuentro con calle Villa de Artes.

Besde el punto de vista de la ejecucion urbanistica, esta nueva propuesta produce ahorro en las arcas municipales dado que en
el BEDEI-10 del PGOU, una vez que el Ayuntamiento hubiese obtenido el suelo dotacional por compensacion de aprovechamiento,
ter@ria que costear las obras de urbanizacién necesarias para el uso y disfrute de esos suelos de dominio y uso publico. Sin
enfbargo, la propuesta de la nueva actuacion de transformacion urbanistica, se llevaria a cabo por iniciativa privada y por tanto, los
prgpietarios tendrian el deber de llevar a cabo las obras de vialidad, instalacion de riego, alumbrado, ajardinamiento, arbolado y
mébiliario urbano tal como establece el art.189 del Reglamento de la LISTA respecto a las cargas de los gastos de urbanizacién

impuestos a la propiedad del suelo.

3.2. Respecto a ladisminucion de aprovechamiento en las unidades de ejecucién UE-MNO-01, UE-MNO-06, UE-MNO-11,
UESMNO-12 y creacion de nuevas dotaciones en UE-MNO-01 y UE-MNO-11:

§’ara mantener inalterado el aprovechamiento medio del area de reparto AR-180 al cual pertenece el ambito PEDEI-10, el
£ apfbvechamiento que se va a materializar en este ambito hay que detraerlo de otros &mbitos del mismo area de reparto que se

£ enguentren con aprovechamiento excedentario. Ademas, al objeto de no disminuir las dotaciones locales previstas en el vigente
3 PGOU, hay que prever también la diferencia de superficie prevista en el nuevo ambito UE-MNO-15 (anterior PEDEI-10) ya que
ahora se realiza una reserva de suelo de 12.301,70m2, cantidad inferior a los 15.023,00m2 exigidos en el vigente PGOU. Por tanto,
tiene se tiene que reservar en otros ambitos al menos una superficie de 2721,30m2 para dotaciones.
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Los dmbitos considerados para poder llevar a cabo la ordenacion prevista en la nueva UE-MNO-15, son las unidades de ejecucion
UE-MNO-01, UE-MNO-06, UE-MNO-11 y UE-MNO-12, reduciendo el aprovechamiento lucrativo de los mismos. Como
consecuencia de esta disminucién de aprovechamiento, hay una disminucion de superficie edificable y con ello, la posibilidad de
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liberar suelo para su destino a dotaciones locales en el caso de las UE-MNO-01 y UE-MNO-11. Concretamente, se crea una nueva
superficie de dotaciones de 3.886m2 superando el déficit de 2.721,30m2 provocado en el PEDEI-10 tras la nueva ordenacion. Es
decir, se produce en el area de reparto AR-180 un incremento de dotaciones locales de 1.164,70m2 de suelo. Por tanto, se cumple

lo dispuesto en el art.119c) del RGL.

Los ambitos de donde se detrae aprovechamiento, tienen asignado un aprovechamiento algo elevado y ademas, excepto la UE-
MNO-06, tampoco tienen reservas de suelo para dotaciones. En consecuencia, la opcion de trasladar parte de su aprovechamiento
a la nueva UE-MNO-15 se considera adecuado para una ordenacién urbanistica menos congestionada.

Concretamente, el traslado de aprovechamientos en cada uno de los &mbitos mencionados queda de la siguiente manera:

Aprov. segun Aprov. que se S.edif. segin
Aprov. segln I’:II b ;\l° 57 traslada a UE- s.edif. segtin ' M P NE Dotaciones Dotaciones
PGOU98 P.G(")U- o8 MNO-15 segiin | [ <000 (51 2) 87PG 6u_eas seglin PGOU98 seguin M.P.N¢
(uu.aa.) M.P.N2 87 (m2) 87PGOU98 (m2)
(uu.aa.) (m2c)
(uu.aa.)
UE-MNO-01 20.640 9.698 10.942 18.105 8.507 0 2.750
UE-MNO-06 17.399(*) 15.166 2.233 14.499(*) 1.861 2089(*) 2.089
UE-MNO-11 6.435 2.533 3.902 6.014 2.367 0 1.136
UE-MNO-12 7.700 3.794 3.906 7.196 3.546 0 0
52.174 (A) 31.191 (B) 20.983 (A)-(B) 3.886 (**)

UE-MNO-15
(antes PEDEI-10) 0 20.983 0 18.615 15.023,08 12.301,70

(*) Segun Moadificacion N° 1 del Estudio de Detalle de la unidad de ejecucion UE-MNO-06 aprobado definitivamente el 24/11/2021
(B.0.P.28/03/2022).

(**) Incremento de dotaciones por la nueva reserva en UE-MNO-01 y UE-MNO-11.
Las nuevas dotaciones en UE-MNO-01 y UE-MNO-11(3886m2) y la nueva reserva en UE-MNO-15 (12301,70m2) ascienden a 16.187,70m2, por
lo que aumenta la superficie de dotaciones en los &mbitos afectados por esta innovacién segin el PGOU98 vigente, que asciende a 15023,08m2.
4. RESPECTO A LA DOCUMENTACION:
En general, el documento se ajusta al contenido establecido en el art.61 de la LISTA y art.85 de su Reglamento (RGL). Ademas,
responde a las consideraciones realizadas en el Informe Ambiental Estratégico emitido al documento de Avance de esta innovacion
y se han subsanado los aspectos indicados en el anterior requerimiento municipal.

5. CONCLUSION:
A la vista de lo anterior, se informa favorablemente esta Modificacién Puntual n° 87 del PGOU98 de Almeria para su aprobacion
inicial segun procedimiento establecido al respecto por la legislacion vigente.”

ocumento puede ser comprobada mediante

CONSIDERANDO que el planeamiento general vigente en el municipio de Almeria esta constituido por el Plan General de
S Ordenacién Urbanistica (en adelante P.G.O.U. de 1998), cuya revisién fue aprobada definitivamente de manera parcial mediante
2 Resolucion de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de 24 de junio de 1998, a reserva de subsanacién y con suspension
8 de algunas de sus determinaciones. Dando cumplimiento a la anterior orden, el Texto Refundido fue aprobado definitivamente por
8 Resolucion de la citada Consejeria de fecha 17 de mayo de 1999, publicandose dicho acuerdo en el B.O.J.A. N° 67 de 12 de junio
° de(g.999 Todo ello conforme al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprobo el Texto Refundido de la Ley
“’ so@re Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana, que conservo su vigencia tras la Sentencia Tco 61/1997, de 20 de marzo, por la
© LPEnd 1/1997, de 18 de junio por la que se aprueban con caracter urgente y transitorio disposiciones en materia de régimen de
0 y ordenacién urbana.

%‘ltegran ademas, el planeamiento general del municipio, las modificaciones del mismo, aprobadas definitivamente en el periodo
3] .z ... .
deuwgenua de las cuales ocho de ellas afectan a la ordenacion estructural del municipio de Almeria.

D 1671/2009). La aut

})lcho planeamiento general se encuentra parcialmente adaptado a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en virtud del
@ ac@ardo del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Almeria de fecha 28 de diciembre de 2018 de aprobacion del documento redactado
2 al 8fecto por los Servicios Técnicos Municipales de la Gerencia Municipal de Urbanismo de Almeria al objeto de adaptar las
o de&ermlnamones de la ordenacion estructural del PGOU actualmente en vigor a la legislacion urbanistica vigente, constituida
S pnﬁcnpalmente por las disposiciones de Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Dicho acuerdo, asi como sus normas urbanisticas fueron
puEIlcadas en el B.O.P. n° 48, de 12 de marzo de 2019.

Ln

El ambito de actuacion de esta modificacién es sobre los siguientes d&mbitos de suelo urbano del vigente PGOU-98: El
deﬁominado PEDEI-10 y las unidades de ejecucion UE-MNO-01 y UE-MNO-11. Todas ellas se encuentran incluidos en el area de
reér%trto AR-180.

%ONSIDERANDO que el primer parrafo del art. 86 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
tertitorio de Andalucia, en adelante LISTA, sefiala gue la innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
pla@eamiento se podrd llevar a cabo mediante su revision o modificacion.

nte (

am

Documento firmado electréni

‘Reglamentariamente, se modulara la documentacién y procedimiento que hayan de observarse en la innovacién de los
instrumentos de ordenacién urbanistica.

En todo caso, la nueva ordenacién debera fundarse en la mejora del bienestar de la poblacion y en el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad urbanistica. En relacion a las dotaciones publicas de espacios libres y zonas verdes, debera basarse
en el mantenimiento de las dotaciones ya obtenidas conforme al planeamiento vigente y, en su caso, de la proporcién alcanzada
entre la superficie de estas y el aprovechamiento urbanistico.

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)
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Documento firmado electrénicamente (RD 1671/2009). La autenticidad de este documento puede ser comprobada mediante

Matizan los apartados segundo y tercero del citado articulo que se entiende por revisién la adopcién de un nuevo modelo de
ordenacion del instrumento de ordenacion urbanistica y que toda innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento no contemplada en el supuesto de revision antes indicado se entendera como modificacion.

CONSIDERANDO que el articulo 78 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del territorio de
Andalucia, establece las reglas de procedimiento a las que se debera atender para la aprobacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica, estableciéndose lo siguiente:

“1. La Administracion competente para la tramitacién aprobard inicialmente el instrumento de ordenacién urbanistica y lo
sometera a informacion publica por PLAZO NO INFERIOR A VEINTE DIAS.

2. Durante la tramitacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica, la Administracion competente para la aprobacién
inicial podra acordar la suspensiéon del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas para areas concretas o usos determinados, siempre que se justifique la necesidad y la proporcionalidad de
dicha prevision. El plazo maximo de la suspension que se establezca no podra ser superior a tres afios desde el acuerdo
de aprobacion inicial. En todo caso, la suspension acordada se extinguira con la publicacion y entrada en vigor del
instrumento de ordenacion urbanistica.

3. Cuando el instrumento de ordenacion urbanistica deba someterse a evaluacion ambiental estratégica ordinaria conforme
a la legislacion ambiental, el documento de aprobacion inicial tendra la consideracion de version preliminar del plan y se
acompafiara del estudio ambiental correspondiente. En este caso, ambos documentos se someteran a informacion
publica por PLAZO NO INFERIOR A CUARENTA Y CINCO DIAS.

4. Durante la informacién publica se solicitaran los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos e informe de
la Consejeria competente en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo conforme a lo dispuesto en el apartado
2.b) del articulo 75. Asimismo, en los instrumentos de ordenacién urbanistica general se solicitara informe preceptivo y
vinculante de la Consejeria competente en materia de delimitacion de los términos municipales. Los informes se limitaran,
conforme a su normativa especifica, a los aspectos de control de la legalidad y de tutela de los intereses sectoriales y
tendran caracter vinculante exclusivamente sobre estos aspectos cuando asi se establezca en la citada normativa. Los
informes deberan ser emitidos en el plazo establecido en su normativa reguladora o, en su defecto, en el PLAZO MAXIMO
DE TRES MESES, transcurrido el cual se entenderan emitidos con caracter favorable y podra continuarse con la
tramitacion del procedimiento, salvo que afecte al dominio o al servicio publicos. A falta de solicitud del preceptivo informe,
en el supuesto de informe vinculante desfavorable, o en los casos de silencio citados en los que no opera la presuncion
del caracter favorable del informe, no podra aprobarse definitivamente el correspondiente instrumento de ordenacién
urbanistica. No obstante, si la Administracion competente para la tramitacion no tuviera los elementos de juicio
suficientes, bien porque no se hubiesen recibido los correspondientes informes, o bien porque, habiéndose recibido,
resultasen insuficientes para decidir, requerird personalmente al titular del 6rgano jerarquicamente superior de aquel que
tendria que emitir el informe, para que, en el PLAZO DE DIEZ DIAS HABILES, contados a partir de la recepcion del
requerimiento, ordene al érgano sectorial competente la entrega del correspondiente informe en el PLAZO DE DIEZ DIAS
HABILES, sin perjuicio de las responsabilidades en que pudiera incurrir el responsable de la demora. El requerimiento
efectuado se comunicara al promotor en los casos en que el procedimiento se tramite a iniciativa privada y este ultimo
podra también reclamar a la Administracion competente la emision del informe, a través del procedimiento previsto en el
articulo 29.1 de la Ley 29/1998, de 13 julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-administrativa. La solicitud y
remision de los informes preceptivos y las actuaciones del procedimiento ambiental se sustanciaran a través de un 6rgano
colegiado de coordinacion, cuyas competencias, organizacion y funcionamiento se determinaran reglamentariamente y
al que correspondera coordinar el contenido y alcance de los diferentes pronunciamientos, dentro de los limites
establecidos por la legislacion sectorial que regula su emision.

5. Durante el periodo de informacion publica, en funcién de la naturaleza y alcance del instrumento de ordenacién urbanistica,
se practicaran, ademas, los siguientes tramites: a) Audiencia a los municipios colindantes en la tramitaciéon del Plan
General de Ordenacion Municipal y Plan Basico de Ordenacion Municipal. b) Solicitud de informe a los érganos y
entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados, para que puedan comparecer en el procedimiento y
hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses. c) Llamamiento al trdmite de informaciéon puablica a las
personas propietarias, segun las certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto,
incluidas en la delimitacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica que establezcan la ordenacion detallada y sus
modificaciones. Este tramite no sera obligatorio en los instrumentos de ordenacion urbanistica que afecten a una
pluralidad indeterminada de propietarios ni en las revisiones de los Planes de Ordenacién Urbanay de los Planes Bésicos
de Ordenacién Municipal. d) Consulta a las compafiias suministradoras, respecto a las infraestructuras y servicios
técnicos.

6. Sera preceptiva nueva informacién publica, siempre que la Administracién competente para la tramitacion del instrumento,
ejerciendo la potestad planificadora que le corresponde, y mediante la resolucién o acuerdo correspondiente, introduzca
en el mismo modificaciones sustanciales que no deriven de los trdmites previstos en los apartados anteriores. Debera
solicitarse nuevo informe sectorial si las modificaciones afectaran al contenido de un informe ya emitido.

el CSV: 16554557115357111432 en https://sede.aytoalmeria.es

7. Cuando el instrumento de ordenacion urbanistica deba someterse a evaluacion ambiental estratégica ordinaria conforme
a la legislacion ambiental, el instrumento de ordenacion urbanistica y el estudio ambiental estratégico, modificados tras
los informes y tramites anteriores, tendran la consideracion de propuesta final del plan.

8. Cuando, de conformidad con lo sefialado en el apartado 4 de este articulo, se hubiera emitido informe preceptivo y
vinculante por la Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, le sera remitido
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nuevamente, a través del érgano colegiado de coordinacion, a efectos de que lo ratifique o, en su caso, emita nuevo
informe con caracter previo a la aprobacién definitiva. El informe de ratificacion o, en su caso, el nuevo informe debera
ser emitido en el PLAZO MAXIMO DE UN MES, transcurrido el cual se entendera emitido con caracter favorable y podra
continuarse con la tramitacion del procedimiento. En el caso de que fuera necesario nuevo informe, transcurrido dicho
plazo se estara a lo dispuesto en el apartado 4 del articulo 78”.

En concordancia con lo establecido en el articulo 78 antes referido, se solicitara informe de la Consejeria competente en
materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo conforme a lo dispuesto en el apartado 2.b) del articulo 75: “Emitir informe
preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica. Este informe serd vinculante en los instrumentos de ordenacion
urbanistica general y en aquellos que en ausencia de estos o0 por no estar previstos en ellos delimiten actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacion o &mbitos de Habitat Rural Diseminado. En los planes basicos de ordenacién municipal y en los
planes de ordenacion intermunicipal que contengan determinaciones de ordenacion urbanistica detallada, el informe sélo sera
vinculante en lo relativo a las determinaciones de ordenacién urbanistica general. El informe, cuyo contenido se regulara
reglamentariamente, se emitira en el PLAZO MAXIMO DE TRES MESES. No podra aprobarse ningln instrumento que contenga
determinaciones contrarias al contenido de dicho informe, cuando este sea vinculante.”

CONSIDERANDO que, en cuanto a la documentacion, se incorporan los documentos adecuados al objeto de la modificacion
propuesta de acuerdo con lo previsto en el art.85 del Reglamento General de la LISTA, lo que incluye ademas de la memoria con
sus correspondientes contenidos de caracter informativo y justificativo de la modificacion propuesta, el contenido de la modificacion.

CONSIDERANDO que de acuerdo con lo establecido en el articulo 40.4 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de
la Calidad Ambiental “Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada: a) Las modificaciones menores de
los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 2, conforme a la definicién que de las mismas se establece en el articulo 5

o de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental...”.

El procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada seguira lo tramites previstos en el articulo 39 de la misma Ley.

Consta en el presente expediente Informe Ambiental Estratégico formulado con fecha 11/10/2024, en el que se determina que
esta modificacion de PGOU no tiene efectos negativos significativos sobre el medio ambiente y que queda condicionada al
cumplimiento de las consideraciones y de los condicionantes expresados en el apartado 3 del referido informe.

CONSIDERANDO que de acuerdo con el articulo 27 del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se regulan las
servidumbres aeronauticas de proteccién de la navegacion aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre,
o Sobre la ordenacion de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio, en ejecucién de lo dispuesto por el articulo 166 de
§ la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, “1. Todos los proyectos de planes o
Sinstrumentos de ordenacion urbanistica o territorial o de cualquier otra indole que ordenen fisicamente el territorio o los de su revision
E o modificacién, que afecten a los espacios sujetos a las servidumbres aeronauticas de aerédromos o instalaciones radioeléctricas
gciviles y de uso conjunto, seran informados por la Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Transportes, Movilidad y
S Agenda Urbana (...).

ser comprobada mediant

3. Alos efectos previstos en los apartados 1y 2, previamente a la aprobacion inicial o equivalente del instrumento de ordenacion,
el organismo competente para su tramitacién solicitara de la Direccion General de Aviacién Civil la emision de dicho informe
remitiendo la documentacioén correspondiente a la aprobacion inicial.

4. Los informes relativos a las modificaciones o revisiones de planes o instrumentos de ordenacion se cefiiran a los aspectos que
haﬁan sido objeto de alteracion.

‘5. Los informes previstos en este articulo tendran el caracter de preceptivos y vinculantes en lo que se refiere a la compatibilidad
- de%os planes o instrumentos de ordenaciéon con las servidumbres aeronduticas y las limitaciones que estas imponen tanto a
& ob&aculos como a actividades. En ellos se podran establecer las condiciones particulares adicionales que resultasen necesarias
pa?a garantizar el cumplimiento de las servidumbres aeronauticas.

%. El plazo para la emision de estos informes es de seis meses a contar desde la recepcion de la documentacion requerida,
in@idos el informe del Ministerio de Defensa o el de la comunidad autdbnoma si fueran necesarios. Transcurrido dicho plazo sin que
& sethaya emitido el informe de la Direccion General de Aviacién Civil se entenderéa emitido con carécter disconforme (...).”

TONSIDERANDO que el articulo 56.1 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, establece que se
so@eterén a informe de evaluacion del impacto en salud: “...b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de
ImBlulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:
1.° Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.
2.° Los planes de ordenacion urbana, los planes parciales de ordenacion y los planes de reforma interior, salvo en los
supuestos del apartado 3.c).

3.°Los planes especiales de adecuacion ambiental y territorial de agrupaciones de edificaciones irregulares y los que tengan
por objeto la ordenacion de servicios, infraestructuras o equipamientos.

4.° Las revisiones y modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica anteriores...”.

). La autenticidad de este

D 1671/200

I

V: 16554557115357

&n los mismos términos se pronuncia el articulo 3.b) del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el
pratedimiento de la Evaluacion del Impacto en Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Documento firmado electrénicamente

CONSIDERANDO que dispone el articulo 82 de la ley autonémica andaluza que “1. A los efectos de garantizar la publicidad de
los instrumentos, existird en los municipios y en la Consejeria con competencias en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
un registro administrativo donde se deben depositar todos los instrumentos de ordenacion urbanistica. A estos efectos, los
Ayuntamientos deberan remitir a la Consejeria correspondiente los documentos completos de dichos instrumentos en el PLAZO DE
UN MES desde su aprobacion definitiva. Dicho registro sera accesible a través de la sede electronica de ambas Administraciones,
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quienes adoptaran las medidas necesarias que garanticen a la ciudadania la consulta de la documentacion depositaday la obtencion
de copias. Las copias de los documentos expedidas por el registro acreditaran el contenido de los instrumentos de ordenacion
urbanistica a todos los efectos. El depdsito de los instrumentos de ordenacion urbanistica sera condicion legal indispensable para
la publicacién prevista en el articulo 83.

2. Para garantizar a la ciudadania el acceso a la informacion, el Ayuntamiento y la Administracion de la Comunidad Auténoma
deberan publicar en la sede electronica de su titularidad al menos la resolucién de aprobacion definitiva, el instrumento de
ordenacién urbanistica completo y, en su caso, el estudio ambiental estratégico.

3. La Consejeria con competencias en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo incorporara la informaciéon de los
instrumentos de ordenacién urbanistica en el Sistema de Informacién Territorial y Urbanistica de Andalucia.”

CONSIDERANDO que el érgano competente para la aprobacion inicial de la presente modificacion es el Pleno de la Corporacion,
de conformidad con lo establecido en el articulo 123.1.i) de la Ley 7/1.985, de 2 de Abril, Reguladora de las Bases de Régimen
Local, en la redaccién establecida por la Ley 57/2003, de Medidas para la Modernizacién del Gobierno Local, que establece que
corresponde al Pleno “La aprobacién inicial del planeamiento general y la aprobacion que ponga fin a la tramitacion municipal de
los planes y demas instrumentos de ordenacion previstos en la legislacion urbanistica”. Sera necesaria para su aprobacion el voto
favorable de la mayoria absoluta del nimero legal de miembros del Pleno, segun dispone el articulo 123.2 de la citada LRBRL.

Conforme determina el articulo 54.1.b) del RDL 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las
disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local, asi como el art. 122.5.e) de la mencionada LRBRL, con la redaccion
establecida por la Ley 57/2003, de Medidas para la Modernizacion del Gobierno Local, es preceptivo el informe previo del Secretario
General de la Corporacidn, al tratarse de una materia en la que se exige mayoria especial.

Por lo expuesto anteriormente, la CONCEJAL DELEGADA DEL AREA DE URBANISMO, VIVIENDA Y FIESTAS MAYORES,
ELOISA MARIA CABRERA CARMONA, tiene el honor de elevar al Pleno de este Excmo. Ayuntamiento de Almeria la siguiente

PROPUESTA DE ACUERDO

1°. Aprobar inicialmente el documento de Versién Preliminar de MODIFICACION PUNTUAL N° 87 DEL PGOU98 DE ALMERIA
S EN EL AMBITO PEDEI-10 Y OTROS DEL AREA DE REPARTO 180 (AR-180) DEL PGOU DE ALMERIA, promovida por FAJENEMI
QS.L., y PLANOS, firmados por JUAN JOSE RODRIGUEZ GARCIA con fecha 05/02/2026 y por SERGIO GARCIA SANCHEZ con
§ fecha 06/02/2026.

El objeto de esta innovacion de PGOU es materializar el aprovechamiento urbanistico que le corresponde a los propietarios del
ambito PEDEI-10 dentro del mismo y en consecuencia, para mantener inalterado el aprovechamiento del area de reparto AR-180,
disminuir el aprovechamiento urbanistico de las unidades de ejecucién UE-MNO-01, UE-MNO-06, UE-MNO-11 y UE-MNO-12,
dotando ademas de dotaciones a las UE-MNO-01 y UE-MNO-11.

2°. Someter el documento de Versién Preliminar de la Modificaciéon Puntual n° 87 del PGOU aprobado inicialmente, a informacion
publica durante un PLAZO MINIMO DE VEINTE DIAS, a contar desde el dia habil siguiente a la publicacién del correspondiente
nuncio en el Boletin Oficial y en el portal web de la Administracion territorial y urbanistica, a fin de que cualquier persona pueda
xaminar el procedimiento y formular alegaciones al mismo, el cual se les pondra de manifiesto durante el citado PLAZO DE VEINTE
IAS en las dependencias de la Seccién de Planeamiento y Gestion, sitas en la calle Marin, n° 3, 22 planta, en dias y horas héabiles
e oficina, es decir, de lunes a viernes, de 9 a 14.00 horas.

bada mediante

2 0o

q@ Se remltlra solicitud a Ia Delegamon Terrltorlal de Fomento Articulacic')n del Territorio y Vivienda de Almeria, interesando del

autenticidad de este documento puede ser co
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© dlcfembre, de Impulso para la Sostenibilidad del territorio de Andalucia.
%;0- Facultar a la Excma. Sra. Alcaldesa a dictar cuantas Resoluciones sean precisas en orden a la ejecucion de este acuerdo.

;%ometido el asunto a votacion los reunidos, por mayoria de 15 votos favorables (15 PP), ningin voto en contra 'y 12 abstenciones
(7 BSOE, 4 VOX 'y 1 Podemos- IU- Verdes con Almeria), de los 27 miembros presentes de los 27 que legalmente componen la
Co'\g)oracién, lo que representa la mayoria absoluta del nimero legal de miembros de la Corporacion, ACUERDAN aprobar dicho
& dicggamen.

‘lc’_o gue se publica para general conocimiento y efectos. En virtud de dicha aprobacion se abre un periodo de informacion publica
g pogPLAZO DE VEINTE DIAS, contado a partir de la publicacion del presente Edicto en el Boletin Oficial de la Provincia, a fin de
c que durante dicho plazo puedan hacerse, por escrito, cuantas alegaciones se consideren pertinentes, quienes se consideren
g af@d;tados o interesados. Durante este periodo de informacién publica, la Modificacion Puntual n® 87 del PGOU aprobada
E in;grjllmente, estard disponible en el Tablén de Anuncios Municipal y en la sede electronica o pagina Web del Excmo. Ayuntamiento
< derAlmeria.

Asimismo, el citado expediente se encuentra expuesto al puablico en la Seccién de Planeamiento y Gestion de la Gerencia
uﬁumpal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Almeria, donde podra ser examinado durante los dias y horas habiles de
ofigina, dentro del mencionado plazo.

D 1671/2009). L

mente (
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Documento firma

7]
Pado en la Ciudad de Almeria, a veintisiete de marzo de dos mil veintiséis.
T_ A CONCEJAL DELEGADA DE AREA DE URBANISMO, VIVIENDA Y FIESTAS MAYORES, Eloisa Maria Cabrera Carmona.
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