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ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA.

Resumen Ejecutivo de Estudio de Ordenacion en Avenida del
Mediterraneo y calles Olula del Rio y Alpujarras
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ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA.

01. Resumen Ejecutivo. Objeto

El presente Estudio de Ordenacion, propone, porque asi lo habilita la “Ley

7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia” y su

Reglamento, el “Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el

Reglamento General de la Ley 7/2021", un cambio de uso y un incremento de la
edificabilidad en la parcela con la Referencia Catastral 9369908WF4796N0001BF.

Para ello, siempre justificando todos y cada uno de los articulos de la Ley y su
Reglamento, se ha analizado la evolucion histérica de los usos en el entorno del
solar y se ha previsto un modelo de crecimiento y composicidn espacial para
Avenida del Mediterrdneo. Este modelo prevé la cesion de 1.701 m2 de zonas
verdes y espacios libres que puedan dar continuidad a los existentes en la ciudad,
fomentando de esta manera los desplazamientos peatonales sobre los rodados y la

accesibilidad universal de los espacios publicos.

En cuanto al volumen propuesto, se plantea que la planta baja, de 869 mz2,
comparta el uso terciario con las zonas comunes del edificio, contribuyendo asi a
una diversidad funcional dentro de la trama urbana que evite el desplazamiento,
en vehiculo motorizado, de los vecinos del barrio a centros comerciales alejados de
sus viviendas. Se ha comprobado también, debido a los supermercados vy
establecimientos comerciales existentes, la capacidad de absorcidn de habitantes

del enforno.

En pos de promover la ocupacion racional del suelo como recurso natural no
renovable, liberdndolo con zonas libres y espacios verdes, y fomentando también el
modelo de ciudad compacta que se estd proponiendo en la ciudad de Almeria en

los Ultimos 10 afos, se proponen PB +12 + Atico.

Se ha comprobado y consultado a las principales companias suministradoras el
estado actual de los suministros y su capacidad de admitir las nuevas cargas

generadas.

En memoria y planos del documento se estudian y proponen soluciones sobre
cada uno de estos puntos, teniendo en cuenta la evolucidn histérica y la situacion

actual.
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02. Resumen Ejecutivo. Justificacion
Uso

A medida que la ciudad avanza en superficie, los usos periféricos de hace 25
anos, se convierten en protagonistas de cambios en los ensanches y crecimientos

actuales.

El solar propuesto para la actuacion estdn viviendo esa situacion. Se delimitaron
en el PGOU de 1.998 como uno de los tejidos de uso industrial periférico de la
ciudad, y asi siguen. Sin embargo, si miramos la evolucion histérica de la frama
urbana, podemos analizar cémo el solar propuesto para la actuacidon estdn

inmersos en esa situacion.

La propuesta de Actuacion de Mejora Urbana, contina con el desarrollo
natural de crecimiento de la zona residencial, y cambia su uso, de industrial, a
residencial, confribuyendo directamente a la mejora y actualizacion de la trama

urbana y consolidando el espacio residencial.

Densidad.

El crecimiento de las ciudades en extension estd produciendo un consumo de
suelo natural insostenible, debido a ello, se estGn promoviendo, como ya lo hacian
los arquitectos mds importantes del pais en los anos 80, también Le Corbusier en los
anos 50 (estamos hablando de que la unidad de habitaciéon, de los 50, fiene un
nUmero de plantas parecidas a las que proponemos en 2025), un modelo de
ciudad que crezca lo mds compacto posible para liberar la planta baja y formar

espacios libres y zonas verdes.

La propuesta de Actuacion de Mejora Urbana, como he dicho antes, libera mds
de la mitad de la parcela a espacios libres y zonas verdes y se eleva trece plantas

mas atico.
Diversidad funcional.

Oftro de los problemas que plantea el modelo actual es la especificidad de usos.
Si bien un aeropuerto, por su escala, debe ubicarse a las afueras de la ciudad, ofros
Usos, como los comercios si deberian tener cabida dentro de la trama urbana. El

modelo de grandes centros comerciales en la periferia de las ciudades, pueden
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llegar a deshabitar las ciudades y su comercio local, ademdas hacen fundamental el
uso del tfransporte, contribuyendo asi a la contaminacidon ambiental y la calidad del

aire. El modelo Brasilia nunca llego a funcionar.
03. Resumen Ejecutivo. Ordenacion segin estado actual

Las condiciones urbanisticas actuales se describen de la siguiente manera:

- Parcela minima: 500 m?2 y longitud minima de fachada de 10m

- Retranqueos: minimo 5 metros a fachada.

- Ocupacion maxima: La resultante de aplicar los refranqueos.

- Edificabilidad: 1,332m2/m2

- Altura maxima: 15 metros, pudiéndose sobrepasar hasta 20 metros en un15% de la

superficie total del edificio y por razones técnicas justificadas.

Condiciones de uso: Industrial categoria 19, 2% y 3% definidas en el PGOU86

de Almeria. Ademads, los demds usos urbanos contemplados en el capitulo 5

del titulo VIl del PGOU86, excepto el uso de vivienda, admisible solo en el

caso de que se trate de wuna vivienda vinculada a la instalacion.
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04. Resumen Ejecutivo. Ordenacién Propuesta

1- Normas Generales de Edificacion. (N)
La presente normativa posee cardcter de Norma (N)
Condiciones Particulares de Parcelacion. (N)
Se define como indivisible el solar que se obtiene como resultado de la
presente Actuacion de Mejora Urbana. Se define graficamente en el plano “06

Alineaciones, Rasantes y Justificacion de Espacio Publico”

Posicion de la edificacion en la parcela. Alineaciones. (N)
Para la propuesta de alineacion se han tenido en cuenta los siguientes
factores:

1. En Planta Baja, la edificaciéon respetard las alineaciones interiores, lineas de

edificaciéon o fondos edificables marcados en el Plano “06 Alineaciones, Rasantes y

justificacion de Espacio Publico”.

Separacién a Linderos. (N)

1. El volumen edificado deberd separarse de todos los linderos privados una
distancia minima de un tercio de su altura (H/3).

Separacion entre Edificios. (N)

1. Las caras perpendiculares de volUmenes construidos exentos, sobre plantas
edificadas se separardn de las mds proximas una distancia equivalente a un tercio de
su altura (H/3)

2. Cuando sobre las primeras plantas edificadas se levanten voliUmenes
construidos exentos, sus puntos mds proximos se separardn, al menos, una distancia

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

Ocupacion sobre Rasante. (N)

1. La ocupacién de la parcela por la edificacion serd, en planta baja, como
maximo, del cien (100) por cien de su superficie.

2. En las plantas superiores la ocupacion serd, como maximo del noventa (90) por
ciento. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podrd disponerse
libremente, en coherencia con lo establecido anteriormente sobre separacion a

linderos y entre edificaciones. En ningun caso se podrd superar la edificabilidad total.
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Ocupacion bajo Rasante. (N)

1. Bajo rasante podrdan construirse sotanos. Estas plantas podrdn cubrir el cien por
cien (100) de las plazas de garaje que demanden los usos implantados en el edificio.

La ocupacion bajo rasante serd la misma que la ocupacion sobre rasante o mayor.

Retranqueos. (N)

1. No obstante la obligacion de alinearse a vial, por motivos de composicion
estética de la fachada y sin que ello de lugar en ningun caso a aumento de altura en

la edificacion, se permitirdn los retranqueos en los siguientes casos:

a) En la planta baja del edificio, siempre que el refranqueo se produzca al
fratar el bajo como soportal, pudiendo quedar, los pilares y el parametro,
retranqueados de la alineacion, a una distancia igual o inferior a fres (3) metros y, en
fodo caso, en tramos de fachadas de longitud igual o superior a veinticinco (25)

metros.

b) A lo largo de las fachadas, en todas las plantas altas siempre que en sus
extremos quede garantizada la ocultacion de las medianeras con un cuerpo
edificado de al menos fres (3) metros de anchura. En todo caso, este retranqueo no

serd superior a seis (6) metros.

c) Las dos plantas Ultimas contenidas dentro de la altura reguladora mdxima
podrdn retranquearse libremente. Se permite la formacion de pérgolas, barandas,

belvederes o similares sin poder cerrarse por ninguno de sus lados.
Altura maxima de la edificacién. (N)

1. Se define el niUmero mdéximo de plantes en PB + 12 + Atico (44m). Se permitird,
sobre la altura maxima permitida, la edificacion de dticos.
Aparcamientos. (N)

Se dispondrd bajo rasante como minimo de una plaza de aparcamiento por

cada 100 m2t construido o por cada vivienda si el numero resultante fuera superior.
Edificabilidad neta. (N)

1. La superficie maxima edificable serd el resultado de aplicar las condiciones de
ocupacion sobre rasante y altura de la edificacion fijada por el presente Plan. En
cualquier caso, no podrdan superarse los 9.000 m2c para uso Residencial y 700 m?c

para uso Terciario.
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Patios. (N)
1. Se atenderd a lo dispuesto en el Titulo VI del vigente PGOU.
Altura de las edificaciones. (N)

1. Se atenderd a lo dispuesto en el Titulo IV del vigente PGOU. Articulo 6.42. -

Planta Baja:

a) Altura minima: Se establece minimo de ftrescientos sesenta (360)

centimetros.

b) Altura maxima: Se establece un maximo de cuatrocientos cincuenta (450)

centimetros medidos en el punto medio del tramo de fachada considerado.

Excepcionalmente se podrdn admitir alturas superiores si el uso asignado a

dicha planta asi lo requiera, incluidas las zonas comunes de uso residencial.

Aticos. (N)

1. La planta dtico deberd retranquearse con un minimo de 2.5 metros de la linea
de fachada del edificio.

2. La superficie de la planta dtico computara edificabilidad a todos los efectos.

3. Se permite la formacion de pérgolas, barandas, belvederes o similares sin

permitirse el cerramiento en ninguno de sus lados.
Vuelos. (N)

1. Se atenderd a lo dispuesto en el Titulo VI del vigente PGOU.
Rasantes, y justificacion de Espacio Publico. (N)

Con respecto a las Rasantes, como no se modifica los espacios publicos
colindantes, se respetardn las cotas altimétricas obtenidas en el topogrdfico
de las calles colindantes. Se describen las cotas altimétricas en el plano *06

Alineaciones, Rasantes y justificacion de Espacio Publico”

Condiciones Particulares de Uso. (N)

1. Uso determinado serd el residencial En planta baja se propone el uso mixto,

residencial y terciario.

2. Ademdas de los expresamente grafiados en el Plano de Calificacion, Usos y

Sistemas se permiten los siguientes usos pormenorizados:
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a) En las plantas bajas: b) En plantas altas los siguientes usos:
* Terciario. * Terciario.
* Locales comerciales. *Locales comerciales.
*Talleres artesanales. *Uso Sanitario.
* Uso Educativo. * Uso de hospedaje.
* Uso Sanitario. *Uso Educativo.

Nota 1. La planta baja podrd compartir el uso Terciario con las zonas comunes del

edificio residencial.

Estudio de Detalle. (N)

Las condiciones de alineaciones y retranqueos podrdn ser objeto de

modificacion a través de Estudio Detalle.

2- Normas Generales de Urbanizacién
Condiciones Generales
En el dmbito de actuacion se deberd urbanizar el Sistema General de Espacios
Libres. Se estard a lo dispuesto en el Titulo VIl de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Almeria o documento que lo sustituya.
3- Desarrollo del plan
Proyectos de Reparcelacion.
El Estudio de Ordenacion se desarrollard mediante un Proyecto de

Reparcelacién. El contenido del Proyecto de Reparcelacion se aqjustard a las

determinaciones de la LISTA y RGLISTA o Normas que las sustituyan.

4- Proyectos de Urbanizacion.

Las obras de urbanizacién del Sistema General de Espacios Libres y demds
actuaciones en las infraestructuras quedardn definidas en el correspondiente
Proyecto de Urbanizacidn, Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizacidn o como

Obras Complementarias de los Proyectos de Edificacion.

El contenido de estos documentos serd el reflejado en el PGOU, en el RGLISTA y

en las Ordenanzas Municipales de Urbanizacién en el caso de existir éstas.
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Almeria, Julio de 2025

rquitecto El Arquitecto colaborador

Fdo. Jacinto Diaz Martinez (colg 123) Fdo. Carlos J. Diaz Martinez (colg 749)
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