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0. Antecedentes

El presente Estudio de Detalle es redactado por el arquitecto José Maldonado Felices, con DNI
75718691T y numero de colegiado 0758 (COAAL) a peticion de D. Evaristo Molina Medina, con
DNI 75.233.772-3, y domicilio en Avenida Federico Garcia Lorca 2, planta 3° pta 1 de Almeria
(04004), en representacion de Nietos de Evaristo Molina, S.L., con CIF B04244372 y domicilio en
Carretera de La Mojonera Km 0,300 en St® M? del Aguila de El Ejido (Almeria)

1. Memoria descriptiva y justificativa de la ordenacién y de sus determinantes
1.1. Situacioén y descripcién del solar

El solar sobre el que se redacta el presente Estudio de detalle esta enclavado en el Término
Municipal de Almeria, situado en la parte norte de su ensanche, comudnmente denominada “La
Rambla”, préximo a la Calle Granada.

Respecto a su topografia, el solar presenta unas rasantes perimétricas que definen un plano con
ligera pendiente hacia el oeste, tal como se muestra en la planimetria adjunta a este
documento.

La parcela en la actualidad tiene una doble calificacién. Una parte estd calificada como Suelo
Urbano de Edificacién en Manzana subzona “c” y la otra parte se incluye en la Unidad de
Ejecucion del Sector AMA, concretamente la Actuacidon Asistematica (AA-AMA-04/140). De la
superficie correspondiente a la AA-AMA-04/140, parte se destinara al nuevo solar y la parte

restante se destinara a viario publico.
1.2. Estado actual de la parcela

El presente Estudio de Detalle comprende el terreno emplazado entre la calle Ismael y la
Avenida Federico Garcia Lorca, gue conforma una esquina.

En la actualidad el conjunto de las parcelas se encuentra vallado perimetralmente y con restos
de cimentaciones de edificacidon preexistente en su interior. El terreno se encuentra pendiente
de desbroce, por lo que las dimensiones tomadas son susceptibles de pequefas modificaciones.

Actualmente las tres parcelas no se encuentran agrupadas. Cuando corresponda y siempre con
caracter previo a la obtencién de licencia de obras se procederd a su correspondiente
segregacioén y agrupacién para la debida cesidn de la parte de viario publico al Excmo.
Ayuntamiento de Almeria.

1.3. Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la redaccién del Estudio de Detalle

Este Estudio de Detalle tiene su justificacion en el art® 2.8 del PGOU-98 de Almeria, con la
finalidad de la debida aplicaciéon del mismo y persiguiendo, entre otros, el objetivo que se
determina en los apartados b) y c) de adaptar las alineaciones y ordenar los volUmenes
edificatorios.

Estos objetos se determinan especificamente en el art® 71 de la LISTA y en el art® 94 del
Reglamento General de la LISTA, considerandolos como instrumentos complementarios. En el
punto 1, apartado a), se indica que estos son para ordenar los volUmenes edificatorios. De igual
forma, el presente Estudio de Detalle no incumple ninguna de las limitaciones contempladas
en el apartado 2 de dicho articulo.

El contenido del Estudio de Detalle es el determinado en el art® 62 de la LISTAy en el art® 85 del
Reglamento General de la LISTA, que determina:

“Los estudios de detalle contendradn los siguientes documentos:
a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluirdn el contenido que resulte
necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.
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b) Cartografia, que incluird toda la informacion grdafica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus determinaciones, y
georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.”

1.3.1. Antecedentes urbanisticos
La parcela objeto del presente Estudio de Detalle es en la actualidad Suelo Urbano, por lo que
tal y como se define en el Art. 62 de la LISTA,, podra tramitarse el citado documento.

1.3.2. Puntos a analizar

El presente Estudio de Detalle, plantea una modificacidén en relacién a las alineaciones del viario
secundario y la correspondiente distribucion de volumenes susceptibles de materializar en el
mismo conforme a la ordenanza de aplicacién. La actuacidén no supone ningdn incremento de
edificabilidad ni aprovechamiento respecto al permitido por el planeamiento vigente.

1.2.3. Objetivos del Estudio de Detalle

La finalidad de este Estudio de Detalle es la reordenacién de volUmenes y modificacion de
alineaciones para poder obtener un solar resultante cuyos pardmetros urbanisticos permitan su
edificacién en cumplimiento con la normativa vigente.

En segundo lugar, el documento contempla los elementos determinantes y condicionantes de
aplicacion al solar objeto, consecuencia de la aplicacién normativa de afeccién al mismo, como
gueda definido a continuacion.

1.4. Usos y ordenanzas vigentes

El suelo objeto de este Estudio de Detalle se incluye por el PGOU-98 como Suelo Urbano. La
parcela en la actualidad tiene una doble calificacidon. Una parte esta calificada como Suelo
Urbano de Edificacién en Manzana subzona “c” y la otra parte se incluye en la Unidad de
Ejecuciéon del Sector AMA, concretamente la Actuacion Asistematica (AA-AMA-04/140). De la
superficie correspondiente a la AA-AMA-04/140, parte se destinard al nuevo solar y la parte

restante se destinara a viario publico.

El PGOU-98 determina un articulado especifico para todas las edificaciones emplazadas en la
zona donde se ubica el solar objeto de este Estudio de Detalle. Dicho articulado refleja unas
condiciones estéticas y compositivas singulares que son de aplicaciéon para el presente (art®
11136y sig. PGOU 98).

Como resultado de la aplicacion del art® 11143 y 6.36.1.2.b) del PGOU 98 y con el objetivo de
garantizar una integracién armoniosa de la posible construccidon del solar objeto del presente
Estudio de Detalle en su conjunto -y muy especialmente respecto a los edificios colindantes- la
fachada con alineacidn hacia la calle Ismael debera ajustar la alineacién de este viario en su
conexion de lo edificado con la nueva alineacidn propuesta. Tal continuidad volumeétrica queda
reflejada graficamente en el Plano 5 - Plano de volumetria propuesta.

1.5. Objeto y criterios de la ordenacién

El objeto de la ordenacién es determinar la edificabilidad maxima susceptible de materializar y
definir los parametros dimensionales de la envolvente en la que se ha de materializar, todo ello
acorde con la ordenanza de aplicacion y el uso pretendido de realizacion.

1.6. Justificacion de la solucién adoptada

La solucién adoptada constituye una unidad funcional claramente conectada con los edificios
colindantes resultantes de las determinaciones del PGOU aplicables, asi como la LISTA.
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Como se puede apreciar en la planimetria adjunta, la propuesta contempla la materializaciéon
del volumen permitido resultante de la aplicacion de la ordenanza de afeccidn en
cumplimiento con los requisitos estéticos de aplicacion en relacién a las edificaciones
colindantes, las alturas maximas permitidas y a la edificabilidad materializable.

1.7. Estructura de la propiedad
Las parcelas afectadas en el presente Estudio de Detalle corresponden con la propiedad de:

D. Evaristo Molina Bafos y D* Gador Medina Martin

NIF 75.204.967-G y 27.234.718-G respectivamente

Avd. Federico Garcia Lorca 2, Pl 37,1, 04004 Almeria (Almeria)
Fincas Registrales n°® 2572/A, y 2570/A.

F. Catastral 8481012WF4788S000TWY y 8481014WF4788S0001BY

Nietos de Evaristo Molina, S.L.

CIF B04244372

Carretera de La Mojonera Km 0,300 en St® M? del Aguila de El Ejido (Almeria)
Fincas Registrales n° 2571/A.

F. Catastral 8481013WF4788S0001AY

Representado por D. Evaristo Molina Medina

DNI75.233.772-],

Avenida Federico Garcia Lorca 2, planta 3° pta 1 de Almeria (04004)

1.8. Formulacion del Estudio de Detalle

Conforme se determina en los articulos 81 y 112 de la LISTA, podran los particulares elaborar
documentacion técnica y la presentacion de los Estudios de Detalle. La iniciacion del
procedimiento de tramitacion se realizara a peticion de la parte interesada, acompanandose del
correspondiente contenido sustantivo y documental, como es el caso.

A efecto de lo determinado en los articulos referenciados, de llamarse a tramite, se indica que
los titulares catastral y registral de las parcelas afectas a la actuacidn son las relacionadas en el
apartado 1.7. del presente documento.

La tramitacion del mismo es realizada por D. Evaristo Molina Bafos, incorporandose al presente
documento la aceptacion expresa de los cotitulares en el ambito de actuacién.

2. Desarrollo del Estudio de Detalle

2.1. Documentacioén grafica
El presente documento incluye adjunta en el Anexo 3 la siguiente planimetria:

Plano1 Plano de situacion

Plano 2 Plano de emplazamiento

Plano 3 Plano de PGOU-98 vigente - Gestion
Plano 4 Plano de PGOU-98 vigente - Calificacion
Plano 5 Plano de volumetria actual

Plano 6 Plano de volumetria propuesta

Plano 7 Plano de composiciéon de alzados

Plano 8 Plano de alineaciones propuestas

2.2. Cumplimiento de la normativa determinada por el PGOU-98
El presente Estudio de Detalle no supone incumplimiento alguno de las determinaciones
contenidas en el vigente PGOU-98 de Almeria y en la legislacion urbanistica aplicable.

2.3. Redes e infraestructuras existentes
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El vial en el que se apoya la parcela objeto de actuacién dispone de todos los servicios
urbanisticos.

2.4. Ordenanzas

El presente Estudio de Detalle no requiere especificacion alguna de ordenanzas, pues mantiene
en todos sus extremos las determinadas por el PGOU-98 para este emplazamiento y, en
concreto, la de Edificacion en Manzana tipo “c”, que es la existente actualmente.

2.5. Superficie del solar de actuacién

La superficie de la parcela afectada en el presente Estudio de Detalle, es la resultante y existente
en la parcela actual objeto del mismo, conforme se define en el punto 1.2. de este documento.
La superficie resultante segun medicidn efectuada recientemente con las premisas indicadas es
de 264,12 m2.

La parcela actual estd compuesta por tres fincas registrales (n° 2572/A, 2571/A 'y 2570/A).
El conjunto de las tres tiene las siguientes coordenadas UTM georreferenciadas:

X=548251.1717 Y=4077907.3926
X=548284.7195 Y=4077914.7730
X=548287.8260 Y=4077912.7388
X=548271.4671 Y=4077908.9165
X=548274.4714 Y=4077903.6260
X=548258.4306 Y=4077894.6099
X=548251.1717 Y=4077907.3926

2.6. Aprovechamiento materializable en el solar

El aprovechamiento susceptible de materializaciéon en dicho solar es el correspondiente a la
aplicacion de la normativa que afecta al mismo. En base al art® 11.142 del PGOU se determina la
edificabilidad neta de cada solar. Esta es la superficie maxima edificable resultante de aplicar las
condiciones de ocupacidon sobre rasante que se determinan en el art® 11.140.b) del PGOU y altura
de la edificacion fijada por el presente Plan en el plano 34.

A este solar le es de aplicaciéon la ordenanza “Mc”.
La edificabilidad resultante se ha calculado siguiendo los siguientes criterios,
cuya definicién grafica se puede observar en el Plano 5 adjunto:

1. PB+ll -> 100%

En PB+lll es edificable la superficie del solar en su totalidad.

Consecuencia de ser en la calle Ismael el ancho medio del viario de 10,95 m.
resultante de en sus extremos tener 8,20 m y 13,63 m respectivamente.

Por lo que, al ser superior a 9 m e inferior a 11 m, se permite PB+3. (art® 11.143.c).

Sup construible 1= Sup solar x n® alturas = 111,19 M?. x 4 alturas = 444,76 m?.

2. En Plantas IV a VIl -> 100% - retranqueo 3x3 m.

Conforme el articulo 6.36.1.2.b) del PGOU 98 |a altura hacia Avenida Federico Garcia Lorca

es de ocho plantas (PB+7) y podra volverse una distancia de 27,26 m

por ser el doble del ancho de la calle en el punto de cambio de alturas.

El frente de fachada es de 18,40 m, inferior a lo permitido. Sin embargo, este parametro no es
aplicable a toda la fachada, pues se debe respetar un retranqueo de 3x3 metros respecto de la
edificacion vecina hacia calle Ismael en aplicacion del art® 6.120.4 del PGOU 98.

Sup construible 2 = (Sup solar - Sup retranqueo) x N° alturas = 102,19 Mm% x 4 alturas = 408,76 m?2

3. Voladizos

Conforme a art® 6.116 PGOU 98 de cuerpos salientes se permite edificar una superficie de 25,15
m?. resultante de aplicar el 50% de la huella de voladizo permitida (por ser repartida en la mitad
de la longitud total de fachada como maximo).

Sup construible 3 = Sup méax voladizo x 0,5 x 7 alturas = 25,15 x 0,5 x 7 = 88,03 m?.
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4. Edificabilidad asignada a AA-AMA-04

Por otro lado, hay que computar la superficie afectada por la AA-AMA-04 =152,85 m?

donde corresponde un aprovechamiento materializable =1,5515

(aprovechamiento tipo homogeneizable del area)

de donde se obtiene Sup afectada x Coef. Aprovechamiento = 152,85 m?; x 1,5515 = 237,15 yd apr Hom
al que se le aplica el 10 % de reduccién para un

Aprovechamiento Tipo Patrimonializable = 237,15 uqg apr Hom X 0,9 = 213,43 yd ppr

Dado que el coeficiente de uso correspondiente a Manzana =1,10

Sup construible 4 = Aprov tipo patrimonializable x coef uso = 213,43 yg apr X 1,10 = 194,03 M2,

De la suma de los cuatro criterios se obtiene:

Sup total edificable = S, + S, + Sz + S, = 444,76 + 408,76 + 88,03 + 194,03 = 135,58 M? sobre rasante

La edificabilidad calculada se podra disponer libremente en la parcela segun el art®11.142.2, a lo
gue cabe anadir que la ordenacion debera realizarse segun los parametros de la Ordenanza
“Mc” del PGOU 98.

Resulta verdaderamente impreciso calcular estimativamente la superficie construida de un
hipotético casetdn de cubierta, pues depende directamente del ndcleo de comunicaciones
especifico. Por tanto, el presente calculo se ha realizado omitiendo dicha cuantia, con el objetivo
de gue tampoco se tenga en cuenta en el calculo de edificabilidad real de un hipotético
proyecto futuro.

2.7. Determinacion del solar resultante

El aprovechamiento susceptible de materializacidn, se concretara sobre el solar resultante de
las nuevas alineaciones, cuya superficie neta es de 152,73 m2. Esta es la resultante de los 111,27
ms con calificacion Mc y los 41,46 m2s adoptados de la AA-AMA-4 /140, que servirdn para
materializar el aprovechamiento de esta en este emplazamiento, liberalizdndose asi de
concretar el mismo en la Unidad de Ejecucion que se considere.

Las coordenadas UTM de dicha nueva determinaciéon del solar sera:
X=548253.8872 Y=4077902.6393
X=548260.4936 Y=4077906.3526
X=548271.4612 Y=4077908.9132
X=548274.4714 Y=4077903.6260
X=548258.4306 Y=4077894.6099
X=548253.8872 Y=4077902.6393

3. Informe de Sostenibilidad Econémica

El presente informe tiene por finalidad ponderar el impacto econdmico de la actuacidon
urbanistica pretendida y la prestacién de los servicios necesarios para su ejecuciéon en las arcas
municipales. De igual modo, el informe tiene por objetivo garantizar la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos edificatorios resultantes del Estudio de Detalle.

3.1. Impacto en la Hacienda Publica de los costes de ejecuciéon

El Estudio de Detalle no determina actuacidén alguna susceptible de repercutir a las arcas
municipales, mas alla de las resultantes de la ejecucion de la edificacidon en solar resultante, que
a su vez evita el tener que indemnizar a los titulares del suelo por la imposibilidad actual de
edificar los terrenos afectados por el planeamiento. Es necesario indicar que el desarrollo
urbanistico supondra un ingreso a las arcas municipales, consecuencia de la aplicacion del ICIO
sobre las obras a realizar. De lo expuesto, se deduce que la edificacion contemplada de
ejecuciéon no supone gasto alguno para las arcas municipales.

3.2. Impacto en la Hacienda Publica de los costes de mantenimiento

Como determina la LISTA, es obligacion de la Administracion actuante el mantenimiento de las
infraestructuras de urbanizacion. En este caso, las infraestructuras son ya existentes y no se
requiere actuacion alguna. En tanto no se edifique el solar, no se realizara uso de infraestructura
urbana, por lo que el coste es nulo. Una vez edificado, los propietarios del inmueble resultante
deberan contribuir a la hacienda municipal con los costes de prestacidon de servicio
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normalizados en la legislacion aplicable. Por tanto, el impacto econdmico de la reordenacién
volumeétrica y de alineaciones afecta directamente al solar, pero no influye sobre la
infraestructura urbana.

3.3. Impacto en la Hacienda Publica de los costes de obtencién de terreno

El suelo determinado en este Estudio de Detalle es de propiedad privada y se promueve por
parte de particulares. La obtencidn de suelo por parte del Excmo. Ayuntamiento de Almeria, es
el resultado de la parcela resto de la nueva implantacion, la cual sera cedida al Ayuntamiento de
Almeria gratuitamente, por lo que correlativamente no existe coste alguno.

3.4. Balance econémico

Como resultado de las estimaciones de los gastos e ingresos la nueva actuacion producira, una
vez desarrollada, un impacto positivo sobre la Hacienda Local, que obtendra una serie de
ingresos directos e indirectos sobre lo edificado. Los costes de mantenimiento de la
infraestructura resultante estan ya regulados en la normativa de aplicacién, siendo a cargo de
los titulares del inmueble a ejecutar.

3.5. Conclusion

El analisis sobre la sostenibilidad econémica del Estudio de Detalle para la modificaciéon de
alineaciones y reordenacién de volumenes es favorable, ya que el Balance econdmico es
positivo porque los ingresos superan a los gastos, tanto en el momento de la ejecucién como en
anos sucesivos. Por tanto, la actuacién es sostenible econdmicamente y el Ayuntamiento podra
aplicar este ahorro bruto positivo a gastos de inversidn real para el conjunto de la ciudad,
ademas de los ingresos puntuales recibidos a través de las tasas de edificacion.

4. Normativa sobre autorizaciones en materia de servidumbres aeronauticas

Se solicitara informe a la Direccién General de Aviacién Civil, respecto del Estudio de Detalle
propuesto. En el presente estudio, se mantienen las alturas maximas aprobadas en el PCOU-98
de Almeria y no se realiza incremento alguno.

5. Resumen ejecutivo

En cumplimiento de lo determinado en el art® 62.4.e) de la LISTA se incorpora con esta figura de
planeamiento un resumen ejecutivo que contiene de forma clara y acotada los objetivos y las
delimitaciones de la misma. No procede mayor suspension de la ordenacidn que la necesaria
para la tramitacion de la presente figura de planeamiento. La ejecuciéon de la ordenacion sera a
cargo del propietario del solar.

6. Consideraciones finales

Se considera que, con lo expuesto a lo largo del presente Documento, queda determinado el
alcance de la modificacién considerada en el presente Estudio de Detalle. No obstante, en lo no
previsto en el mismo se estard a lo dispuesto en la normativa General del PGOU-98 de Almeria.

en Almeria, a 25 de julio de 2024

A OA LOL&MQ\OLQ—-

José Maldonado Felices
Arquitecto

MAL
DON
A DO

Plaza tres de Abril, 1, 7°A (04005) Almeria
687528079
maldonado@coaalmeria.com
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Anexo O
Resumen Ejecutivo

Proyecto

Estudio de Detalle de modificacidén de alineaciones y reordenacién de voliumenes
en Calle Ismael, esquina Avenida de Federico Garcia Lorca, Almeria.

Promotor

Nietos de Evaristo Molina, S.L.,

Arquitecto redactor

José Maldonado Felices

1. Situacién y descripcion del solar

El solar sobre el que se redacta el presente Estudio de Detalle estda enclavado en el Término
Municipal de Almeria, situado en la zona alta de la Avenida Federico Garcia Lorca del nucleo de
Almeria, muy préximo a la calle Granada.

2. Objetivos del Estudio de Detalle

La finalidad de este Estudio de Detalle es redefinir las alineaciones del viario secundario
propuesto en el PGOU - 98y reordenar los volUmenes establecidos para esta parcela conforme
a la ordenacidon contemplada en el PGOU 98 de Almeria para el mismo. Esta reordenacion se
realiza dentro de la envolvente propuesta maxima resultante de la nueva alineacidn y resultante
de aplicaciéon de las ordenanzas y normativa de afeccion.

El presente Estudio de Detalle no modifica el uso urbanistico del suelo objeto. El solar mantiene
los usos permitidos por el PGOU 98 y no incrementa el aprovechamiento urbanistico resultante
de la estricta aplicacion de la normativa y ordenanza que le afecta, tal y como se deduce de los
datos que en este documento se reflejan.

3. Volimenes resultantes del solar

El aprovechamiento susceptible de materializacion en dicho solar es el correspondiente a la
aplicacion de la normativa que afecta al mismo. En base al art® 11.142 del PGOU se determina la
edificabilidad neta de cada solar. Esta es la superficie maxima edificable resultante de aplicar las
condiciones de ocupacién sobre rasante que se determinan en el art® 11.140.b) del PGOU y altura
de la edificacion fijada por el presente Plan en el plano 34.

A este solar le es de aplicacién la ordenanza “Mc’.
La edificabilidad resultante se ha calculado siguiendo los siguientes criterios:

1. PB+Ill -> 100%

En PB+lll es edificable la superficie del solar en su totalidad.

Consecuencia de ser en la calle Ismael el ancho medio del viario de 10,95 m.
resultante de en sus extremos tener 8,20 m y 13,63 m respectivamente.

Por lo que, al ser superior a 9 m e inferior a 11 m, se permite PB+3. (art® 11.143.c).

Sup construible 1= Sup solar x n® alturas = 111,19 M?.x 4 alturas = 444,76 m?.

2. En Plantas IV a VIl -> 100% - retranqueo 3x3 m.

Conforme el articulo 6.36.1.2.b) del PGOU 98 |a altura hacia Avenida Federico Garcia Lorca

es de ocho plantas (PB+7) y podra volverse una distancia de 27,26 m

por ser el doble del ancho de la calle en el punto de cambio de alturas.

El frente de fachada es de 18,40 m, inferior a lo permitido. Sin embargo, este parametro no es
aplicable a toda la fachada, pues se debe respetar un retranqueo de 3x3 metros respecto de la
edificacion vecina hacia calle Ismael en aplicacion del art® 6.120.4 del PGOU 98.

Sup construible 2 = (Sup solar - Sup retrangueo) x N° alturas = 102,19 M2 X 4 alturas = 408,76 m?%

Estudio de detalle Avenida Federico Garcia Lorca esquina calle Ismael
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3. Voladizos

Conforme a art® 6.116 PGOU 98 de cuerpos salientes se permite edificar una superficie de 25,15
m? resultante de aplicar el 50% de la huella de voladizo permitida (por ser repartida en la mitad
de la longitud total de fachada como maximo).

Sup construible 3 = Sup méax voladizo x 0,5 x 7 alturas = 25,15 x 0,5 x 7 = 88,03 m?.

4, Edificabilidad asignada a AA-AMA-04

Por otro lado, hay que computar la superficie afectada por la AA-AMA-04 =152,85 m?,

donde corresponde un aprovechamiento materializable =1,5515

(aprovechamiento tipo homogeneizable del area)

de donde se obtiene Sup afectada x Coef. Aprovechamiento = 152,85 m?; x 1,5515 = 237,15 g apr Hom
al que se le aplica el 10 % de reduccidn para un

Aprovechamiento Tipo Patrimonializable = 237,15 yg apr Hom X 0,9 = 213,43 g apr

Dado que el coeficiente de uso correspondiente a Manzana =1,10

Sup construible 4 = Aprov tipo patrimonializable x coef uso = 213,43 yg apr X 1,10 = 194,03 M2,

De la suma de los cuatro criterios se obtiene:

Sup total edificable = S, + S, + Sz + S, = 444,76 + 408,76 + 88,03 + 194,03 = 135,58 M?; sobre rasante

La edificabilidad calculada se podra disponer libremente en la parcela segun el art®11.142.2, a lo
gue cabe afadir que la ordenacién debera realizarse segun los parametros de la Ordenanza
“Mc" del PGOU 98.

Resulta verdaderamente impreciso calcular estimativamente la superficie construida de un
hipotético casetén de cubierta, pues depende directamente del nlcleo de comunicaciones
especifico. Por tanto, el presente calculo se ha realizado omitiendo dicha cuantia, con el objetivo
de que tampoco se tenga en cuenta en el cdlculo de edificabilidad real de un hipotético
proyecto futuro.

en Almeria, a 24 de septiembre de 2024

José Maldonado Felices
Arquitecto

MAL
DON
A DO

Plaza tres de Abril, 1, 7°A (04005) Almeria
687528079
maldonado@coaalmeria.com

Estudio de detalle Avenida Federico Garcia Lorca esquina calle Ismael

-10de 12 -



ESTUDIO DE DETALLE

EMPLAZAMIENTO




i =
L T e

Y ﬁ//{

e T

GOU 1998 |

;5?':;‘;'\0 REGIMEN DEL SUELO ¥ GESTION
EXCELENTISIVIO AYUNTAMIENTO DE ALMERIA

=

Arquitecto redactor

M A L José Maldonado Felices ESTUDIO DE DETALLE

D O N Plaza tres de Abril, 1, 7°A (04005) Almeria O 3
maldonado@coaalmeria.com .

AD O | From PGOU Gestion

o
Nietos de Evaristo Molina, S.L. n°. plano




nota

El presente volumen se expone para ejemplificar

la viabilidad normativa y dimensional del Estudio de Detalle.

En particular, deben destacarse en la ordenacion:

- El ensanchamiento de la acera en la interseccién de Avda. Fco. G? Lorca con calle Ismael,
con el correspondiente aumento de espacio publico.

- El respeto por la relacidon entre un hipotético proyecto y el edificio de viviendas vecino
mediante una terraza intermedia que aisla ambos edificios.

- El tratamiento respetuoso con el edificio de viviendas vecino (PB+lll) en calle Ismael.
Su relacién se basa en ocultar la medianera existente,

una transicion de alturas respetuosa con el entorno

y del entendimiento del testero nuevo como una fachada mas.

No obstante, la edificabilidad calculada se podra disponer libremente en la parcela
segun el art®11.142.2, a lo que cabe afadir que la ordenacion debera realizarse
segun los pardmetros de la Ordenanza “Mc” del PGOU 98 y en cumplimiento con
toda la normativa aplicable. Dicho cumplimiento queda, ademas, garantizado,
mediante la necesidad de obtencidon de Licencia ante la ejecucion de proyecto.

IVaVill

Superficie edificable 100%
excepto zona de retranqueo 3x3 m.

lalll

Superficie edificable 100%

PB + Il

Superficie edificable 100%

estado actual

propuesta de ordenacion

Arquitecto redactor
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Anexo |
Medidas y actuaciones previstas
para el fomento de la participacion ciudadana

Proyecto

Estudio de Detalle de modificacion de alineaciones y reordenacién de volumenes
en Calle Ismael, esquina Avenida de Federico Garcia Lorca, Almeria.

Promotor

Nietos de Evaristo Molina, S.L.,

Arquitecto redactor

José Maldonado Felices

Esta propuesta de Estudio de Detalle se sometera a informacidon publica en la forma legalmente
prevista en los articulos 75 y siguientes de la LISTA y en la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de
transparencia, acceso a la informacién publica y buen gobierno, y 13.1.e) de la Ley 1/2014, de 24
de junio, de Transparencia Publica de Andalucia) por plazo de UN MES, a contar desde la
publicacién del correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia, en uno de los
diarios de mayor difusion de la provincia y en el tablén de anuncios municipal, a fin de que
cualquier persona pueda examinar el procedimiento y formular alegaciones al mismo, el cual se
les pondra de manifiesto durante el citado plazo de un mes en las dependencias de la Seccién
de Planeamiento y Gestion, situadas en la calle Marin, n°3, 2* planta, en dias y horas habiles de
oficina, es decir, de lunes a viernes, de 9 a 14.

Durante el periodo de informacién publica, el documento aprobado inicialmente estara
disponible en la sede electronica o pagina Web del Excmo. Ayuntamiento de Almeria y de la
Gerencia Municipal de Urbanismo.

Se llamara al trdmite de informacidn publica a los propietarios de terrenos comprendidos en su
ambito. El llamamiento se realizard a cuantos figuren como propietarios en el Registro de la
Propiedad y en el Catastro, mediante comunicaciéon de la apertura y duracién del periodo de
informacién publica al domicilio que figure en aquellos.

Las alegaciones que, en su caso, se presenten y la propuesta de resolucion de las mismas, se
incorporaran al documento que se someta, en su caso, a aprobacion definitiva.

Estudio de detalle Avenida Federico Garcia Lorca esquina calle Ismael
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Anexo 2
Fotografias del estado actual del solar

Proyecto

Estudio de Detalle de modificacion de alineaciones y reordenacién de volumenes
en Calle Ismael, esquina Avenida de Federico Garcia Lorca, Almeria.

Promotor

Nietos de Evaristo Molina, S.L.,

Arquitecto redactor

José Maldonado Felices

Figura1- Solar en esquina de Avenida Federico Garcia Lorca con calle Ismael
Figura 2 - Solar desde punto medio de calle Ismael hacia Avenida Federico Garcia Lorca
Figura 3 - Panoramica del interior del solar
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nota

El presente volumen se expone para ejemplificar

la viabilidad normativa y dimensional del Estudio de Detalle.

En particular, deben destacarse en la ordenacion:

- El ensanchamiento de la acera en la interseccién de Avda. Fco. G? Lorca con calle Ismael,
con el correspondiente aumento de espacio publico.

- El respeto por la relacidon entre un hipotético proyecto y el edificio de viviendas vecino
mediante una terraza intermedia que aisla ambos edificios.

- El tratamiento respetuoso con el edificio de viviendas vecino (PB+lll) en calle Ismael.
Su relacién se basa en ocultar la medianera existente,

una transicion de alturas respetuosa con el entorno

y del entendimiento del testero nuevo como una fachada mas.

No obstante, la edificabilidad calculada se podra disponer libremente en la parcela
segun el art®11.142.2, a lo que cabe afadir que la ordenacion debera realizarse
segun los pardmetros de la Ordenanza “Mc” del PGOU 98 y en cumplimiento con
toda la normativa aplicable. Dicho cumplimiento queda, ademas, garantizado,
mediante la necesidad de obtencidon de Licencia ante la ejecucion de proyecto.

IVaVill

Superficie edificable 100%
excepto zona de retranqueo 3x3 m.
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Superficie edificable 100%

PB + Il

Superficie edificable 100%
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