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I. MEMORIA
1. ANTECEDENTES
1.1. Agentes

1.1.1 Promotor

ARQURA HOMES, FAB
Domiciliado en Calle Serrano, 88, 4° planta, 28006 - Madrid.
C.I.LF.: V-88359286

Representantes:
D. Francisco Cordero Irlés y Miquel Angel Revenga Monforte

1.1.2 Técnicos Redactores

Arapiles Arquitectos Asociados 15, S.L.P.

CIF: B-04736716

N° colegiado: SO068 Colegio Oficial de Arquitectos de Almeria
C/Arapiles 15, 1°

04001. Almeria

1.2. Anadlisis de documentacién previa

Para la redaccién del presente documento se ha contado con la siguiente documentacién:

- Ley7/2021,de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

- Plan General de Ordenacién Urbana de Almeria — Texto Refundido 98 aprobado
definitivamente el 17-05-1999 (B.O.P.11-11-1999).

- PLAN PARCIAL SUP ACA 04 del PGOU de Almeria y sus Modificaciones Puntuales.

- Estudio de Detalle de Parcela MC 3.3 del Sector SUP ACA 04 del PGOU de Almeria y su
modificacién.

1.3. Antecedentes y datos de partida

El Plan Parcial se aprobé definitivamente con fecha 26/10/04 y publicado en el BOP n°4 de
fecha 07/01/05. Posteriormente, ha tenido las siguientes modificaciones puntuales.

— Modificacién Puntual n°1 aprobada definitivamente el 22-03-2010 (B.O.P.18-06-2010).
Objeto:

La nueva redaccién de algunos articulos de las ordenanzas de edificacién aprobada
definitivamente el 22-03-2010 (B.O.P.18-06-2010).

— Modificacién Puntual n°2 aprobada definitivamente el 29-09-2014 (B.O.P.17-12-2014).
Obijeto:

Traslado de edificabilidad entre las parcelas RA-2.2 y RA-2.3.

— Modificacién Puntual n°3 aprobada definitivamente el 30-05-2017 (B.O.P.27-07-2017).
Obijeto: Aumento de una planta en la parcela RA-2.1

— Modificacién Puntual n°4 aprobada definitivamente el 14-03-2022 (B.O.P.-09-05-2022)..
Objeto: Ampliar en 3 metros el fondo méximo edificable fijado actualmente en 27m. en las
parcelas con un solo frente de fachada con ordenanza Plurifamiliar en Manzana Cerrada.

En el caso de que la parcela colindante se encuentre edificada, esta ampliaciéon deberd
refranquearse un minimo de H/3 del lindero.

Se pretende permitir una planta dtico sobre la altura méxima, ajustdndose a lo contemplado en
el art. 5.1.2.- Plurifamiliar manzana cerrada de las Ordenanzas Particulares del Plan Parcial,
que le es de aplicacién a la parcela MC--.3.2.,, sin variar las condiciones de edificabilidad y
aprovechamiento.

Arapiles Arqguitectos Asociados 15, S.L.P. 2
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Se estd redactando sobre la parcela un proyecto de viviendas, aparcamientos, trasteros y piscina
Una vez terminado el Proyecto Bdsico serd presentado en el Excmo. Ayuntamiento de Almeria
para la obtencién de su correspondiente Licencia de Obras.

1.4. Objeto
El presente Estudio de Detalle se redacta con el objetivo de contemplar una ordenacién de
volimenes que reduzca la ocupacién sobre rasante, retranquear las plantas altas para hacer
terrazas vivideras, y permitiendo una planta dtico con el fin de materializar la edificabilidad
mdxima permitida en el Plan Parcial para dicha parcela.
En la documentacién gréfica se define el Sélido Capaz, dentro del cual debe de contenerse la
edificaciéon sobre rasante, ajustdndose a la edificabilidad méxima contemplada en el Plan Parcial
para la parcela MC-3.2.
1.5. Descripcion del dmbito de actuacién
Situacion
La parcela MC-3.2, se encuentra dentro del Sector SUP-ACA- 04, que es uno de los sectores
situados en la zona conocida como Vega de Acd, a levante de la ciudad de Almeria. Es una zona
de expansién y actualmente se encuentra en pleno desarrollo urbanistico.
Forma
La parcela donde se ubicard el edificio es de forma rectangular con una longitud de fachada a
la Avda. de la Vega de Acd es de 31,15 m. y un fondo de 48,96 m.
Lindes
La superficie de la parcela es de 1.525,11 m2.
NORTE: PARCELA MC-3.1
SUR: PARCELA MC-3.2
ESTE: AVDA DE LA VEGA DE ACA.
OESTE: PARCELA SIPS-3
2. JUSTIFICACION
2.1. Justificacion
Se redacta el Estudio de Detalle para poder desarrollar el proyecto de edificacion que se estd
redactando, permitiendo una planta datico con el fin de reducir la ocupacién sobre rasante de la
planta baja y poder retranquear las plantas altas para hacer terrazas vivideras, permitiendo
materializar la edificabilidad mdxima permitida en el Plan Parcial para dicha parcela en las
plantas altas.
2.2. Justificacion de la ordenanza de aplicacién
La edificaciéon se ajusta a las alineaciones contempladas en las Ordenanzas de Viviendas
Plurifamiliares en Manzana Cerrada y al Fondo Méaximo permitido.
La Modificacién Puntual n® 1 del Plan Parcial, ha modificado varios apartados del art.5.1.2.-
Plurifamiliar manzana cerrada de la Ordenanzas Particulares del Plan Parcial, de aplicacion en
el presente Estudio de Detalle.
La 4° Modificacién Puntual del P.P. ha modificado el Fondo Méximo edificable establecido en el
art.5.1.2.- Plurifamiliar manzana cerrada de las Ordenanzas Particulares del Plan Parcial.
Arapiles Arquitectos Asociados 15, S.L.P. 3
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2.2.1  Justificacién Apartado 4. Fondo Mdximo.

En la 4° Modificacién Puntual del Plan Parcial se fija el fondo méximo para las plantas altas en
27 metros tomados a partir de la alineacién de fachada o de la que se establezca al ordenar la
manzana, con una tolerancia del 5%. (28,35 m)

El fondo méximo podrd ampliarse en 3 metros en parcelas con un solo frente a fachada. Cuando
la parcela colindante esté edificada, con anterioridad a esta posibilidad de ampliacién, el nuevo
paiio de 3 metros de longitud consecuencia de la ampliacién deberd retranquearse de dicho
lindero una distancia minima de un tercio de su altura (H/3).

La planta baja y bajo rasante podrdn ocupar el 100 % de la parcela.

Sin embargo, en el proyecto que se estd redactando se ha descartado la posibilidad de ampliar
el fondo méximo edificable 3 m para reducir la ocupacién sobre rasante, liberando espacio libre
en planta baja y permitiendo mejores zonas de esparcimiento para los residentes. Por ello, se
establece un fondo de 28,35 (27 m con una tolerancia del 5%)

2.2.2  Apartado 7. Planta Atico.

La propuesta de ordenaciéon contempla retranqueos en las plantas altas, posibilitando la
existencia de terrazas vivideras, tanto en la fachada exterior como hacia el interior de la parcela,
respondiendo a las nuevas demandas y necesidades de la poblacién.

Como consecuencia de la reduccién de la ocupacién sobre rasante y los retranqueos de las plantas
altas, queda justificada la necesidad de permitir una planta dtico con una superficie mayor del
20% de la planta inferior (tal y como permite el Plan Parcial mediante la redaccion de E.D. en su
articulo 5.1.2-7), que posibilite agotar la edificabilidad méxima de la parcela.

La planta dtico se retranquea 3,00 m. de la alineacién a vial y a la alineacién interior establecida
por el fondo méximo edificable. Ademds, con ello se consigue dar una continuidad con la planta
atico de la parcela MC 3.3, permitida tras la aprobacién del correspondiente estudio de detalle,
mejorando la composicién y ordenacién de los volimenes de ambas parcelas y no dejando un
paiio medianero.

2.2.3  Justificacién del art. 6.41 de las normas urbanisticas del Plan General.

En el proyecto se plantea la planta baja destinada a locales comerciales dando a la via publica
(Avda de la Vega de Acd), junto con los portales de acceso y viviendas dando al espacio interior
de parcela que se destina a espacios libres, piscina y zonas deportivas.

2.2.4  Justificacién de la dimensién de los patios.

Los patios deben cumplir las dimensiones minimas establecidas en el art. 6.48 del Plan General.
La representacion grafica es orientativa. El proyecto de edificacién definird su geometria y
dimensiones.

2.2.5  Justificacién de Cuerpos Salientes

Cumplirdn los cuerpos salientes con lo dispuesto al respecto tanto en el Plan Parcial como en la
Condiciones Generales de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

2.3. Estudio comparativo de la edificabilidad resultante

El Estudio comparativo de la edificabilidad por aplicacién, por un lado, de las determinaciones
de la Ordenanza del Plan Parcial y por otro, de las obtenidas con el Estudio de Detalle. La
edificabilidad en ningun caso podré aumentarse respecto a los 6.100 m2.

PLANTAS EDIFICABILIDAD SEGUN P.P. EDIFICABILIDAD SEGUN E.D.
BAJA 867,00 m2. 716,00 m2.
PRIMERA 743,00 m2. 701,00 m2.
SEGUNDA 743,00 m2. 701,00 m2.
TERCERA 743,00 m2. 701,00 m2.
CUARTA 743,00 m2. 699,00 m2.
QUINTA 743,00 m2. 699,00 m2.
Arapiles Arqguitectos Asociados 15, S.L.P. 4
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SEXTA 743,00 m2. 699,00 m2.
SEPTIMA 743,00 m2. 699,00 m2.
ATICO e 485,00 m2.
CUBIERTA 32,00 m2. 00,00 m2.
TOTAL 6.100,00 m2. 6.100,00 m2.

Medidas y actuaciones previstas para el fomento de la participacion
civdadana.

Esta propuesta de Estudio de Detalle se someterd a informacién puiblica en la forma legalmente
prevista (articulos 3.2 y 10 de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, articulo 7.e) de 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 publicacion del correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia, en uno de los
diarios de mayor difusién 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 pondré de manifiesto durante el citado plazo de un mes en las dependencias de la Seccién
de Planeamiento y Gestién, del Ayuntamiento de Almeriaq, sitas en la calle Marin, n° 3, 2° planta,
en dias y horas hébiles de oficina, es decir, de lunes a viernes, de 9 a 14.

Durante el periodo de informacién publica, el documento aprobado inicialmente estaré
disponible en la sede electrénica o pdgina Web del Exemo. Ayuntamiento de Almeria y de la
Gerencia Municipal de Urbanismo.

Se llamard al tradmite de informacién publica a los propietarios de terrenos comprendidos en su
dmbito. El llamamiento se realizard a cuantos figuren como propietarios en el Registro de la
Propiedad y en el Catastro, mediante comunicacién de la apertura y duracién del periodo de
informacién puiblica al domicilio que figure en aquéllos.

Las alegaciones que, en su caso, se presenten y la propuesta de resolucién de las mismas, se
incorporardn al documento que se someta, en su caso, a aprobacién provisional.

Estructura de la propiedad del suelo

ARQURA HOMES, FAB
Domiciliado en Calle Serrano, 88, 4° planta, 28006 - Madrid.
C.I.F.: V-88359286

Consideraciones finales
Se considera que, con lo expuesto en este documento, se cumple con el objetivo de este Estudio
de Detalle. No obstante, en lo no previsto en el mismo, se estard a lo fijado en el Plan Parcial del

SUP ACA 04 y general del PGOU vigente.

Se presenta por tanto este Estudio de Detalle, el cual deberé tramitarse para su aprobacion
segun procedimiento establecido al respecto por la legislacién vigente.

En Almeria a 12 de noviembre de 2024.

\
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Servidumbre aeronduticas

Il. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

1. AFECCIONES SOBRE EL TERRITORIO

La totalidad de la parcela MC 3.2 del SUP ACA 04 del PGOU de Almeria se encuentra incluida en las
Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Almeria. Se adjunta plano donde
se representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del
Aeropuerto de Almeria que afectan a dicho dmbito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel de
mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.),
asi como el gdlibo de viario o via férrea.

2. NORMATIVA SOBRE AUTORIZACIONES EN MATERIA DE SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS

Al encontrarse la totalidad del dmbito SUP ACA 04 del PGOU de Almeria incluida en las zonas y espacios
afectados por servidumbres aeronduticas, la ejecucién de cualquier construccién, instalacién (postes, antenas,
aerogeneradores-incluidas las palas-, medios necesarios para la construccién (incluidas las grias de
construccién y similares)) o plantacién, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 31 y 33 del Real Decreto 369/2023.

3. PLANO DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Arapiles Arqguitectos Asociados 15, S.L.P. o)
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Planos

lll. PLANOS

PLANO ED 01. Situacién, emplazamiento y georreferencia
PLANO ED 02. Edificabilidad Ordenanza Plan Parcial

PLANO ED 03. Propuesta de Edificabilidad. Volumenes Méximos.
PLANO ED 04. Justificacién de mejora. Relacién con colindantes.
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ORDENACION ACTUAL GEORREFERENCIADA
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MC 3.2. SUP ACA-04
ALMERIA
PLANO:
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N° DE PLANO: ARQUITECTURA
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JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

1. MENOR OCUPACION, LIBERANDO ESPACIOS LIBRES

Se ha optado por un fondo edificatorio que reduzca la ocupacién sobre rasante, liberando espacio libre en planta baja y permitiendo
mejores zonas de esparcimiento para los residentes.

2. RETRANQUEO PLANTAS ALTAS PARA PERMITIR TERRAZAS VIVIDERAS

La propuesta de ordenacién también contempla retranqueos en las plantas altas, posibilitando la existencia de terrazas vivideras, tanto en
la fachada exterior como hacia el interior de la parcela, respondiendo a las nuevas demandas y necesidades de la poblacién.

3. ATICO PARA AGOTAR EDIFICABILIDAD

Como consecuencia de la reduccién de la ocupacion sobre rasante y los retranqueos de las plantas altas, queda justificada la necesidad
de permitir una planta dético con una superficie mayor del 20% de la planta inferior (tal y como permite el Plan Parcial mediante la
redaccién de E.D. en su articulo 5.1.2-7), que posibilite agotar la edificabilidad méaxima de la parcela.

4. DAR CONTINUIDAD AL ATICO APROBADO EN LA PARCELA MC 3.3
Con dicha planta édtico se consigue dar una continuidad con la planta dtico de la parcela MC 3.3, permitida tras la aprobacién del

correspondiente estudio de detalle, mejorando la composicién y ordenacién de los volimenes de ambas parcelas y no dejando un paiio
medianero.

PROYECTO: ESTUDIO DE DETALLE

ESTUDIO DE DETALLE DE
PARCELA MC 3.2

SITUACION:

MC 3.2. SUP ACA-04
ALMERIA

PLANO:
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELA MC 3.2 SUP-ACA-04 DEL PGOU ALMERIA

Informe de viabilidad econémica

IV.INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Debido al alcance y la naturaleza del instrumento de planeamiento, no se considera necesario realizar un
informe de sostenibilidad econémica.

Ademads, no supone ningln impacto en las Haciendas de las Administraciones Piblicas responsables de la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacién y prestacién de los servicios
necesarios.

45582567y Firmado
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CARADAS 1 5000,
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Segundo Cafiadas Espinar

En representacién de Arapiles Arquitectos Asociados 15, S.L.P
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELA MC 3.2 SUP-ACA-04 DEL PGOU ALMERIA

Resumen Ejecutivo

RESUMEN EJECUTIVO

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA MC 3.2 SUP-ACA-04 DEL PGOU ALMERIA

Arapiles Arqguitectos Asociados 15, S.L.P. 10
C/ Arapiles 15. 1°. 04001. Almeria. 95023 77 22 - 661 41 47 www.arapilesarauvitectos.com




ESTUDIO DE DETALLE

Situacién

La parcela MC-3.2, se encuentra dentro del Sector SUP-ACA- 04, que es uno de los sectores
situados en la zona conocida como Vega de Acd, a levante de la ciudad de Almeria. Es una zona
de expansién y actualmente se encuentra en pleno desarrollo urbanistico.

La parcela, con una superficie de 1.525,11 m2 , tiene forma rectangular, con una longitud de
fachada a la Avda. de la Vega de Acé de 31,15 m. y un fondo de 48,96 m.

Propuesta

El presente Estudio de Detalle se redacta con el objetivo de contemplar una ordenacién de
volimenes que reduzca la ocupacién sobre rasante, retranquear las plantas altas para hacer
terrazas vivideras, y permitir una planta dtico con el fin de materializar la edificabilidad méaxima
permitida en el Plan Parcial para dicha parcela.

Por tanto, de acuerdos con los objetivos antes mencionado, en el proyecto que se estd redactando
se ha descartado la posibilidad de ampliar el fondo méximo edificable 3 m tal y como permite
la 4° Modificacién Puntual del Plan Parcial, con el objetivo de reducir la ocupacién sobre rasante,
liberando espacio libre en planta baja y permitiendo mejores zonas de esparcimiento para los
residentes. De este modo, se establece un fondo de 28,35 (27 m con una tolerancia del 5%).

Ademds, la propuesta de ordenacién contempla retranqueos en las plantas altas, posibilitando la
existencia de terrazas vivideras, tanto en la fachada exterior como hacia el interior de la parcela,
respondiendo a las nuevas demandas y necesidades de la poblacién.

Estos criterios no solo buscan optimizar el uso del suelo, sino también garantizar la sostenibilidad
y la mejora de la calidad del entorno urbano, de acuerdo con los principios de la Ley 7/2021.

Como consecuencia de este enfoque, es decir, de la reduccion de la ocupacion sobre rasante y
los retranqueos de las plantas altas, queda justificada la necesidad de permitir una planta ético
con una superficie mayor del 20% de la planta inferior (tal y como permite el Plan Parcial
mediante la redaccion de E.D. en su articulo 5.1.2-7), que posibilite agotar la edificabilidad
méxima de la parcela.

Arapiles Arqguitectos Asociados 15, S.L.P. 11

C/ Arapiles 15. 1°. 04001. Almeria. 95023 77 22 - 661 41 47 www.arapilesarauvitectos.com
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELA MC 3.2 SUP-ACA-04 DEL PGOU ALMERIA

Resumen Ejecutivo

La planta dtico deberd retranquearse 3,00 m. de la alineacién de fachada. Es decir, tanto de la
alineacién a vial como de la alineacién interior establecida por el fondo mdaximo edificable.
Ademads, con ello se consigue dar una continuidad con la planta dtico de la parcela MC 3.3,
permitida tras la aprobacién del correspondiente estudio de detalle, mejorando la composicién y
ordenacién de los volimenes de ambas parcelas y no dejando un pafio medianero.

En la documentacién gréfica se define el Sélido Capaz, dentro del cual debe de contenerse la

edificacién sobre rasante, ajustdndose a la edificabilidad méxima contemplada en el Plan Parcial
para la parcela MC-3.2.
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELA MC 3.2 SUP-ACA-04 DEL PGOU ALMERIA

Resumen Ejecutivo

PARCELA MC3.3 PARCELA MC3.2
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ESPACIOS LIBRES
e

/

¥ E @ RETRANQUEQ PLANTAS ALTAS PARA PERMITIR TERRAZAS VIVIDERAS /

JUSTIFICACION DE MEJORA. RELACION CON COLINDANTES

En Almeria a 12 de no embre de 2024.
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