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I.1.- PROMOTOR

El promotor del presente la presente Innovacion es la mercantil CONSTRUCCIONES
Y OBRAS PUBLICAS DE ANDALUCIA S.A, (COPASA)

El proyecto

|.2.- ANTECEDENTES Y PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE.

Los antecedentes del planeamiento general vigente son los siguientes:

El municipio de NIJAR cuenta como figura de planeamiento general con un
PGOU que ha sido objeto de la siguiente tramitacion:

Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ambito Municipal
aprobadas definitivamente por Resolucion de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria, de fecha 25 de Abril y 2 de
Mayo de 1.996.

Texto refundido de la revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Ambito Municipal aprobado por resolucion de la Delegacion Provincial de Almeria
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, de
fecha 7 de abril de 1997 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de
Almeria n°® 171 de fecha 5 de septiembre de 1.997.
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Adaptacion Parcial a las determinaciones de la ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, del Texto Refundido de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal, aprobado por acuerdo del Pleno de la
Corporacion Municipal, en sesion celebrada con fecha 6 de febrero de 20009.
(BOPA 27-04-2009).

Version completa y actualizada de la cartografia del P.G.O.U aprobado por
acuerdo del Pleno de la Corporacién Municipal, en sesion celebrada con fecha 6
de marzo de 2012 (BOP 3-5-2012).

Revision Parcial del PGOU referida a la regulacion y disposicion de los suelos
destinados a actividades productivas, aprobada en febrero de 2013.

Configuran igualmente el planeamiento general vigente el conjunto de
innovaciones aprobadas por los distintos 6rganos urbanisticos en el periodo de

vigencia del planeamiento general.

.3.- DESCRIPCION Y OBJETO DE LA INNOVACION.

El objeto de la innovacion es modificar la ordenacion de la parcela de suelo
urbano consolidado ubicada en Calle Real de las Eras n® 49 de Nijar cuya
referencia catastral es la 0611005WF7901S0001GH.

La nueva ordenacion consiste en ampliar la calle Las Eras hasta un ancho de
ocho metros y una superficie de 47,90 m? y aplicar al resto de la parcela, con
una superficie de 191,78 m2, una nueva ordenanza de uso turistico denominada con

el nimero 13.

La ordenanza actual que posee dicha parcela (4°-1) obliga a unas condiciones
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de ocupacion, altura y retranqueo a linderos que hacen inviable cualquier
actuacion sobre |a parcela ya que la reducen considerablemente. El planeamiento

de la zona colindante SAU-NI-6 desarrolla en los linderos con la parcela uso
residencial plurifamiliar y equipamiento. En el plano n® 17 del PGOU la parcela
queda limitada por dicho suelo urbanizable sectorizado y la calle Real de las
Eras, este espacio con una ordenanza que no tiene relacion con ninguna del
entorno inmediato queda como residual lo que unido a su escasa ocupacion

y edificabilidad hace que sea un espacio con serias dificultades de desarrollo.

La mercantil COPASA es también propietaria de una parcela al otro lado de la
calle, referencia catastral 0611705WF7901S0001BH, ocupada en la actualidad por
una edificacion unifamiliar. El conjunto de ambas parcelas generaria un espacio
atractivo para la implantacion de un uso terciario turistico en el nucleo urbano

de la Villa de Nijar del cual se carece en la actualidad.

La distribucién prevista prevé una zona de cuatro apartamentos turisticos en la
parcela edificada en la actualidad y una edificacion de nueva planta en la parcela
afectada por la innovacion que albergue en planta sétano un espacio de relax,
y en planta baja y primera habitaciones y zonas comunes de servicio de la
instalacion. El conjunto por tanto queda con la posibilidad de varias unidades

estanciales y zonas comunes repartidas entre los dos edificios.

La ordenacion de la parcela y sus condiciones urbanisticas vienen definidas por las
necesidades minimas de este tipo de establecimientos para resultar rentables
en su explotacion y que con las condiciones actuales de la ordenanza 4°-1 resultan
inviables. Por lo que se propone una nueva ordenanza para esta parcela
denominada ZONA 13: TURISTICO VILLA DE NIJAR, cuyas condiciones de uso y

urbanisticas se describen en el apartado Ill.1 de este documento.
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Finalmente exponer que con la propuesta de innovacion al plan que se presenta

en este documento se pretende:

Solucionar un problema de uso de la parcela que con la ordenanza actual
resulta inviable de desarrollar por lo que se la condena a ser un espacio
residual permanente en una de las vias mas caracteristicas del casco

urbano.

Establecer un uso novedoso que pueda generar actividad econdmica

relacionada con el turismo en la villa de Nijar.

Mejorar la anchura de la Calle Real de las Eras.
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En las figuras siguientes se describe esquematicamente la innovacion:

ORDENACION ACTUAL

Y

=
G %

~




FOFAAFAAAAAnnnhﬂaanﬁnnnhnﬂhﬁﬂﬂAAQAAAAAAAA&AAAAAAnnﬂAn

Innovacién del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Nijar

ORDENACION PROPUESTA



DD DYDY DY)

Innovacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Nijar

[.4.- INFORMACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENANZA ACTUAL

La ordenanza vigente en la parcela es la de aplicacion es la denominada zona 4:

Ensanche semiextensivo, en su categoria 4-1°, siendo su regulacion la siguiente:
CAPITULO 10: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS EN EL SUELO URBANO

SECCION 42 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 4: ENSANCHE SEMIEXTENSIVO.

ART. 10.26.- AMBITO Y USOS CARACTERISTICOS.

1) Comprende las areas periurbanas parcialmente consolidadas que mantienen
con crecimiento horizontal una cierta coherencia en su trama general.

2) El uso caracteristico es el residencial.

3) La edificacion se desarrolla en tipologia de edificacion unifamiliar adosada para

la ordenanza 4-1° y aislada o pareada para la ordenanza 4-2°.
Y

ART. 10.27.- OBRAS ADMISIBLES.

Seran admisibles todas las obras, incluidas las de demolicion y nueva edificacién, en los

edificios de este ambito.

ART. 10.28.- CONDICIONES DE LA PARCELACION.

1) Parcela minima, de 150 m?. para 4-12 y de 250 m2 para 4-22 .

Las parcelas intersticiales de parcelaciones existentes que, estando debidamente inscritas

en el Registro de la Propiedad con fecha anterior a la publicacion en el Boletin Oficial de

la Provincia del acuerdo de aprobacion inicial de las presentes Normas por el

Ayuntamiento, incumplan la superficie de parcela minima o longitud de fachada se

exceptian del cumplimiento de dicha condicion, pudiendo edificarse respetando las

restantes condiciones de su grado.

1) Alos efectos de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de fincas, las parcelas
resultantes, ademas de contener las superficies minimas fijadas anteriormente
deberan cumplir con los siguientes frentes de fachada, minimos:

a) 4-12: 6 m.

b) 4-22: 9 m.

Asimismo, en ambos casos, la forma de la parcela deberd permitir la inscripcion de un

circulo de didmetro igual o superior a la dimensién minima establecida para el lindero

frontal.
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ART. 10.29.- CONDICIONES DE POSICION.

1)

La posicién respecto a la fachada principal sera:

a) 4-12 retrangueo minimo de 3 m.

b)  4-23(ll): el retranqueo minimo serd de 3 m. Para 4-2°(l) sera obligatorio el
adosamiento de la edificacion a la alineacion exterior considerada como

fachada principal.

La posicion respecto a los linderos laterales sera:

a) Para 4-1° se permite el adosamiento a ambos linderos laterales, siempre
y cuando no se formen conjuntos de edificacién en hilera ni de mas de 6
viviendas ni de mas de 40 m. de longitud y sin dejar medianerias al
descubierto, es por lo tanto imprescindible la edificacion simultanea de las
edificaciones adosadas.

b) Para 4-2° el retranqueo minimo sera de 3 m. a uno de los linderos,
permitiéndose el adosamiento a otro sin dejar medianerias al descubierto,
es por lo tanto imprescindible la edificacion simultdnea de las edificaciones
pareadas.

La posicion respecto al lindero posterior sera:

a) Para 4-1° el retranqueo minimo sera de 3 m.

b) Para 4-2° el retranqueo minimo sera de 3 m.

ART. 10.30.- OCUPACION MAXIMA.
La ocupacién maxima sera la siguiente, segun los grados:

a) Para el 4-1° serd el 60%.
b) Para el 4-2° (I) sera el 60% y para el 4-2°(1l) del 40%.

ART. 10.31.- CONDICIONES DE VOLUMEN.

1.

La altura y el nimero maximo de plantas sera de dos plantas y 7 m., salvo en las
zonas especificamente indicadas en los planos como de una planta y 4 m., en cuyo
caso se permitira la construccion de un solo volumen edificado que no superara el
25% de la superficie edificada en Planta Baja. Este volumen debera retranquearse
3 m. de dos de las alineaciones exteriores y no superara el conjunto de la edificacion
los 7 m. de altura, no autorizandose sobre el mismo ninguin tipo de construccidn. En
el resto de los casos, sobre la altura méxima fijada, se permitiran los casetones de
acceso a cubierta con las condiciones sefialadas en el art. 57.6, y los depdsitos e
instalaciones que no podran ser visibles desde el exterior.

La edificabilidad méaxima seré la siguiente, seguin los grados: a)

Para 4-12: 0'90 m?/m2.

b) Para 4-22: 0'60 m2/m?, excluidos los volimenes cerrados de cubierta a los
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que para edificaciones de una planta de altura se refiere el epigrafe

anterior y que no superaran 0.09 m#/m2,
En cualquier caso podran mancomunarse parcelas para su edificacion, al efecto de formar
espacios comunes en el régimen establecido por la Ley de Propiedad Horizontal y
procediendo a la inscripcion registral de la mencionada circunstancia con anterioridad a
la concesion de la licencia de 12 ocupacion. Cada vivienda deberd tener un acceso
independiente desde el espacio mancomunado, y las parcelas no podran fisicamente
dividirse, ni tan siquiera con elementos vegetales. Para el caso de parcelas mancomunadas
las condiciones de edificabilidad, ocupacion, parcela minima y posicién, se mantienen con
caracter general. En la ordenanza 4 2°(ll), se establece un retranqueo obligatorio de
3m. a todas las alineaciones exteriores, excepcion hecha de la fachada principal para
4-29(l), y para separacion de 5 m. entre cada edificacion (o conjunto pareado). No

se admitiran cuerpos de edificacion exentos en las edificaciones auxiliares.

Al objeto de posibilitar la liberacion de espacios, y solo para la ordenanza 4 2° (Il), se
podran edificar 4 viviendas unifamiliares en tres parcelas minimas agrupadas, o muiltiplos
de esta combinacion, siempre y cuando se respeten las condiciones establecidas en el
parrafo anterior, y se adopten los siguientes valores respecto de la superficie
mancomunada:

- Ocupacion: 30 %

- Edificabilidad: 0.50 m2/m?

ART. 10.32.- CONDICIONES ESTETICAS.

Con caracter general sera de aplicacion lo establecido en al capitulo 5.7 de las presentes
normas.

En los nucleos urbanos incluidos en el Parque Natural Cabo de Gata-NIJAR se tendra
asimismo en cuenta lo sefalado en el apartado 10.10. No obstante, se autorizan los
zécalos de piedra del lugar, con una altura maxima de 0,70 m. En ningun caso se crearan

nuevas medianerias de caracter permanente.

ART. 1033- COMPATIBILDAD Y LOCALIZACION DE LOS USOS NO
CARACTERISTICOS.

Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:
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. En Categoria 17 y 2 en situacion de planta baja e
TERCIARIO Comercio inferiores a la baja v en edificio exclusiva
Turistico En categoria 1? a 5% y edificio exclusivo
o En Categoria 9% en situacion de planta baja e
Centros de Reunion inferiores a la baja y o edificio exclusivo
Oficinas En Iod._a\s sus Cate_go_nas en p_lanta baja e inferiores
ala baja y o en edificio exclusivo
DOTACIONAL En todas sus categorias y en edificio exclusivo
En Categoria 12 y 2° en planta baja e inferiores ala
INDUSTRIAORDINARIA baja y o en edificio exclusivo.
Ji55= CARACTERIZACION URBANISTICA.

Las modificaciones a la ordenacion de la parcela que se proponen se resumen

en los siguientes cuadros:

ORDENACION VIGENTE ORDENACION PROPUESTA
CALIFICACION SUPERFICIE CALIFICACION SUPERFICIE
Zona 4-12: ensanche 239,68 m? Zona 13: Turistico Villa de Nijar 191,78 m?
semiextensivo ' Zona 9: Viario 47,90 m?
Superficie afectada por la innovacién 239,68 m?s
Edificabilidad vigente: 239,68 m?s* 0.90 m?c/m?s 215,71 m%c
Edificabilidad propuesta: 191,78 m?s* 1.378 m*c/m?s 264,20 m’c
Incremento de Edificabilidad: 264.20 m?-215,71 m? 48,48 m?c

1.6.- LEGISLACION APLICABLE.

Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (modificada por la Ley
18/2003, Ley 13/2005, Ley 1/2006, Decreto-Ley 4/2012, Ley 11/2010, Ley
13/2011y Ley 2/2012)

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento

de Gestion Urbanistica.

Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de

Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

DECRETO 150/2003, de 10 junio, por el que se determinan los municipios con

relevancia territorial, a efectos de lo previsto en la Ley 7/2002.
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regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo,
la edificacion y el transporte en Andalucia, de la Consejeria de Presidencia de la
Junta de Andalucia

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento

técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.
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DOCUMENTO Il: MEMORIA JUSTIFICATIVA.
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[11.- JUSTIFICACION DE LA INNOVACION.

La justificacion de la presente innovacion es al de dotar a la Villa de Nijar
de una ordenanza reguladora de un uso turistico que cada vez con mayor
frecuencia se esta implantando en cascos historicos de municipios. La inclusion
de este tipo de establecimientos en el tejido urbano sin duda revitaliza la
actividad comercial y social de la trama urbana y permite un tipo de turismo de

bajo impacto ambiental.

La ordenanza actual que posee dicha parcela (4°-1) obliga a unas condiciones de
ocupacion, altura y retranqueo a linderos que hacen inviable cualquier actuacién
sobre la parcela ya que la reducen considerablemente. El planeamiento de la
zona colindante SAU-NI-6 desarrolla en los linderos con la parcela uso residencial
plurifamiliar y equipamiento. En el plano n® 17 del PGOU la parcela queda
limitada por dicho suelo urbanizable sectorizado y la calle Real de las Eras, este
espacio con una ordenanza que no tiene relacion con ninguna del entorno
inmediato queda como residual lo que unido a su escasa ocupacion vy

edificabilidad hace que sea un espacio con serias dificultades de desarrollo.

La mercantil COPASA es también propietaria de una parcela al otro lado de la
calle, referencia catastral 0611705WF7901S0001BH, ocupada en la actualidad por
una edificacion unifamiliar. El conjunto de ambas parcelas generaria un espacio
atractivo para la implantacion de un uso terciario turistico en el nucleo urbano

de la Villa de Nijar del cual se carece en la actualidad.

La distribucion prevista segun planos adjuntos prevé una zona de cuatro
apartamentos turisticos en la parcela edificada en la actualidad y una edificacion
de nueva planta en la parcela afectada por la innovacion que albergue en planta
sdtano un espacio de relax, y en planta baja y primera habitaciones y zonas

comunes de servicio de la instalacion. El conjunto por
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tanto queda con la posibilidad de nueve unidades estanciales y zonas comunes

repartidas entre los dos edificios.

La ordenacion de la parcela y sus condiciones urbanisticas vienen definidas por las
necesidades minimas de este tipo de establecimientos para resultar rentables
en su explotacion y que con las condiciones actuales de la ordenanza 4°-1 resultan

inviables.

I11.1.- Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).1° LOUA sobre los

principios y fines de la actividad urbanistica.

Establece el articulo 36.2.a).1° LOUA que la nueva ordenacion debera justificar
expresa y concretamente las mejoras que suponga para el bienestar de la
poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion regulados
en la LOUA.

La innovacion propuesta cumple con estos requisitos por las siguientes razones

antes expuestas:

- Solucionar un problema de uso en el nicleo urbano para hacerlo

compatible con el turistico de bajo impacto ambiental.

- Establecer un uso novedoso que pueda generar actividad econémica

relacionada con el turismo en la Villa de Nijar.

- Mejorar la anchura de la calle Las Eras.

Asimismo, la innovacion atiende la solicitud de la empresa propietaria que intenta
desarrollar en el municipio una actividad que genere recursos econémicos. La
circunstancia de que dicha empresa es propietaria de la parcela edificada

enfrentada hace viable el proyecto de alojamiento turistico
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utilizando ambas, de manera que una complementa los servicios necesarios

para este tipo de instalaciones.

I1.2.-  Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a). 1° LOUA sobre la

funcionalidad de las infraestructuras, servicios y dotaciones.

Establece el articulo 36.2.a).1° LOUA que la nueva ordenacion debera justificar

expresa y concretamente que las nuevas soluciones propuestas para las
infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacion
estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las
opciones béasicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con
igual o mayor calidad vy eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en

ésta.

La despoblacion del nicleo urbano de la Villa de Nijar y falta de actividad
econémica fuera de las temporadas tradicionales turisticas se vera mejorada
con lainclusion en el mismo tejido urbano de usos turisticos que permitan

estancias en contacto con la poblacion autoctona.

I11.3.- Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).2° LOUA.

Establece el articulo 36.2.a).2° LOUA que toda innovacion que aumente el
aprovechamiento lucrativo de algun terreno, desafecte el suelo de un destino

publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o suprima
determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccion publica, deberd contemplar las medidas
compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las
dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en

detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.
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La presente innovacion NO desafecta el suelo de un destino publico como
parques y jardines, dotaciones o equipamientos, ni suprime determinaciones
que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes

de proteccién publica.

La presente innovacion Sl incrementa el aprovechamiento lucrativo de los terrenos
afectados, por lo que sera necesario contemplar medidas compensatorias, las

cuales se describen el epigrafe I1.7.

[1.1.4.- Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).5° LOUA.

Establece el articulo 36.2.a).5° LOUA que toda innovacion que tenga por objeto
el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a uso residencial

habréd de contemplar la implementacién o mejora de los sistemas generales,
dotaciones o equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la

poblacion que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande.

La presente innovacion no supone un incremento de la poblacién ni el cambio
de uso a residencial por lo que no es necesario implementar los sistemas

generales.

2 COMPATIBILIDAD DE LA INNOVACION CON EL MODELO
URBANISTICO Y TERRITORIAL.

La compatibilidad de la ordenacion propuesta con el modelo territorial debemaos
hacerla, esencialmente, en relacion a dos planes: el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia (POTA) y el Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracion Urbana de Almeria. (POTAUA).

La presente innovacion, por su limitada entidad y su caracter pormenorizado no
afecta al modelo territorial ni a las determinaciones del POTAUA.
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La innovacion no es contraria a ninguna de las determinaciones del POTA y da
cumplimiento a los principios de ciudad compacta y de mejora de la

disponibilidad de suelo para dotaciones, servicios publicos y vivienda protegida.

ESh= CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DE
LA INNOVACION.

La presente innovacion es conveniente al interés publico inherente de la accion

urbanistica por las razones expuestas en el epigrafe 1.2 de la presente

memaoria.

La innovacion es oportuna por atender a licitas solicitudes de la mercantil

propietaria de la parcela.

I1.4.- REGIMEN, COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO.

11.4.1.- Régimen de la innovacion.

La regulacion de estas determinaciones se contiene en los articulos 36 y 37 de
la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

De acuerdo con los mismos puede concluirse que la innovacién propuesta no
constituye una alteracién sustancial de la ordenacion estructural del PGOU ni
por la incidencia territorial de los equipamientos e infraestructuras ni por
constituir una nueva orientacion, regulacion o disposicion de determinaciones

estructurales del PGOU.
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A la vista de lo expuesto podemos considerar la presente innovacion del
planeamiento como una MODIFICACION del PGOU dado que NO retne las
condiciones establecidas en el articulo 37.2 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,

de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

1.4.2.- Competencia y procedimiento de la innovacion.

Se regula en el articulo 31 de la LOUA. de acuerdo con el mismo, las
modificaciones propuestas NO afectan a la ordenacion estructural del PGOU,

por lo que su aprobacion definitiva corresponde a municipio. (art.31.1.B LOUA).

La presente modificacion no tiene por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos,

por lo que NO requiere el dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia

La presente innovacion Sl redne los requisitos establecidos en el articulo 36.2.c).32
por lo que Sl deberan arbitrarse medios de difusion complementarios a la

informacion publica y adecuados a la caracteristicas del espacio a ordenar.

551 CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES RELATIVAS A LA
DISPOSICION ADICIONAL NOVENA, EPIGRAFE 3 DEL REAL

DECRETO LEGISLATIVO 2/2008 DE 20 DE JUNIO, POR EL QUE SE
APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO.

Sefala el precepto legal mencionado que cuando una alteracion de la
ordenacion urbanistica, que no se efectlie en el marco de un ejercicio pleno de la
potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique
los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad de

todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
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las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, segin
conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los

interesados de conformidad con la legislacion en la materia.

La presente innovacion no se efectia en el marco del ejercicio pleno de la
potestad de planeamiento pero su contenido si modifica los usos del suelo por
lo que es necesario hacer constar lo exigido en el precepto legal objeto de este

epigrafe.

ANO 2016
REFERENCIA CATASTRAL: 0611005WF7901S0001GH
Propietario: CONSTRUCIONES Y OBRAS PUBLICAS DE ANDALUCIA S.A.

ANO 2011
REFERENCIA CATASTRAL: 0611005WF790150001GH
Propietario: CONSTRUCIONES Y OBRAS PUBLICAS DE ANDALUCIA S.A.

I1.6.- CUMPLIMIENTO  DE LAS DISPOSICIONES RELATIVAS AL
EJERCICIO DE LA POTESTAD DE PLANEAMIENTO; ARTICULO
372 DE LA LEY. 772002, de 17 de DICIEMBRE, de

ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA.

Establece el mencionado precepto legal que se considera que una innovacion

trasciende del ambito de la actuacion conllevando la revision del planeamiento, a
los efectos de la sostenibilidad, cuando ésta determine, por si misma o en union
de las aprobadas definitivamente en los cuatro afios anteriores a la fecha de su
aprobacion inicial, un incremento superior al veinticinco por ciento de la
poblacién del municipio, o de la totalidad de la superficie de los suelos
clasificados como urbanos, descontando de dicho computo los suelos urbanos

no consolidados que se constituyan como vacios relevantes conforme a lo
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previsto en el apartado 4 del articulo 17.

La presente innovacion no determina ningun incremento de poblacion ni
de suelo clasificado como urbano o urbanizable, por lo que no conlleva el

ejercicio pleno de la potestad de planeamiento.

I1.7.- MEDIDAS COMPENSATORIAS.

Respecto a la parcela referenciada la ordenanza 42-1 estipula 0,90 m2/m2, la

parcela de 244 m2 puede materializar por tanto 219,60 m2 de techo.

El proyecto presentado arroja una necesidad de edificacion de 264,20 m2

en dos alturas lo que supone un incremento de edificabilidad de 44,60 m2.

El coeficiente de media dotacional establecido para la Villa de Nijar es de 0,213
m2/m2 de techo por lo que el incremento de edificabilidad propuesto implica
la cesion de 8,468 m2.

La propiedad plantea la cesion de 47,90 m? como ampliacion de la calle
las Eras, medida compensatoria suficiente ya que excede en superficie a lo
obligado por el calculo de las medidas compensatorias ademas de solucionar un
grave problema de estrechez en ese punto de Calle Las Eras lo que dificulta el

trafico rodado.

11.8.- CONCLUSIONES.

A la vista de lo expuesto entendemos que la innovacion cumple con todos los
requisitos exigibles para su aprobacion estableciendo una ordenanza
reguladora para un uso que cada vez tiene mas presencia en el municipio y
en particular para esta parcela que aunque enclavada en casco urbano esta
en la actualidad calificada con una ordenanza propia de ensanche lo que no

permite su aprovechamiento lucrativo generando un espacio inerte en la
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actualidad. La recalificacion de la ordenanza de esta parcela permitira su uso
contribuyendo al desarrollo turistico del municipio, ademas de la mejora de

la calle Las Eras incrementando su ancho a 8 metros.
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DOCUMENTO Ill: MEMORIA DE ORDENACION
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.1.- ORDENANZA ZONA 13: TURISTICO VILLA DE NIJAR.

A continuacion se incluye la redaccion de la ordenanza de nueva creacion en la

presente innovacion: Zona 13 Turistico Villa de Nijar.

SECCION 132: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 13: TURISTICO
VILLA DE NIUAR ART.10.76.- AMBITO YUSOS CARACTERISTICOS.

Comprende una parcela ubicada en la C/ de la Eras n2 49 de la
Villa de Nijar. El uso caracteristico es el Turistico relacionado
con el Hotelero.

La edificacion se desarrolla sobre la parcela urbana existente y la tipologia
sera edificacion adosada o aislada.

ART. 10.77.-OBRAS ADMISIBLES.

Se podran ejecutar toda cales de obras en los edificios, incluidos en este
ambito tanto las de demolicion como las de nueva edificacion.

ART. 10.78.- CONDICIONES DE LAPARCELACION.

No se determina parcela minima para las que actualmente se encuentren
debidamente inscritas en el Registro de la Propiedad.

A efectos de segregaciones y parcelaciones, se fija una parcela minima de
100 m? y cuya forma permita la inscripcion de un circulo de 5 m. de diametro.

ART. 10.79.- CONDICIONES DE POSICION.

La posicion de la edificacion vendra definida por las alineaciones exteriores e
interiores y/o las dreas de movimiento definidas mediante trama fijadas en los
planos de ordenacion.

La ocupacion maxima es el 100% entre las alineaciones definidas, todo
ello sin perjuicio de las limitaciones originadas por las condiciones
topograficas en las manzanas con linderos o alineaciones a distinta
rasante y la aplicacion de las Normas Generales de Edificacion.

ART. 10.80.- CONDICIONES DE VOLUMEN AY APROVEHAMIENTO.

Altura y numero maximo de plantas: dos plantasy 7 m de altura.

La edificabilidad maxima de la parcela es de 264,20 m? techo lo que significa
un indice de 1,377 m? techo/m?parcela.
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La edificabilidad maxima es la resultante de la aplicacion de las condiciones
de ocupacion y altura. Se permitirdn los casetones de acceso a la cubierta con
las condiciones sefialadas en el art. 5.7.6, y los depositos e instalaciones no
podran ser visibles desde el exterior.

Las obras de ampliacion se permiten hasta la edificabilidad maxima resultante
del epigrafe anterior.

ART. 10.81.-CONDICIONES ESTETICAS.

Deberd ajustarse a las edificaciones ubicadas en el entorno préximo, o a la
edificacién original en caso de proceder el solar de una demolicidn.

La cubierta serd plana y no visible desde el exterior. Ademads, se prohiben
expresamente las soluciones de cubierta inclinada y/o remates en teja, pizarra,
chapa, uralita, materiales sintéticos, etc.

Las chimeneas seran regulares, y su forma similar a las existentes en la zona. Los
desagiies de cubiertas seran de piedra o ceramicos.

El exterior se tratara mediante enfoscado o revoco a la llana, encalado o
pintado en tonos blancos . Quedan prohibidas el resto de texturas y materiales:
ladrillo, bloque, enfoscado a la tirolesa, azulejos. Podran realizarse zdcalos y
remates de silleria segin las edificaciones del entorno. Se permite colorear los
recercados de puertas y ventanas.

Respecto de las carpinterias exteriores, estas seran de madera, con puertas
de hoja simple partida o doble hoja, remaches metdlicos y ventanas con
postigos, o de aluminio o PVC coloreado en blanco o imitacion a madera.

Los enrejados de las ventanas serdn preferiblemente de hierro sencillo y
empotrados en los muros de carga. Podrdan autorizarse cerrajerias artisticas
segun las condiciones del entorno inmediato.

Las fachadas serdn sobrias y solo las principales podran contar con elementos
funcionales y decorativos como porches, bancos de obra, cornisas, frisos y
recercados simétricos en relieve de puertas y ventanas.

ART.10.82.- COMPATIBILIDAD Y LOCALIZACION DE LOS USOS NO CARACTERISTICOS.

Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguiente:

TERCIARIO Comercio En planta baja de edificio
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ANEXO |.- RESUMEN EJECUTIVO DE LA INNOVACION

El objeto de la innovacién es modificar la ordenacion de la parcela de suelo

urbano consolidado ubicada en Calle Real de las Eras n°® 49 de Nijar cuya
referencia catastral es la 0611005WF7901S0001GH.

La nueva ordenacion consiste en ampliar la calle Las Eras hasta un ancho de

ocho metros y una superficie de 47,90 m? y aplicar al resto de la parcela, con

una superficie de 191,78 m?, una nueva ordenanza de uso turistico.

las modificaciones se resumen en el siguiente cuadro.

ORDENACION VIGENTE

ORDENACION PROPUESTA

CALIFICACION SUPERFICIE CALIFICACION SUPERFICIE
Zona 4-1¢: ensanche 239 68 m? Zona 13: Turistico Villa de Nijar 191,78 m?
semiextensivo f Zona 9: Viario 47,90 m?
Superficie afectada por |a innovacion 239,68 m?s
Edificabilidad vigente: 239,68 m?s* 0.90 m*c/m?s 215,71 Mm%
Edificabilidad propuesta: 191,78 m?s* 1.378 m?c/m?s 264,20 m?c
Incremento de Edificabilidad: 264.20 m?-215,71 m? 48,48 m3c

La innovacion pretende:

- Solucionar un problema de uso de la parcela que con la

ordenanza actual

resulta inviable de desarrollar por lo que se la condena a ser un espacio

residual permanente en una de las vias mas caracteristicas del casco

urbano.

- Establecer un uso novedoso que pueda generar actividad econdmica

relacionada con el turismo en la villa de Nijar.

- Mejorar la anchura de la Calle Real de las Eras.

En las figuras siguientes se describe esquematicamente la innovacion:
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ORDENACION ACTUAL

ORDENACION PROPUESTA
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ANEXO II: ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.
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ANEXO II.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

No es preciso realizar un estudio econdmico financiero dado que la presente
innovacion se limita a modificaciones de ordenanzas que no implican la ejecucion

de obras ni la construccidon de nuevas dotaciones.
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ANEXO Ill: MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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ANEXO lIl: MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El presente Anejo se redacta al objeto de cumplimentar el articulo 19 de la
LOUA modificado para dar cumplimiento al 15.4 del Real Decreto Legislativo
2/2008 del Texto Refundido de la Ley de Suelo” Esta exigencia normativa
pretende mejorar la informacién necesaria para la toma de decisiones publicas

de caracter territorial y urbanistico.

El denominado "Informe o Memoria de Sostenibilidad Economica plantea el
estudio y analisis del coste publico de mantenimiento y conservacion de los
nuevos ambitos, una vez urbanizados y recibidos por la Administracion Pdblica

local.

En este contexto, el estudio se centra en la evaluacion del impacto econémico
y financiero que para la Hacienda Publica local, tendria la implantacion de
nuevas infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico propuesto en
la innovacion, analizando los costes de mantenimiento, la puesta en marcha
y la prestacion de los servicios publicos resultantes; asi como, la estimacion de
la cuantia econdémica de los ingresos municipales derivados de los tributos

locales.

La presente innovacion no implica nuevos costes de mantenimiento, puesta en
marcha o prestacion de nuevos servicios publicos por lo que no es preciso

realizar el documento de memoria de sostenibilidad econdmica.
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ANEXO IV: PLANOS



DE NIJAR, ALMERIA

SITUACION: CALLE DE LAS ERAS 49, NIJAR, ALMERIA
PROMOTOR: COPASA S.L.
PLANO: SITUACION




INNOVACION DE PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE NIJAR, ALMERIA

SITUACION: CALLE DE LAS ERAS S/N, NIJAR, ALMERIA
PROMOTOR: COPASA S.L.
PLANO: ESTADO ACTUAL
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