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MEMORIA

1.- PROMOTOR

El promotor de la presente innovacion del PGOU es el limo. Ayuntamiento de NiJAR, con
domicilio en la Plaza de la Glorieta n® 1, 04100 NIJAR, Almeria; CIF: P-0406600-G.

2.- ANTECEDENTES.

2.1.- Generales.

El municipio de NIJAR cuenta como figura de planeamiento general con un ¢ 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.

- 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 Corporacién
Municipal, en sesién celebrada con fecha 6 de febrero de 2009. (BOPA 27-04-2009)

Configuran igualmente el planeamiento general vigente el conjunto de modificaciones
aprobadas por los distintos 6rganos urbanisticos en el periodo de vigencia de las Normas
Subsidiarias.

Como consecuencia de la adaptacién parcial de las NN.SS de Planeamiento Municipal a la
LOUA parte del suelo urbano consolidado del planeamiento adaptado ha visto modificada su
categorizacion a suelo urbano no consolidado atendiendo a los criterios sefialados en la
LOUA. Tal y como ha previsto el documento de adaptaciéon parcial para estos suelos es
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necesaria la delimitacién de las correspondientes unidades de ejecucion y la determinacion
de sus condiciones de aprovechamiento.

Por otra parte, en el pleno celebrado el dia uno de abril de 2.009 se inicié el procedimiento
de aprobacion de un convenio urbanistico suscrito con DAa. Carmen Jiménez Ruiz con el
objeto de obtener una parcela para equipamiento docente en Fernan Pérez que es
imprescindible para la ampliacion del Gnico centro de ensefianza primaria que existe en el
municipio. El texto del convenio se adjunta como anexo al presente documento.

Uno de los compromisos adoptados en el convenio es la delimitacién de una unidad de
gjecucion en los terrenos propiedad de la interesada en los que se ubica la parcela destinada
a equipamiento docente.

Por otra parte durante la tramitacién de la adaptacion parcial se han realizado obras o se
han iniciado expedientes en suelos urbanos que han visto modificada su categorizacion.
Estas iniciativas deberian de haber implicado el mantenimiento de la categoria del suelo en
aplicacion de los criterios generales que han inspirado la adaptacion parcial.

Por otra parte, desde la aprobacion de la revision de las Normas Subsidiarias (1996) se han
detectado errores en la cartografia de ordenacion, errores que proceden, de una parte, de
una equivocada interpretacion de la cartografia base del planeamiento general, y de otra, de
la precaria fiabilidad de la cartografia catastral vigente en 1996. Como consecuencia de lo
expuesto aparecen, en la cartografia del Plan General de Ordenacion Urbanistica vigente,
viales que invaden las edificaciones o sus terrazas y patios, servidumbres privadas de luces o
aguas entre viviendas que se caracterizan como viales publicos, zonas verdes privadas que
coinciden con patios interiores...etc. La casuistica es muy amplia.

Todos estos errores se aprecian palmariamente en las ortofotos y la cartografia que se
adjunta como justificacion. Aunque los errores a que hemos hecho referencia afectan a todo
los nacleos de poblacion del municipio en esta modificacién puntual del Plan General de
Ordenacion Urbanistica, que es la segunda de varias a realizar con el mismo objeto, se limita
al nucleo de la Villa de Nijar.

2.2.- De la tramitacion del documento de innovacion.

Con fecha 5 de abril de 2010 se recibe el informe de la CVOT emitido en aplicacion de los
arts. 31y 32 LOUA, en el referido informe se dictamina favorablemente el expediente salvo
en lo referente a las Unidades de Ejecucion UEA-NI-9 y UEA-PB-1, que por considerarse
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estructurales deben de ser aprobadas por la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.

Para atender el mencionado informe se procede a realizar dos separatas del documento de
innovacion, la separata n°® 1 correspondiente a las determinaciones de la innovacién que
constituyen ordenacion pormenorizada y la separata n® 2 correspondiente a las
determinaciones de la innovacion que constituyen ordenacion estructural.

3.- OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA INNOVACION.

El objeto de la presente modificacion puntual es multiple y se agrupa, en funcion de su
justificacion, en cuatro epigrafes:

Uno. Delimitacion de Unidades de Ejecucion y establecimiento de su ordenacion
estructural en suelo urbano categorizado como no consolidado en la
adaptacion parcial de las Normas Subsidiarias.

En la presente separata solo se incluyen aquellas modificaciones correspondientes a lo
modificacion de la ordenacion estructural, en concreto las referidas a las Unidades de
Ejecucion UEA PB-1y UEA-NI-9

3.1.- Delimitacién de Unidades de Ejecucion y establecimiento de su ordenacion
estructural en suelo urbano categorizado como no consolidado en la adaptacién parcial de
las Normas Subsidiarias.

En este epigrafe se incluyen los siguientes elementos de la modificacion puntual:

— Modificacién de la delimitacion de la poligonal Puebloblanco , para incluir en suelo
urbano consolidado una vivienda existente con anterioridad a las NN.SS. de 1.996 y
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realizar la adaptacion correspondiente de la ficha reguladora tanto a la LOUA como al
nuevo ambito.

— Delimitacién de la Unidad de Ejecucién UEA-NI-9, categorizar como suelo urbano no
consolidado un resto de parcela actualmente categorizado como consolidado pero
calificado integramente como red viaria y establecimiento de su ficha reguladora.

La modificacién de la delimitacion de la delimitacion de la UEA-PB-01 se justifica por la
conveniencia para la gestion de la unidad de ejecucion de excluir de la misma a la Unica
vivienda existente en la UE, una vivienda que ademdas se ubica en una esquina
completamente urbanizada y colindante con el suelo urbano consolidado por lo que parece
mas l6gico categorizarla como suelo urbano consolidado.

Respecto a la delimitacion de la UEA-NI-9 su justificacion radica en la necesidad de resolver
la incongruencia que plantea la calificacion como viario de la totalidad de una parcela de 900
m2 que constituye el borde urbano del barrio de las Malvinas. El vial proyectado en el PGOU
carece de sentido por ser imposible su continuidad con el viario ya consolidado, a la vez que
su obtencion seria innecesariamente onerosa para el Ayuntamiento al ubicarse el viario en
suelo urbano consolidado.

3.2.- Correccion de errores en la calificacion del suelo en la cartografia de las Normas
Subsidiarias (1.996) referidos a viales y espacios libres privados.

No es objeto de la presente separata.

3.4.- Modificacion de la ordenanza Zona 8, Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes, y
de la ordenanza Zona 9, Red Viaria, al objeto de incluir en esta uUltima la categoria
“peatonal ajardinado”, actualmente incluida en la primera de las mencionadas
ordenanzas.

No es objeto de la presente separata.

4.- CONVENIENCIA'YY OPORTUNIDAD.

La presente modificacion es conveniente puesto que corrige errores materiales del
planeamiento general vigente, errores que producen un perjuicio a los titulares de esos
terrenos, dificultan la gestion urbanistica y son gravosos para la administracion al obligarla a
adquirir por expropiacion un suelo innecesario.
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La correccion de estos errores es conforme al interés publico de la accion urbanistica al
contribuir a la ejecucion del planeamiento evitando actuaciones de imposible y perjudicial

ejecucidn y a la calidad y precision del instrumento de planeamiento.

La presente modificacion es oportuna en estos momentos puesto que solo tras la adaptacion
parcial de las Normas Subsidiarias es posible acometer la correccién de errores objeto del

presente documento.

S.-

Los articulos 36y 37 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

COMPETENCIA'YY PROCEDIMIENTO.

Andalucia establecen:

Articulo 36.Régimen de la innovacién de la ordenacién establecida por los
instrumentos de planeamiento.

1. La innovaciéon de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento se podra llevar a cabo mediante su revision o modificacion.

Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento debera ser
establecida por la misma clase de instrumento, observando iguales
determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y
publicacion, y teniendo idénticos efectos. Se exceptian de esta regla las
innovaciones que pueden operar los Planes Parciales de Ordenacion y los Planes
Especiales conforme a lo dispuesto en los articulos 13.1.b) y 14.3 con respecto a la
ordenacién pormenorizada potestativa, y los Planes de Sectorizacion regulados en
el articulo 12 de esta Ley. Asimismo, se exceptlan de esta regla las innovaciones
qgue el propio instrumento de planeamiento permita expresamente efectuar
mediante Estudio de Detalle.

La modificacion de las previsiones a las que se refiere el articulo 18.1 se podra
realizar mediante el procedimiento establecido en el articulo 106 para la
delimitacion de unidades de ejecucion.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacion se
atenderan las siguientes reglas particulares de ordenacién, documentacion y
procedimiento:

a) De ordenacion:

12 La nueva ordenacién debera justificar expresa y concretamente las mejoras
gue suponga para el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento
de los principios y fines de la actividad puablica urbanistica y de las reglas y
estandares de ordenacion regulados en esta Ley. En este sentido, las nuevas
soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacién estructural habran de mejorar su capacidad o
funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la ordenacién originaria, y
deberan cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los
objetivos considerados en ésta.
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22 Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algin
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, debera
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 proporcidn ya alcanzada entre unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones Publicas,
en el supuesto de desafectacion del destino publico de un suelo, sera necesario
justificar la innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la
Consejeria competente por razon de la materia, y prever su destino basicamente a
otros usos publicos o de interés social.

32 Las innovaciones que identifiquen y delimiten dmbitos del Habitat Rural
Diseminado deberan fundamentarse en la omisidn de su reconocimiento en el plan
en vigor.

42 Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que eviten
la formacion de nuevos asentamientos deberan justificar expresa y concretamente
gue la nueva regulacion garantiza la preservacion del suelo no urbanizable de dicho
tipo de procesos urbanisticos.

b) De documentacion:

El contenido documental sera el adecuado e idoneo para el completo desarrollo
de las determinaciones afectadas, en funcion de su naturaleza y alcance, debiendo
integrar los documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor, en los que se
contengan las determinaciones aplicables resultantes de la innovacién.

c) De procedimiento:

12 La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes
Generales de Ordenacion y Planes de Ordenacidn Intermunicipal cuando afecten a
la ordenacidn estructural, y siempre la operada mediante Planes de Sectorizacion,
corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo. En los restantes
supuestos corresponde a los municipios, previo informe de la Consejeria
competente en materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo
31.2.C) de esta Ley.

22 Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos
requeriran el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

32En la tramitacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica que afecten a la ordenacién de areas de suelo urbano de ambito
reducido y especifico deberan arbitrarse medios de difusién complementarios a la
informacion publica y adecuados a las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin
de que la poblacidn de éste reciba la informacién que pudiera afectarle.

3. La Consejeria competente en materia de urbanismo, previa audiencia al
municipio interesado, podra imponerle la obligacién de proceder a la pertinente
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innovacion de sus instrumentos de planeamiento vigentes cuando concurra el Articulo 31. Competencias para la formulacién y aprobacion de los instrumentos de
supuesto del apartado 3.c) del articulo 35. planeamiento.
Dicha Consejeria debera practicar al municipio correspondiente requerimiento 2. Corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo:
en el que se especifique el contenido y alcance de la obligacion legal a cumplir y se
otorgue un plazo razonable para su cumplimiento, con adopcion de cuantas B) La aprobacion definitiva de:
medidas fueran pertinentes a tal fin, incluidas las de indole presupuestaria.
Transcurrido este plazo sin efecto, podré sustituir la inactividad municipal relativa a a) Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, los Planes de Ordenacién Intermunicipal y
la formulacién del correspondiente proyecto, conforme a lo dispuesto en el articulo los Planes de Sectorizacidn, asi como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacion
60 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, y por estructural, y los planes de desarrollo de los Planes de Ordenacién Intermunicipal.
incumplimiento del pertinente deber legal, acordando lo procedente para la
elaboracion técnica de la innovacion. Las determinaciones de la modificacion puntual incluidas en la presente separata afectan a

la ordenacion estructural del PGOU, por lo que su aprobacion definitiva corresponde a la

La Consejeria competente en materia de urbanismo podra, en todo caso, . .. ., .
) P P Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio.

proceder a la elaboracion técnica de las innovaciones a que se refieren los parrafos
anteriores previo acuerdo o con informe favorable del municipio interesado.

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

Articulo 37. Revision de los instrumentos de planeamiento: Concepto vy dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia.
procedencia.

1. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion 6.- CONCLUSIONES
integral de la ordenacidn establecida por los mismos, y en todo caso la alteracion )
sustancial de la ordenacion estructural de los Planes Generales de Ordenacion . e
Urbanistica. A la vista de lo expuesto entendemos que la modificacion puntual cumple con todos los .

requisitos exigibles para su aprobacion definitiva..

2. La revisién puede ser parcial cuando justificadamente se circunscriba a una
parte, bien del territorio ordenado por el instrumento de planeamiento objeto de la
misma, bien de sus determinaciones que formen un conjunto homogéneo, o de
ambas a la vez. ,

3. Los instrumentos de planeamiento se revisaran en los plazos que ellos mismos Almerig/abril de 2010

A la vista de lo expuesto podemos considerar la presente innovacion del planeamiento como |

una modificacién dado que no reune las condiciones establecidas en el articulo 37 de la Ley

7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. A ,
Federico Garcia Gonzalez

Ingeniero de Caminos.

DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

El articulo 31.2.B de la LOUA establece lo siguiente:
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Anejos a la memoria descriptiva y justificativa

ANEJO I.-RELACION DE AFECTADOS POR LA MODIFICACION DEL PGOU.
ANEJO Il.- Incluido en Separata N°1

ANEJO IlI1.- FICHAS REGULADORAS
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ANEJO 1.-RELACION DE AFECTADOS POR LA MODIFICACION DEL PGOU.
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ANEJO Il.-Incorporado a la Separata N°1
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ANEJO I11.- FICHA REGULADORAS
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(*) (0.E) Determinaciones pertenecientes a la Ordenacion Estructural Conforme al Art.10.1 De La LOUA
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CRITERIOS JUSTIFICATIVOS DE LAS DETERMINACIONES QUE
CONFORMAN LA FICHA REGULADORA DEL AREA DE REFORMA
INTERIOR UEA-PB-1.

El aprovechamiento asignado es el correspondiente a la edificabilidad
global de la zona en la que se ubica corregido, de acuerdo con los
criterios establecidos en la adaptacion a la LOUA, para compensar el
establecimiento de la reserva para vivienda protegida.

La densidad asignada es la correspondiente a la edificabilidad global de
la zona en la que se ubica corregida, de acuerdo con los criterios
establecidos en la adaptacion a la LOUA, para compensar el
establecimiento de la reserva para vivienda protegida.

Las reservas para dotaciones son las establecidas en el articulo 17
LOUA (30 m?/100 m2construidos).

Innovacioén del PGOU 2/2009 — Separata n° 2: Ordenacion Estructural

Pagina 14 de 29

DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL



Innovacion del PGOU 2/2009
Separata n°2 ORDENACION ESTRUCTURAL

[} Ayuntamiento de Nijar

DEFINICION DEL AMBITO Y REGIMEN DEL SUELO (O.E)

RESERVAS PARA DOTACIONES LOCALES

Nucleo: PUEBLOBLANCO

AREA DE REFORMA INTERIOR PB-1

ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

Uso Superficie (m?) Estandar % Superficie del sector
Espacios Libres Publicos 720,53 18 M2e10/100 M2enstr. 13,86
Equipamiento 480,36 12 M2/ 100 M2enstr. 9,24
TOTAL 1.200,89 30 M2gu010/100 M2egnstr. 23,10

Clase de suelo: SUELO URBANO Matricula: UEA-PB-1

Categoria: NO CONSOLIDADO Superficie (M’ge):  5.198,65
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y USO

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

indice de Aprov.Medio: 0,77 u.ah./miue N° Méaximo de Viviendas: 39 viv.

Aprov. Medio (A.M): 4.002,96 u.a.h. Densidad maxima 75 \I/IiV-

Aprov.Subjetivo: 3.602,66 u.a.h. (90% Aprov. Medio) -

Lr;(jlvce de Edificabilidad 0,77 m2mnstrl ) /mZSueIO

Edificabilidad Mé&xima: 4.002,96 M conetr

APARCAMIENTOS

RESERVA PARA VIVIENDA PROTEGIDA (O.E.)

Edificabilidad 30% de la edificabilidad residencial
N° Minimo de Viviendas: 12
USO CARACTERISTICO

Uso caracteristico:  RESIDENCIAL Clase vivienda en categoria 22

USOS COMPATIBLES

Usos Clase Categorias/Condiciones

RESIDENCIAL  Vivienda En Categoria 12

TERCIARIO Comercio En Categoria 12, 22y 32 en situacion de planta baja e

inferiores a la baja 0 en edificio exclusivo.
TERCIARIO Hotelero En Categoria 62 y 72 en edificio exclusivo.

TERCIARIO Centrosde  En Categoria 92, en planta bajay en edificio
Reunion exclusivo. En Categoria 102 en edificio exclusivo.

TERCIARIO Oficinas En todas sus Categorias, en planta baja ,primera e
inferiores a la baja y en edificio exclusivo.

En todas sus categorias, en planta baja e inferiores a
la bajay en edificio exclusivo.

Al menos el 51% del aprovechamiento medio se destinara al uso residencial.

DOTACIONAL

Aprovechamiento
méaximo.

El aprovechamiento
objetivo maximo.
10% AM

20% A.M.
10% A.M.

20% A.M.

50% A.M.

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Uso: Vivienda protegida; Coeficiente: 0,50

(*) (0.E) Determinaciones pertenecientes a la Ordenacion Estructural Conforme al Art.10.1 De La LOUA

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012 - N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G

N° plazas Estandar
Plazas de aparcamiento de uso publico 20 0,5 plaza/ 100 m2consy.
Plz_zlzas de aparcamientos en parcela 40 1 plazal 100 M2eonss.
privada
GESTION

FORMA'Y SISTEMA DE DESARROLLO

Sistema de Actuacion Compensacion
Figura de Planeamiento PERI
PLAZOS

Inicio de la tramitacion del Planeamiento de desarrollo 4  meses
Constitucion de la Junta de Compensacion 5 meses
Inicio de la tramitacion del Proyecto de Reparcelacion 8 meses
Inicio de la tramitacion del Proyecto de Urbanizacion 10 meses
Finalizacion de las obras de Urbanizacién 18 meses

El computo de los plazos se refiere a la fecha de publicacion en el BOP de la resolucion por la que se aprueba la Innovacién
del PGOU. Con el incumpliendo de cualquiera de los plazos se inicia de oficio por el Ayuntamiento el procedimiento para la
declaracién de incumplimiento de deberes legales y obligaciones inherentes al sistema de compensacién, todo ello al
objeto de proceder a la sustitucion del sistema.

OTRAS DETERMINACIONES

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

- Desarrollar las previsiones del planeamiento general..
- Establecer las condiciones de desarrollo y gestion acordes a la LOUA.

DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

Innovacioén del PGOU 2/2009 — Separata n° 2: Ordenacion Estructural

DETERMINACIONES DE ORDENACION VINCULANTES
- El planeamiento de desarrollo establecerd una ordenanza de aplicacion cuyas condiciones estéticas
seansimilares a las correspondientes a la ordenanza de aplicacion establecida para el suelo urbano
Zona 3:Ensanche Intensivo Conolidado y grado 2° II. Asi mismo se fija la altura maxima de 2 plantas (7
metros).
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LOCALIZACION
Escala: 1/1.000

PROPUESTA DE ORDENACION
Escala: 1/1.000

Innovacion del PGOU 2/2009 — Separatai®2; Oyeeriaci 6
DOCUMENTO DE APROBA CION"PRENSIS

LEYENDA

£ L MITE USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

C— [ ] resbEnciAL | [ ] DOTACIONES
[ ] EsPACIOSLIBRES INFRAESTRUCTURAS
I EquipaMiENTOS [ ] v )

3
S
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E
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INNOVACION DE PGOU
Expte.: MP/2-09 Documento para Aprohacion Defntva

Puebloblanco Plano ntim. 1.5

PLANO DE LA FICHA REGULADORA
DE LA UNIDAD DE EJECUCION UEA-PB-1

Hoja. 1de1l
Escala. 1/1.000

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012 - N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G
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Innovacion del PGOU 2/2009
Separata n°2 ORDENACION ESTRUCTURAL

(*) (0.E) Determinaciones pertenecientes a la Ordenacion Estructural Conforme al Art.10.1 De La LOUA

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012 - N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G

ﬁ‘ Ayuntamiento de Nijar

CRITERIOS JUSTIFICATIVOS DE LAS DETERMINACIONES QUE
CONFORMAN LA FICHA REGULADORA DE LA UEA-NI-9.

El aprovechamiento asignado es el correspondiente a la edificabilidad
global de la zona en la que se ubica corregido, de acuerdo con los
criterios establecidos en la adaptacion a la LOUA, para compensar el
establecimiento de la reserva para vivienda protegida.

La densidad asignada es la correspondiente a la edificabilidad global de
la zona de suelo urbano consolidado en la que se ubica corregida, de
acuerdo con los criterios establecidos en la adaptacion a la LOUA, para
compensar el establecimiento de la reserva para vivienda protegida.

Las reservas para dotaciones son las establecidas en el articulo 17
LOUA (30 m?/100 m2construidos).

Debe de realizar una reserva para el Sistema general de Espacios
Libres Publicos de 38 m2 ( 3 viv*2.4 hab/viv*5,24 m?/hab) para
compensar el incremento de aprovechamiento lucrativo resultante de la
delimitacion de la nueva unidad de ejecucion.

Innovacioén del PGOU 2/2009 — Separata n° 2: Ordenacion Estructural
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Innovacion del PGOU 2/2009

Separata n°2 ORDENACION ESTRUCTURAL

[} Ayuntamiento de Nijar

DEFINICION DEL AMBITO Y REGIMEN DEL SUELO (O.E)

RESERVAS PARA SISTEMAS GENERALES (O.E.)

ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS
Uso Superficie (m?)

Espacios Libres Publicos 38 Incluido en el sector.

RESERVAS PARA DOTACIONES LOCALES

Aprov.Subjetivo:

NMAv -

indice de Edificabilidad

Edificabilidad Maxima:

348,52 u.a.h. (90% Aprov. Medio)
0,43 m2 constr. -/mzsuelo
387,24 M’ constr.

Nucleo: NIJAR VILLA AREA DE REFORMA INTERIOR NI-9

Clase de suelo: SUELO URBANO Matricula: UEA-NI-9

Categoria: NO CONSOLIDADO Superficie (M’ger): 900,54
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y USO

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

indice de Aprov.Medio: 0,43 u.a.h/miue N° Méximo de Viviendas: 3 viv.

Aprov. Medio (A.M): 387,24 u.a.h. Densidad maxima 22 Viv.

na ~

ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

Uso Superficie (m?) Estandar % Superficie del sector
Espacios Libres Publicos 69,70 18 M24e0/100 M2uonetr. 7,74
Equipamiento 46 47 12 Tfsuelo/ 100 5,16
TOTAL 116,17 30 MZeio/100 M2coner. 12,90

Edificabilidad

N° Minimo de Viviendas:

RESERVA PARA VIVIENDA PROTEGIDA (O.E.)

30% de la edificabilidad residencial
1

APARCAMIENTOS

Uso caracteristico:

USO CARACTERISTICO
RESIDENCIAL Clase vivienda en categoria 22

USOS COMPATIBLES
Usos Clase
RESIDENCIAL Vivienda
TERCIARIO Comercio
TERCIARIO Hotelero
TERCIARIO Centros de
Reunion
TERCIARIO Oficinas
DOTACIONAL

Categorias/Condiciones

En Categoria 12

En Categoria 12, 22y 32 en situacion de planta baja e
inferiores a la baja 0 en edificio exclusivo.

En Categoria 62 y 72 en edificio exclusivo.

En Categoria 92, en planta baja y en edificio
exclusivo. En Categoria 102 en edificio exclusivo.

En todas sus Categorias, en planta baja ,primera e
inferiores a la baja y en edificio exclusivo.

En todas sus categorias, en planta baja e inferiores a
la bajay en edificio exclusivo.

Al menos el 51% del aprovechamiento medio se destinara al uso residencial.

Aprovechamiento
méaximo.

El aprovechamiento
objetivo maximo.
10% AM

20% A.M.
10% A.M.

20% A.M.

50% A.M.

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Uso: Vivienda protegida; Coeficiente: 0,50

(*) (0.E) Determinaciones pertenecientes a la Ordenacion Estructural Conforme al Art.10.1 De La LOUA

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012 - N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G

N° plazas Estandar

Plazas de aparcamiento de uso publico 2 0,5 plaza/ 100 mZconst.
Plgzas de aparcamientos en parcela 4 1 plaza/ 100 Meconss.
privada

GESTION

FORMA'Y SISTEMA DE DESARROLLO
Sistema de Actuacion Compensacion
Figura de Planeamiento PERI

PLAZOS
Inicio de la tramitacion del Planeamiento de desarrollo 4  meses
Constitucion de la Junta de Compensacion 5 meses
Inicio de la tramitacion del Proyecto de Reparcelacion 8 meses
Inicio de la tramitacion del Proyecto de Urbanizacion 10 meses
Finalizacion de las obras de Urbanizacién 18 meses

El computo de los plazos se refiere a la fecha de publicacion en el BOP de la resolucion por la que se aprueba la Innovacién
del PGOU. Con el incumpliendo de cualquiera de los plazos se inicia de oficio por el Ayuntamiento el procedimiento para la
declaracién de incumplimiento de deberes legales y obligaciones inherentes al sistema de compensacion, todo ello al
objeto de proceder a la sustitucion del sistema.

OTRAS DETERMINACIONES

DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

OBIJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION
- Desarrollar las previsiones del planeamiento general.
- Establecer las condiciones de desarrollo y gestion acordes a la LOUA.

Innovacioén del PGOU 2/2009 — Separata n° 2: Ordenacion Estructural

DETERMINACIONES DE ORDENACION VINCULANTES

- El planeamiento de desarrollo establecerd una ordenanza de aplicacion cuyas condiciones estéticas
sean similares a las correspondientes a la ordenanza de aplicacion establecida para el suelo urbano
Zona 1: Casco Antiguo. (Art.10.10). Asi mismo se fija la altura méxima de 7metros.(2 plantas).
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LOCALIZACION
Escala: 1/1.000

PROPUESTA DE ORDENACION
Escala: 1/1.000

Plano nim. VII.3
PLANO DE LA FICHA REGULADORA

LEYENDA s A
"‘ LIMITE USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS § I N N OVAC I O N D E., PG O U
o UE ) respenci, | I DOTACIONES s Expte. MP/2-09 Documento para Aprobacin Definiva
|:| ESPACIOS LIBRES INFRAESTRUCTURAS =2
I EquipaMiENTOS [ | viaro §
{:Il

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012

DE LA UNIDAD DE EJECUCION UEA-NI-9

- N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G Pagina 19 de 29



Innovacion del PGOU 2/2009 widy c ’e
Separata n°2 ORDENACION ESTRUCTURAL u Ayuntamtent 0 de Nl[ar

DOCUMENTO Il:  PLANOS

Innovacioén del PGOU 2/2009 — Separata n° 2: Ordenacion Estructural
DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

(*) (0.E) Determinaciones pertenecientes a la Ordenacion Estructural Conforme al Art.10.1 De La LOUA

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012 - N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G Pagina 20 de 29



Innovacion del PGOU 2/2009 il 0 e
Separata n°2 ORDENACION ESTRUCTURAL u Ayuntamtent 0 de Nl[ar

DOCUMENTO II: PLANOS

Fernan Pérez (Delimitacion de la Unidad de Ejecucién UEA-FP-3)
Incluido en la separata N°1: Determinaciones pormenorizadas

I. Puebloblanco (Modificacion de la Delimitacion de la Unidad de Ejecucion
UEA-PB-1)

Plano n®Il.1. Puebloblanco. Ordenacién estructural vigente en el PGOU.

Plano n® Il.2. Puebloblanco. Ordenacién estructural resultante de la modificacion puntual
del PGOU.

Plano n® I1.3. Puebloblanco. Ordenacion vigente del PGOU.
Plano n® Il.4. Puebloblanco. Ordenacién resultante de la modificacién puntual del PGOU.
Plano n®Il.5 Puebloblanco. Plano de la ficha reguladora de la U.E.UEA-PB-1.

1. Nijar Villa (Division de la Unidad de Ejecucion UEA-PERI-NI-1B)
Incluido en la separata N°1: Determinaciones pormenorizadas

V. Huebro (Correccion de errores).
Incluido en la separata N°1: Determinaciones pormenorizadas

V. Nijar Villa (Correccién de errores)
Incluido en la separata N°1: Determinaciones pormenorizadas

VI. San José (Correccién de errores).
Incluido en la separata N°1: Determinaciones pormenorizadas

VIII.  Nijar Villa (Delimitacién de la Unidad de Ejecucién UEA-NI-9)

Plano n° VII.1. Nijar Villa .Ordenacion vigente en el PGOU.
Plano n° VII.2. Nijar Villa Ordenacion resultante de la modificacion puntual del PGOU.
Plano n° VII.3. Nijar Villa. Plano de la ficha reguladora de la Unidad de Ejecucion UEA-NI-9.

Innovacién del PGOU 2/2009 — Separata n° 2: Ordenacion Estructural
DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL
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Innovacion del PGOU 2/2009 — Separata n® 2: Ordenacion Estructural
DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

CLASIFICACION DEL SUELO Y USOS GLOBLALES

RESIDENCIAL INDUSTRIAL
[:] SUELO URBANO CONSOLIDADO (SU)

r=1

SUELO URBANO CONSOLIDADO (SU)

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC) UELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC)

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (UE, UEA) UELO URBANO NO CONSOLIDADO (UE)

SUELO URBANIZABLE ORDENADO (SUO) SUELO URBANIZABLE ORDENADO (SUO)

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO (SUS, SUSA) UELO URBANIZABLE SECTORIZADO (SUS)

DOTACIONES ESTRUCTURALES
SUELO URBANO CONSOLIDADO

D ESPACIOS LIBRES D EQUIPAMIENTOS

DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

= = | =a COSTAS. DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE
= = | == COSTAS: SERVIDUMBRE DE PROTECCION

—+—=+— LIMITE TERMINO MUNICIPAL

IDENTIFICACION ACTUACION

& NUCLEO DE POBLACION

TA-NU-00 &> NUMERO DE ORDEN

TPO DE ACTIACION

UE - SUELO URBANO NO CONSOLIDADO EN TRANSFORMACION
UEA - SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUO - SUELO URBANIZABLE ORDENADO

SUS - SUELO URBANIZABLE EN TRANSFORMACION

SUSA - SUELO URBANZABLE

3
=
<
3
=
E
=
5
S,
=

INNOVACION DE PGOU
Expte.. MPI2:09 Documento para Aprobacidn Definiva

Abril 2010

Puebloblanco
ORDENACION ESTRUCTURAL VIGENTE
DEL PGOU.

Plano nim. [1.1
Hoja. 1del
Escala. 1/4.000

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012 - N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G
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Innovacién del PGOU 2/2009 — Separata n® 2: Ordenacion Estructural
DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

CLASIFICACION DEL SUELO Y USOS GLOBLALES

RESIDENCIAL INDUSTRIAL
[:] SUELO URBANO CONSOLIDADO (SU)

r=1

SUELO URBANO CONSOLIDADO (SU)

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC) UELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC)

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (UE, UEA) UELO URBANO NO CONSOLIDADO (UE)

SUELO URBANIZABLE ORDENADO (SUO) SUELO URBANIZABLE ORDENADO (SUO)

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO (SUS, SUSA) UELO URBANIZABLE SECTORIZADO (SUS)

DOTACIONES ESTRUCTURALES
SUELO URBANO CONSOLIDADO

D ESPACIOS LIBRES D EQUIPAMIENTOS

DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

= = | =a COSTAS. DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE
= = | == COSTAS: SERVIDUMBRE DE PROTECCION

—+—=+— LIMITE TERMINO MUNICIPAL

IDENTIFICACION ACTUACION

& NUCLEO DE POBLACION

TA-NU-00 &> NUMERO DE ORDEN

TPO DE ACTIACION

UE - SUELO URBANO NO CONSOLIDADO EN TRANSFORMACION
UEA - SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUO - SUELO URBANIZABLE ORDENADO

SUS - SUELO URBANIZABLE EN TRANSFORMACION

SUSA - SUELO URBANZABLE

3
=
<
3
=
E
=
5
S,
=

INNOVACION DE PGOU
Expte.. MPI2:09 Documento para Aprobacidn Definiva

Abril 2010

Puebloblanco
ORDENACION ESTRUCTURAL RESULTANTE DE
LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU.

Plano nim. [1.2
Hoja. 1del
Escala. 1/4.000

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012 - N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G
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Innovacion del PGOU 2/2009 — Separata n® 2: Ordenacion Estructural
DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL
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COLONIZAC)N/
CLASIFICACION DEL SUELO SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES ORDENANZAS DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS IDENTIFICACION Y TIPO ACTUACION 5 4
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Innovacién del PGOU 2/2009 — Separata n® 2: Ordenacion Estructural
DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

O
V/Vf
O
%
COLONIZACK /
CLASIFICACION DEL SUELO SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES ORDENANZAS DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS IDENTIFICACION Y TIPO ACTUACION 5 V4
SUELC DO —
% SISTEMAS GENERALES - EQUPAMEENTOS Z(aAf(iES(gRAT‘GN:\ONZA «©= 1 =@a COSTAS: DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE S = I N N OVA( : I O N D E P G O l j
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IDENTFICACION ZONAS 423 - MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU.

Plaza de la Glorieta n21 - 04100 - Nijar (Almeria) Telf.: 950 360 012 - N2REL:01040669 . CIF:P-0406600-G Pagina 25 de 29



LOCALIZACION PROPUESTA DE ORDENACION
Escala: 1/1.000 Escala: 1/1.000

.
Q. 2
Qraenal

Innovacién del PGOU 2/2009 — Separata,
DOCUMENTO DE APROBACI

o 3 INNOVACIC
£ LIMITE USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS f I O N D E-, PG O U
Eo— [ ] resoenciaL | [ | DOTACIONES ;_ EXple MP/ 209 Documento para AprObaCIon Deflnlllva
[] EespaciosLiBres INFRAESTRUCTURAS § Abril 2010
I cquiramiENTOS [ ] viario = Puebloblanco Plano nam. 115
8 | PLANO DE LA FICHA REGULADORA Hoja. 1del
; DE LA UNIDAD DE EJECUCION UEA-PB-1 Escala. 1/1.000
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Innovacion del

CLASIFICACION DEL SUELO

' LIMITE SUELO URBANO CONSOLIDADO

C:} SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
(SUNC)
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