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|1. MEMORIA INFORMATIVA |

1.1. Encargo.

Se redacta el presente Estudio de Detalle de alineaciones en El Saltador
de Huércal-Overa (Almeria) por encargo de D. Juan Parra Parra, como propietario
mayoritario del ambito de actuacién de este documento, en concreto del 86,5% del
suelo.

1.2. Equipo técnico.

El redactor de este documento es D. Francisco Martinez Moreno,
arquitecto adscrito al Colegio Oficial de Arquitectos de Almeria con el niumero 72,
con domicilio profesional en Plaza Nueva, 6, Bajo de Albox (Almeria).

1.3. Antecedentes.

El anterior propietario de la parcela 1, permitio al Ayuntamiento un paso
en el vértice de su propiedad, sin que se produjera la cesion de la propiedad del
suelo ocupado, situacion que no esta recogida por el planeamiento general vigente.

Con este documento se pretende actualizar el planeamiento reconociendo
la situacién de facto, a la vez que se adecuan los espacios publicos al uso adecuado
a la normativa de accesibilidad.

1.4. Objeto.

Es objeto de este Estudio de Detalle adecuar la ordenacion
pormenorizada vigente a la realidad fisica del entorno y del trazado del viario
existente, eliminando el viario de nueva apertura propuesto entre el suelo urbano
consolidado y no consolidado.

La actuacion sobre la ordenacion debera reestablecer la alineacion de los
viales transversales.

1.5. Ambito de actuacion.

El &mbito de actuacion de este Estudio de Detalle son las parcelas 1y 2,
indicadas en los planos adjuntos situadas en la zona Este del El Saltador y que se
corresponden respectivamente con parte de las siguientes referencias
catastrales:04053A02300364 y 04053A02300365, segun se detalla en los planos y
cuadro de superficies adjuntos.

La parcela 2 se incluye en este documento para su participacion y efectos
aunque en realidad practicamente no se ve afectada.
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1.6. Formulacion.

La formulacion de este documento, de conformidad con la legislacion
vigente, se redacta por iniciativa particular de los propietarios de los terrenos
afectados.

El documento se ajusta a las determinaciones establecidas en el articulo
15 de la LOUA, en el que se contempla que esta figura de planeamiento de
desarrollo tendra por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del
planeamiento superior en areas de suelo urbano de ambito reducido y para ello
podra:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, Planes Parciales de
Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de volumenes, el
trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo
dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y
reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacion referidas
en la letra anterior, en caso de que estén establecidas en dichos
instrumentos de planeamiento.

Los Estudios de Detalle en ningun caso podran:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del
apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar
negativamente a su funcionalidad, por disposicion inadecuada de su
superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o
construcciones colindantes.

Asi mismo, se fundamenta en el PGOU de Huércal-Overa, que en su Art.
7 establece que: el desarrollo del Plan se realizard mediante Planes Especiales y
Estudios de Detalle en suelo urbano; en su Art. 10: Objeto. Los Estudios de Detalle
tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en
areas de suelos urbanos de ambito reducido; por ultimo, en su Art. 45: que las
alineaciones y rasantes contenidas en la ordenacion pormenorizada del PGOU
podran modificarse mediante planeamiento o estudios de detalle, en su caso.

1.7. Estructura de la propiedad del suelo.

En el siguiente cuadro se indican los propietarios, referencias catastrales
y superficies vinculadas, aunque su propiedad es mayor.
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CUADRO GENERAL DE PROPIETARIOS Y SUPERFICIES

Parcela | Referencia catastral de parcela Propietario Superficie Porcentaje
1 04053A02300364 Juan Parra Parra 5.157,67 m? 86,5%

Maria Parra Giménez

M? Dolores Giménez Parra

Dolores Parra Giménez

2 04053A02300365 Juan l. Parra Giménez 807,10 m* 13,5%
Francisco Parra Giménez
Diego Parra Giménez
SUMA 5.964,77 m? 1,00 m?

Dado que el documento solo afectara al interior de la parcela 1, las obras
de urbanizacién correran a cargo de su propietario, excepto el viario existente que
ejecutara cada propietario en su frente. Por todo ello, no es necesario establecer
ningun sistema de gestion ni ningun Proyecto de Compensacién ni de
Reparcelaciéon, cediendo cada propietario la parte de ampliacion del viario que le
corresponda.

1.8. Determinaciones del planeamiento superior.

En la siguiente imagen se reproduce parte del plano E-8 de Ordenacion
Estructura de El Saltador.

w

| '.'l
i |
#
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Como se puede apreciar, las parcelas que nos ocupan estan clasificadas
como SUELO URBANO. De ellas, una gran parte (2.033,55 m?) en la categoria de
CONSOLIDADO en color celeste y el resto (1.963,49 m?) en la categoria de NO
CONSOLIDADO en azul intenso. Ambas categorias estan separadas por la apertura
de un vial nuevo de trazado en dos tramos oblicuos.

En la siguiente imagen se reproduce parte del plano P-8 de Ordenacion
Pormenorizada de El Saltador, indicacién del ancho de los viales (8, 10 y 16m) y de
la altura maxima de la edificacion de dos plantas.

Sin embargo, la ordenacién pormenorizada de las parcelas objeto de este
documento prevista en el vigente Plan General, no contempla el trazado actual con
dos calles que se encuentran en un angulo muy cerrado, lo que dificulta el uso y la
accesibilidad a la zona, sin contemplar un tramo de calle que facilita el giro y la union
entre las calles existentes.

Por otro lado, el dimensionamiento de los viales actuales es muy
estrecho, por lo que el Plan prevé su ampliacion a partir del eje del actual hacia
ambos lados. Al no estar las parcelas incluidas en ninguna Unidad de Ejecucion, ni
Area de reforma interior (ARI), cada parcela debera hacerse cargo de las obras de
urbanizacién a que de frente.

En el caso del suelo urbano no consolidado, al no estar incluido en ningun
ARI, ni unidad de ejecucion, debera ceder el 10% de la edificabilidad de manera
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individual, ya sea en suelo o mediante su compensacion econémica.

Dentro del ambito de la actuacion y una vez actualizada la ordenacion
sobre la cartografia con el trazado vigente, se han determinado las superficies de las
parcelas de suelo urbano en las cantidades indicadas arriba.

Todo esto se recoge en el siguiente cuadro de superficies:

CUADRO GENERAL DE PROPIETARIOS Y SUPERFICIES RESULTANTES POR USOS

Parcela| Referencia catastral Propietario Urbano consolidado | Urbano no consolidado Suma Viario % Total parcela
1 04053A02300364 |Juan Parra Parra 1.564,32 m? 1.963,49 m? 3.527,81 m? 8% 1.629,86 m?| 32%| 5.157,67 m?
Maria Parra Giménez
M® Dolores Giménez Parra
2 | 04053A02300365 (Dolores Parra Giménez 469,23 m? 000m? 46923 m? 58%| 337,87 m? 42%| 807,10 m?
Juan |. Parra Giménez
Franclsco Parra Giménez
Diego Parra Giménez
SUMA 2.033,55 m* 1.963,49 m* 3.997,04 m*| 67%)| 1.967,73 m?*| 33% 5.964,77 m*

En este documento se actualiza la situacién recogiendo el trazado viario
existente y respetando las superficies asignadas a cada clase y categoria de suelo.

La ordenanza de aplicacion en estas parcelas es la de Nucleos con
actividad ganadera.

1.9. Medio Fisico: caracteristicas naturales del territorio.

Como se aprecia en las fotos adjuntas, la zona se puede calificar como
transicion entre el area rural y la urbana, con instalaciones agricolas y ganaderas
intercaladas con vivienda unifamiliar vinculada a la actividad. En consecuencia,
dispone de caminos asfaltados de ancho variable entre 5,40 y 3,50 m, careciendo de
acerado, que se distingue en la siguiente ortofoto:

El trazado y pendiente de las calzadas es correctos a excepcion del tramo
que une los dos viales, cerca del vértice de union, que su pendiente esta entre el 10
y el 13%, como se aprecia en las dos fotos siguientes.
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Las siguientes imagenes se corresponden con los viales y las
edificaciones existentes.
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1.9.1. Orogrdfia.

Los terrenos del ambito de esta actuacion son sensiblemente Illanos con
una ligera pendiente de este a oeste.

Sus caracteristicas son adecuadas para uso que tienen que se pretende
ampliar.

1.9.2. Subsuelo.

Se esta pendiente de la redaccion del estudio geotécnico del subsuelo
de las parcelas del ambito de la actuacidén, para determinar con precision sus
prestaciones.

A pesar de ello, se ha procedido a la inspeccion de los terrenos y las
edificaciones colindantes, en las que no se observa ninguna patologia, por lo que
teniendo en cuenta que la tipologia edificatoria tradicional a base de muros de carga,
se considera que la tension admisible del terreno es suficientemente alta como para
soportar las cargas de la edificacion prevista.

No se ha detectado nivel freatico.

La permeabilidad del terreno es media, garantizando el drenaje de las
aguas que no se evacuen por superficie a través de los viales.

1.9.3. Vegetacién.

La unica vegetacion que dispone el terreno es la plantacién de unos
olivos y palmeras como jardineria complementaria a la edificacién existente. Por lo
que su aprovechamiento agricola es reducido.

1.9.4. Edificaciones existentes.

Las parcelas en el ambito de la actuacion de este documento cuentan
varias edificaciones consistentes en dos viviendas adosadas configuradas como un
solo volumen y otros dos adicionales actualmente en desuso, una nave antiguo
criadero de pollos y otro de almacén y cria de animales para autoconsumo.

Ademas, existen tres silos de grano y pienso para alimento de animales.

Francisco Martinez Moreno /\ FMarquitectura
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Debido a su falta de uso de estas naves estd previsto su demolicion y la
construccion de viviendas con un pequefio huerto particular para autoconsumo.

Todo esto no representa ningun obstaculo para el desarrollo de la zona y
puesta en valor como uso residencial intermedio entre urbano y rustico.

1.10. Red viaria e infraestructuras.

Como ya se ha mencionado, el viario actual dispone de pavimentacién de
calzada y de casi todos los servicios urbanisticos.

En cuanto a la red viaria, carece de encintado de aceras y zona de
aparcamiento de vehiculos. Ademas, la zona carece de alcantarillado, por lo que la
construccion requerira la disposicion de fosas sépticas individuales para el
tratamiento de residuos.

En el topografico adjunto se indica el trazado viario, las zonas
pavimentadas y edificaciones.

En conclusion, los terrenos reunen todas las condiciones necesarias para
recibir las edificaciones previstas.

Albox, 7 de septiembre de 2.020.
\ EL ARQUITECT

Fdo.: Rrancisco Martinez Moreno
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[2. MEMORIA DE ORDENACION.

2.1. Conveniencia y oportunidad del Estudio de Detalle.

La conveniencia y oportunidad de este planeamiento de desarrollo vienen
determinados por la necesidad de corregir los mencionados errores del anterior
documento.

Todo esto supondra la puesta en valor de la zona actualmente degradada,
dando lugar a rellenar los vacios de trama urbana con trazado viario dimensionado
adecuadamente y accesible.

La redaccién de este documento se apoya en los articulos 7, 10 y 45 de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Huércal-Overa, para el desarrollo del suelo urbano y
en concreto del nucleo de El Saltador.

2.2. Objetivos y criterios de ordenacion.

El objetivo fundamental del presente Estudio de Detalle es el de adecuar el
trazado del viario y las parcelas edificables a la realidad fisica de la zona con las
alineaciones marcadas por el PGOU de Huércal-Overa.

Por otro lado, los criterios de la ordenacién se basan en los preceptos de la
LOUA para esta figura de desarrollo de planeamiento, no alterando el aprovechamiento
maximo establecido.

2.3. Descripcién de la solucién propuesta.

La solucién propuesta tiene como objetivo el adecuar el planeamiento vigente a
la realidad fisica de la zona que, por ende, es mas funcional que la prevista en el PGOU.

La opcidon adoptada consiste en eliminar el viario previsto que separa el suelo
urbano consolidado del no consolidado. Desplazando esa superficie hacia en encuentro
de los dos viales existentes al oeste y facilitando de este modo la permeabilidad y
accesibilidad de la zona.

La propuesta se ha dimensionado de modo que las superficies de suelo y como
consecuencia la edificabilidad y aprovechamiento permanezcan inmutables antes y
después de la intervencion.

Esto es posible porque la apertura del nuevo vial es innecesaria debido a que
el fondo de la manzana permite un éptimo aprovechamiento e implantaciéon de las
edificaciones futuras, sin que haya que abrir nuevos viales de acceso.

El redimensionamiento de los viales previstos en el PGOU, se han trazado a
partir del eje de los actuales, ampliandolos desde este a ambos lados, con lo que el
reparto es mas equitativo y afecta por igual a todos los propietarios.

2.4. Justificacién de la solucion adoptada.

Francisco Martinez Moreno /\ FMarquitectura
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La solucion adoptada viene justificada por la necesidad de adecuar el
planeamiento a la realidad fisica de la zona y a los viales existentes. Esto no altera las
condiciones globales de uso y aprovechamiento. Manteniendo las superficies de las
parcelas y en consecuencia las edificabilidades actuales. Ademas, esta intervencion se
circunscribe a la ordenacion pormenorizada del suelo urbano.

El documento solo altera el suelo urbano no consolidado, manteniendo
invariable el suelo urbano consolidado y por tanto, no altera la ordenacion estructural del
PGOU.

La solucion se ajusta a las determinaciones del articulo 15 de la LOUA, en
tanto que solo ordena el volumen edificatorio dentro de las determinaciones del PGOU en
cuanto altura maxima y ocupacién. Ademas, no altera el aprovechamiento urbanistico, ni
reduce el suelo dotacional publico, ni afecta a las condiciones de los terrenos colindantes.

2.5. Condiciones de aprovechamiento.

Para establecer el aprovechamiento actual de cada parcela se ha procedido en
primer lugar a trazar la ordenacion del PGOU sobre el levantamiento de los terrenos y
trazar el viario manteniendo el eje actual de los mismos segun se aprecia en los planos de
Ordenacion pormenorizada del Plan. A partir de esta ordenacién se han medido las
parcelas resultantes para mantenerlas en la propuesta.

Las condiciones de aprovechamiento no se veran alteradas ya que el presente
Estudio de Detalle no altera las superficies de suelo de uso residencial consolidado, ni no
consolidado.

Como consecuencia, al mantener las superficies de suelo, también mantiene la
edificabilidad asignada.

2.6. Obras de urbanizacion y servicios de referencia.

Las unicas obras de urbanizacion que precisa esta actuacién es la ejecucion de
completar los viales actuales con recorridos peatonales y la ubicacion de franjas de
aparcamiento.

En la ejecucion de estas, se corregiran las rasantes del tramo que une los
viales existentes hasta conseguir una pendiente del 6%, como se observa en el plano de
perfiles del terreno expresados en %eo.

Las obras consistiran en la calzada y la franja desde esta a la alineacion, lo que
supone una actuacion de escasa cuantia, por lo que se prevé que se incluya en los
proyectos de edificaciéon, con una ejecucion simultanea, ya que no afectaria a la
funcionalidad de los viales actuales.

e 2.020.

Albox, 7 de septiembr
EL ARQUITEC

Fdo[Francisco Martinez Moreno
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3. ANEXO: PLANOS.
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