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1. MEMORIA INFORMATIVA Y DE DIAGNOSTICO

Deberd considerar todos los aspectos que puedan condicionar o determinar la ordenacién detallada en el ambito
de la actuacion de transformacion para lo cual se desarrollaran con un nivel de concrecion y detalle adecuado a la escala
de la actuacion en cuanto al anélisis de la situacion actual del ambito, la ordenacidn urbanistica y las afecciones derivadas
de la legislacion y planificacidn sectorial y territorial

1.1. OBJETO DEL PLAN

El objeto de este encargo es desarrollar un suelo urbano existente en el nicleo de Sorbas, al noroeste. Se trata
de una parcela alargada ubicada al norte de la calle Alcald (Paralela a la CN-340), a poniente de la C/ Rocio, con una

superficie seglin catastro de 8.346 m2,

1.2. PROMOTOR
Los promotores de esta iniciativa urbanistica son Unicamente dos personas fisicas:

Doria I o O\ I (0%),
Don | 0" O I (40%),
Ambos con domicilio en |

eobarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 4/20



MEMORIA
BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR EN SECTOR SUNC-SOR-3 - SORBAS (ALMERIA)

1.3. LEGISLACION Y PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE

e ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (“LISTA”
Y , p p

e 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.

e Ley 7/2007 de Gestidn Integrada de la Calidad ambiental (GICA), actualizada.

®  Plan Especial de Proteccidn del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la Provincia
de Almeria (BOJA n250, de 12/03/2007).

e PGOU de Sorbas, aprobado definitivamente en sesién plenaria del 20/12/2014 y 29/01/2015 (BOJA
ne210, de 28/10/2015)

Planeamiento Urbanistico:

El suelo esta clasificado por el actual PGOU de Sorbas como Suelo Urbano No Consolidado, disponiendo de
ordenacion pormenorizada establecida por el propio Plan, mediante un PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR, ya que
la urbanizacién no esta ejecutada. Pertenece al Area de Reparto AR 2, y el uso caracteristico es RESIDENCIAL, y con un
nimero maximo de 31 viviendas.

Esta es la ordenacion propuesta por el PGOU para el Area, y su ficha urbanistica; tanto los pardmetros de
ordenacion estructural como el viario, son vinculantes.

eobarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 5/20
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1.4. IDENTIFICACION Y POSESION DE LOS INMUEBLES

La identificacion de los inmuebles incluidos en su ambito es sencilla, ya que la delimitacion del sector
corresponde integramente con la parcela catastral 7467024WG7076N0001UX; en la siguiente ficha Catastral Descriptiva
se aprecia como coinciden los limites.

Este solar pertenece desde hace afios a una misma familia, siendo actualmente los propietarios y promotores

de esta iniciativa urbanistica Dofia |GG N 0o I

Segun nuestra informacion, que seré justificada en su momento y como anexo mediante Nota Simple Registral,
no tiene otros ocupantes legales ni ilegales, ni existe nadie mas que ostente algutin derecho real sobre ellos.
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1.5. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

Caracteristicas geograficas y socioeconémicas:
Fisicamente se trata de una parcela alargada con forma casi rectangular, pero con un quiebro en su ultimo
cuarto. Es eminentemente llana en un 80% de su superficie, pero el 20% restante, al norte, tiene una caida de mas de 8

metros de altura.

Cuenta con su acceso principal desde la calle Alcala (aproximadamente n216) correspondiendo a su lindero sur,
siendo esta paralela a la Carretera Nacional. Su lindero oriental estd urbanizado y muy consolidado por edificacion
principalmente Residencial unifamiliar entre medianeras (suelo urbano), salvo su tramo mas al norte que linda con el



MEMORIA
BORRADOR DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR EN SECTOR SUNC-SOR-3 - SORBAS (ALMERIA)

sector Sunc-Sor2). En cambio, su lindero occidental solo estd consolidado en un pequefio tramo al sur, correspondiendo
el resto al Sunc-Sor-4. Por ultimo, el lindero norte es limite de suelo urbano, destinado actualmente a cultivo de olivos.

Antiguamente la parcela se ubicaba una “fabrica” de yeso, de la cual actualmente sobre rasante solo queda una
torre que albergaba un centro de transformacion eléctrico.

El barrio colindante a levante es un barrio modesto, pero actualmente muy demandado ya que se encuentra
bien comunicado fuera del casco urbano y cuenta con los principales servicios como son el colegio publico, y
supermercado; y ademas colinda al norte con el instituto, la piscina municipal, el pabelldn y pistas deportivas. Cruzando
la carretera, el centro de salud.

El lindero sur constituye una frontera virtual, pero el Excmo. Ayuntamiento ha conseguido obtener la titularidad
de la antigua CN-340 pasando a considerarse travesia.

Andlisis de la malla urbana y su ordenacidn territorial:
Como Suelo Urbano No Consolidado, la urbanizacidon no esta ejecutada, disponiendo de ordenacion

pormenorizada establecida por el propio Plan.

Plantea una division en 4 parcelas, divididas por 2 viales en cruz; un vial principal longitudinal ortogonal a la
c/Alcald (via de servicio de la travesia de la Carretera Nacional 340), y otro como continuidad de la trama urbana existente
a poniente, prolongando la calle Malaga. Dicho barrio presenta una trama reticular de manzanas pequefias de viviendas
entre medianeras principalmente unifamiliares con alineacién a vial (clasificacion Manzana Cerrada subtipo a). Un
esquema similar se plantea en el otro sector colindante a poniente y aun no desarrollado (salvo algunas unifamiliares
alineadas a la C/Alcald). La ordenacion de este sector funciona como charnela entre ambos, sirviendo para ocultar
traseras de parcelas de los anteriores.

1.5.1.PROBLEMAS DETECTADOS

Considerando todos los aspectos anteriores, estos son los problemas detectados que pueden condicionar o
determinar el uso del suelo:

En cuanto a sus caracteristicas geograficas sin duda el punto mas grave se encuentra al norte, encontrando un
terraplén irregular de mas de 8 metros de altura, que vierte aguas a una zona de cultivo (olivos).

Sobre sus caracteristicas socioecondmicas, actualmente no se detectan problemas destacables, si bien se echa
en falta arbolado y zonas verdes. Las mejoras realizadas en el entorno de la carretera nacional desde que la gestiona el
municipio estan permitiendo suavizar el caracter de la misma, haciéndose mas urbana, permeable y docil.

En cuanto a la fusién entre la malla urbana y su ordenacién territorial si encontramos algunos problemas:

- Laconexidn de continuidad principal mediante la ¢/Mélaga se ve obstruida por un pequefio ramal de SUNC-
SOR2 que impide su conexion hasta que éste no se ejecute.

- La otra conexién futura, mds al norte, con el pequefio tramo existente llamado ¢/ El Dorado del vecino

barrio, se hara igualmente a través de la via principal del SUNC-SOR2. Y ademads en esa conexion fisica
actualmente supone un desnivel del terreno natural de casi 8 metros.

- La anterior conexion descrita, es la continuidad del principal vial articulador de nuestro sector.

- Los parametros de la ordenacion propuesta por el PGOU para el sector, tanto ordenacién estructural como
el viario, son vinculantes.

- El viario marcado en la ordenacidn tiene un acho de 8 metros, insuficiente para las necesidades actuales,
tanto por accesibilidad como por la necesidad de tener doble sentido de circulacion y aparcamiento.
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1.6. ANALISIS DE LAS AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION Y
PLANIFICACION

A nivel medioambiental:

A dicho desarrollo le es de aplicacion el tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica por procedimiento
Simplificado, en aplicacién del apartado 4b) del Articulo 40. Evaluacién ambiental de los instrumentos de ordenacién
urbanistica de la Ley 7/2007 de Gestién Integrada de la Calidad ambiental (GICA), actualizada en funcién de la entrada
en vigor desde el 23/12/2021 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

A nivel urbanistico:

La afeccién nimero 1 que encontramos es el desnivel de 8 metros al fondo de la parcela probablemente tiene
su origen en hacer coincidir el limite de la propiedad con el limite urbano, sin tener en cuenta la condicidn fisica y
geogréfica. Esto se agrava con el hecho ya comentado de querer continuar dicho vial articulador longitudinal con el sector
SUNC-SOR2 (al noreste), no consolidado ni con perspectivas cercanas de ejecucion.

Por tanto, si seguimos el planteamiento de ordenacién del PGOU nos encontrariamos con un vial de pendiente
mayor del 18% (maximo permitido segln el PGOU) y que ademas durante muchos afios no tendria continuidad ni fisica
ni urbanistica, y lo peor, ni siquiera seria transitable.

La Unica forma de resolverlo es rellenar al menos parcialmente dicho fondo de |la parcela para que el vial se limite
a un maximo del 18% de pendiente, y buscar la opcion para que dicho vial pueda transitarse con seguridad y sin generar
problemas de tréfico.

Por otro lado, esto plantea un problema de recogida de aguas de pluviales que se vierten de forma natural hacia

el exterior del limite del suelo urbano.
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La afeccidn nimero 2 es la conexidn con la ¢/Mélaga, que hacia levante se ve obstruida por un pequefio ramal
de SUNC-SOR2 que impide su conexion hasta que éste no se ejecute. Actualmente no se le puede dar solucién definitiva
dentro del sector, pero si se deben buscar propuestas provisionales que limiten el uso de ese tramo (opcidn a tener en
cuenta en la ordenacién definitiva) o que permita su conexion con una solucién temporal (opcidn solo ejecutable por el
Ayuntamiento).
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Este problema también arrastra otro respecto a la conexidn de redes de saneamiento o de suministros.

La afeccion nimero 3 seria el caracter vinculante de la ordenacién propuesta por el PGOU para el sector, tanto
su ordenacion estructural como el viario. Como se ha demostrado en los dos puntos anteriores, el viario planteado,
vinculante, es un problema en si, y la Unica opcién de modificarlo seria a través de una Innovacion del Plan General de
Ordenacion Urbana. Tramite que de momento se descarta por lo que supone en cuanto a plazo de ejecucidn, y sobre
todo al considerar que la propuesta definitiva consigue paliar los problemas.

La afeccidn nimero 4 se refiere a |la dotacion de espacios libres o zonas verdes. No debe considerarse afeccion
directa en cuanto no es vinculante su ubicacion segun el Plan General. Pero si lo acaba siendo por la necesidad planteada
por el Excmo. Ayuntamiento de dotar zonas verdes amplias para el disfrute no solo de este sector sino del barrio
colindante. Esto unido al complimiento de los estdndares y a la necesidad planteada para que dichos espacios sean
facilmente accesibles, pese a la orografia del terreno, si supone una complicacidon para el desarrollo del sector.

La afeccidn nimero 5 es econdmica, derivada directa e indirectamente de |a propia ordenacién del PGOU, y que

podemos desglosar en los siguientes factores:

- El sobreancho del vial necesario respecto al propuesto por el Plan, tanto a nivel rodado como de
aparcamientos o de anchura minima por cumplimiento de la normativa de accesibilidad (cesién de viales)

- La necesaria ejecucion de un muro escollera y relleno parcial del terreno situado al fondo norte de la
parcela, incluyendo el propio vial.

- El cumplimiento de los estandares de la ordenacion pormenorizada, asi como de las cesiones minimas de
dotaciones de espacios libres y de equipamientos, resultantes de la fusién entre la ordenacidén propuesta
por el plan y la geografia y fisica del terreno, incluyendo las conexiones a los servicios municipales.

Todos estos factores, vinculados con lo anteriormente expuesto, suponen un importante sobrecoste en la

ejecucion del proyecto de urbanizacion y en el rendimiento econdmico
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2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

Contendrd las medidas y actuaciones realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de
estas y de la informacion publica.

21. A) MEDIOS 'TI'ECNICOS Y MATERIALES PARA EL FOMENTO DE LA
PARTICIPACION Y EL ACCESO A LA INFORMACION.

De conformidad con el articulo 77.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, y 100 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, el Excmo. Ayuntamiento

de Sorbas promovera, a través de su portal web, una consulta publica con cardcter previo a la elaboracién del instrumento

de ordenacion urbanistica, en la que se recabara la opinién de la ciudadania y del resto de potenciales interesados en
participar en el proceso de elaboracidn, acerca de los problemas que se pretenden solucionar, la necesidad y oportunidad
de tramitar el instrumento y los objetivos y alternativas propuestos para el mismo

2.2. B) DOCUMENTACION QUE FACILITE LA COMPRENSION DE LA ORDENACION
PROPUESTA POR LA CIUDADANIA.

Durante el tramite de consulta se publicaran en el portal web los documentos que se estimen necesarios para
dar a conocer la iniciativa y para promover la participacion.

Concretamente se publicard el Avance del PERI incluyendo un plano de ordenacidn detallando los usos y con
lenguaje entendible por el ciudadano.

Sera necesario que el contenido del Avance describa y justifique el objeto, ambito de actuacidn, principales
afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacion, asi como las
distintas alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

En este caso, el Avance tendrd la consideracion de borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental
correspondiente.

2.3. C)RESULTADO DE LOS PROCESOS PARTICIPATIVOS.

De conformidad con los articulos 78.3 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, 104.1 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, con la aprobacidn inicial,

el Plan de Reforma Interior se sometera a informacion publica por plazo de veinte dias previo anuncio en el Boletin Oficial
de la Provincia y en la sede electronica del Ayuntamiento.

Durante la informacidn publica, se solicitaran los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos e
informe de la Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo conforme a lo dispuesto en
el apartado 2.b) del articulo 75 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

Asimismo, conforme a lo dispuesto en el articulo 78.5 de la Ley 7/2021, y en el articulo 104.4 del Reglamento
General, se practicaran, ademas, los siguientes tramites:

- Solicitud de informe a los érganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados,
para que puedan comparecer en el procedimiento y hacer valer las exigencias que deriven de dichos
intereses.

- Llamamiento al tramite de informacion publica a las personas propietarias, seglin las certificaciones
catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto.

- Consulta a las compafiias suministradoras, respecto a las infraestructuras y servicios técnicos.
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2.4. D) INCIDENCIA DE LOS PROCESOS PARTICIPATIVOS EN LA PROPUESTA
FINAL DE ORDENACION.

Los procesos participativos se disefiardn y analizaran teniendo en consideracién los principios de igualdad de
género, de igualdad de oportunidades, proteccidn de la familia y de la tercera edad, y de accesibilidad universal al objeto
de integrar en los instrumentos de ordenacion los fines que se establecen en el articulo 3.2 de la Ley.

Recibidos los informes y concluida la informacidn publica, los Servicios Técnicos Municipales, estudiaran las
alegaciones y los informes que hayan podido presentarse, y, en su caso introduciran las modificaciones que procedan en
el Plan de Reforma Interior.

Se reflejara en esta memoria un guion y resumen del procedimiento de la documentacion recibida en cuanto a
participacion ciudadana.

El Pleno del Ayuntamiento tras la incorporacion al documento de las modificaciones que, en su caso, fueren
necesarias, acordara la aprobacion definitiva del Plan de Reforma Interior.
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3. MEMORIA DE LA ORDENACION

3.1. MEMORIA DESCRIPTIVA

3.1.1.Definicién del modelo de ordenacidén adoptado

Segtin el Articulo 68, los Planes de Reforma Interior tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacién
detallada y la programacién de actuaciones en el dmbito para el que sea necesaria; y contendrdn las determinaciones
precisas para su objeto segun se determine reglamentariamente, debiendo respetar las normas y directrices establecidas
por el instrumento de ordenacion urbanistica general o por los Planes de Ordenacion Urbana. [...] contendrdn las
determinaciones del articulo 78.2.b), ¢), d), f), g), h) y j).

eobarquitectos@gmail.com --- Calle Mendez Nufiez n222 321 - ALMERIA - Telf./Fax 950 931 231 13/20
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3.1.1.1.LIMITES DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA:

Conforme a la propuesta de delimitacion del sector del PGOU, se corresponden con los limites de la dnica
propiedad registral Tomo Libro, Folio.. [DOCUMENTO-01- Escritura de Propiedad] y propiedad Catastral
(7467024WG7076N0001UX) [DOCUMENTO-02- Certificacién Catastral] que intervienen, y quedan detallados en el de
levantamiento topografico por coordenadas de la misma [DOCUMENTO-03- Certificado de georreferenciacion de la finca
sobre ortofoto]. La diferencia existente de la superficie de parcela entre realidad fisica, registral y catastral es menor del
2%. Se justifica ademas adjuntando la documentacion legal.

3.1.1.2.DEFINICION COMPLETA DE LA MALLA URBANA:

El trazado y las caracteristicas de la red viaria cumplira con el articulo 2.3. 1 del presente PGOU. Se define tanto
en planta como en seccidn transversal en los planos con el mismo nombre [PLANOS N2X, XX, XXX]:

VIAL 1-A: viario o eje principal de la actuacién, que nace desde la C/Alcala (via de servicio de la travesia de la
C.N.340) y conectara en un futuro con el SUNC-SOR2; de unos 115 metros de longitud y 12,25 metros de seccion
transversal, que consta de (de poniente a levante):

- Acera-peatonal (2,00m)

- Calzada con dos sentidos de circulacion (5,00m)

- Hilera de aparcamiento en linea (2,25m)

- Acera -peatonal con arbolado (3,00m)

e  Orientacion aproximada norte-sur, pendiente del 0,5% con caida al sur.

VIAL 1-B: continuacion del viario principal de la actuacion, de casi 24 metros de longitud y 18,75 metros de
seccion transversal, que después del cruce presenta un ensanchamiento, y consta de (de poniente a levante):

- Acera-peatonal (2,00m)

- Hilera de aparcamiento en bateria (5,00m)

- Calzada con dos sentidos de circulacion (5,00m)

- Hilera de aparcamiento en bateria (5,00m)

- Acera-peatonal (2,00m)

e Orientacion aproximada norte-sur, pendiente del 1%,/6% con caida al norte.

VIAL 1-C: calle combinada de tréfico rodado restringido, continuacion del viario principal de la actuacién, de
unos 41 metros de longitud y 7,00 metros de seccion transversal, que consta de (de poniente a levante):
- Vial de uso combinado (5,00m)
- Acera -peatonal al mismo nivel (2,00m)
e  Orientacion aproximada norte-sur, pendiente del 18% con caida al norte.

VIAL 2-A: viario secundario de la actuacidn, futura continuacion de la C/ Malaga que unird y articulara el barrio
existente con SUNC-SOR2, SOR3 Y SOR4; de unos 29 metros de longitud y 9,00 metros de seccidn transversal, que consta
de (de norte a sur):

- Acera-peatonal (2,00m)
- Calzada con dos sentidos de circulacion (5,00m)
- Acera-peatonal (2,00m)
s Orientacion aproximada este-oeste, pendiente minima con caida al este.

VIAL 2-B: viario secundario de la actuacién, futura continuacién de la C/ Mélaga que unird y articulara el barrio
existente con SUNC-SOR2, SOR3 Y SOR4; de unos 29 metros de longitud y 9,00 metros de seccion transversal, que consta
de (de norte a sur):

- Acera-peatonal (2,00m)
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- Hilera de aparcamiento en linea (2,25m)
- Calzada con dos sentidos de circulacion (5,00m)
- Acera -peatonal (2,00m)
* Orientacion aproximada este-oeste, pendiente minima con caida al este.

3.1.1.3.CARACTERISTICAS DE LAS RESERVAS PARA DOTACIONES:

Se distribuyen en las siguientes parcelas y superficies, que a continuacion describiremos:

USO |ZONA Superf. (m2) Uds. |Subtotal

SUPERFICIE TOTAL SOLAR 8431,85
w ZV1 1001,89
s 5
38 | w2 255,30
-_—
3z [ 2vs 31,79
& subtotal E.L. 3,00 1288,98
o | EQ1 466,22
a =
5 &
g=

subtotal EQ. 1,00| 466,22
subtotal EL+EQ| 1755,20

La red de espacios libres se aproxima bastante a la propuesta del PGOU, y se distribuye en 3 zonas:
La Zona Verde n?1 y principal del PERI se sitta junto al limite del suelo urbano, al noroeste ocupando toda una

parcela. Se estima que se distribuya en dos niveles fisicos separados por un terraplén verde. La zona sur, junto al cruce
principal y bolsa de aparcamiento, estara a nivel de calle, sera totalmente accesible y podra acoger un area de juegos
infantiles o de calistenia. A la zona norte se accedera desde el vial compartido (vial 1-C) con una fuerte pendiente, y serd
un mirador natural hacia el norte, divisando un entorno privilegiado.

La Zona Verde n22 estd situada al suroeste, haciendo frente a la C/ Alcald, al nuevo Vial 1-A, y a la Parcela
Residencial R-1. Sera una presentacion verde del PERI, visto desde la carretera.

La Zona Verde n23 es la suma de 4 parterres que en total suman 31,79m2 ubicados en esquinas destacadas, y
que sin duda daran carécter y belleza a la intervencion.

Los equipamientos comunitarios se concentran en una Unica parcela al noreste del PERI, y sus linderos seran el

sector SUNC-SOR2 al este, la parcela Residencial R-3, y el resto al vial 1-C, calle combinada de trafico rodado restringido
temporalmente hasta que se ejecute el SUNC-SOR2. Esta parcela presenta bastante desnivel, de manera que la
edificacion de uso publico podrd disfrutar de varios niveles con acceso independiente, asi como de unas vistas
privilegiadas al entorno natural ubicado al norte y de la zona verde ZV-1. Ademads, su ubica junto a la bolsa de
aparcamientos.

3.1.1.4.PARCELAS DESTINADAS A MOVILIDAD, INFRAESTRUCTURAS Y
SERVICIOS TECNICOS:

Ademads de los viales descritos en la definicion de la malla urbana, o incluso perteneciendo a ellos, debemos
destacar los 4 espacios o zonas destinados a aparcamiento:
e Un primer conjunto de 5 plazas en bateria dando a la C/Alcala con una longitud especial (mayor de 5
metros);
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» El grupo 2 lo componen 18 plazas en hilera en el vial V1-A, dando servicio directo a las parcelas
residenciales y contando con 2 plazas accesibles;

® Una bolsa de aparcamientos en bateria en disposicion de plaza (provisionalmente “sin salida”) con 10
unidades, una de ellas accesible, y que dardn servicio tanto a la Zona Verde 1 como al futuro
Equipamiento Comunitario.

e  Por ultimo 2 unidades mas en linea en el vial 2-B dando igualmente apoyo a la Zona Verde 1, o incluso
como prevision para un servicio de transporte publico.

o | P1 5
=
& P2 18
83
2= | P3 2
SE
E‘: P4 10
s 35,00 | 2678,02
Otros | CT1 22,45| 22,45

3.1.1.5.DEFINICION DEL RESTO DEL PARCELARIO

El resto del parcelario lo componen tres parcelas de uso Residencial, y el estandar de uso pormenorizado es
residencial de baja densidad, VIVIENDA UNIFAMILIAR.

USO | ZONA Superf. (m2) Uds. | Subtotal

SUPERFICIE TOTAL SOLAR 8431,85
2 R1 1868,94 13,00
2 R2 1734,98 15,00
% R3 372,26 3,00
-4

31,00 | 3976,18

Las condiciones de edificacion por parcela se definiran mediante la correspondiente ordenanza de edificacion.
Se plantea que sea una variante de la Ordenanza de Edificacion Adosada definida en el PGOU.
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3.1.2.DEFINICION DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS Y
SERVICIOS TECNICOS , EXISTENTES Y NUEVAS.
Para todo lo definido en este apartado se tendra en consideracién el Capitulo 6. NORMAS GENERALES DE
URBANIZACION del PGOU.
Todas las instalaciones urbanas deberan ir enterradas con los registros adecuados.

3.1.2.1.Abastecimiento de agua

El Ayuntamiento cuenta con una red de agua potable suministrada desde 2 depésitos. Por la calle Alcala discurre
una tuberia principal de polietileno de 125mm de diametro (que une ambos depdsitos) y que serd el punto de acometida
para el sector.

Se trazaria inicialmente de tipo lineal por el vial 1 (como el resto de los viales del barrio colindante), con tuberia
también de polietileno de baja densidad, con una ramificacion también en el vial 2, para futura conexion mallada con la
red existente en C/ Malaga.

3.1.2.2.Alcantarillado

El Ayuntamiento cuenta con una red de saneamiento sencilla, sin red de pluviales, que se recogen por
escorrentia. Por la calle Alcald discurre una tuberia principal de hormigon de 200mm de diametro, con vertido hacia
levante, y que sera el punto de acometida para el sector, mediante un nuevo pozo de registro.

Se trazaria inicialmente de tipo lineal por el vial 1 (como el resto de los viales del barrio colindante), con tuberia
también de polietileno, con una ramificacién también en el vial 2, para futura conexion mallada con la red existente en
C/ Malaga.

3.1.2.3.Energia eléctrica

Se ha requerido a ENDESA E-DISTRIBUCION peticion de suministro, con numero de solicitud 0000746011,
estando pendiente de solicitud.

Se ha previsto inicialmente la ubicacién de un Centro de Transformacion PFU-4 al sureste de la intervencidn, con
fachada a la c/Alcald, junto a la Zona Verde n22.

3.1.2.4.Alumbrado

Se disefiaran segtin la normativa vigente del Ayuntamiento, y se realizara de acuerdo con lo dispuesto en los
Reglamentos Electrotécnicos vigentes, la Instruccién para Alumbrado Urbano del Ministerio de la Vivienda y la Norma
Bdsica de la Edificacidn. La red se proyectard con cuatro circuitos independientes para conseguir el apagado parcial
alternativo. Las luminarias serdn cerradas, con equipo de encendido incorporado, e irdan montadas sobre baculos
troncoconicos de chapa de acero galvanizado.

3.1.2.5.Telecomunicaciones

En el Proyecto de Urbanizacion se debera disefiar no solamente la conexion a las redes de telecomunicaciones,
sino las infraestructuras necesarias para la instalacion de redes de telecomunicaciones de los edificios de nueva
construccién incluidos en el ambito de aplicacién del texto consolidado del Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion.

3.1.2.6.Gas canalizado

El municipio no cuenta con esta red, ni se preveé su instalacion para esta area.

3.1.2.7.0tros servicios

asi como de su enlace con otras redes existentes o previstas. Esta ordenacion se podrd complementar con una
Ordenanza Municipal de Urbanizacion o remitirse a las vigentes. Tales preceptos deberdn ser compatibles con la
reglamentacion técnica y la planificacion sectorial y, en la medida de lo posible, con las normas técnicas particulares de
las empresas suministradoras.
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3.1.3.DEFINICION DE NORMATIVA URBANISTICA

La regulacion de los usos en suelo urbano, con indicacion de los usos globales y los usos pormenorizados que los
componen, son los reflejados en el siguiente cuadro:

SOLAR |
PARCELA REF CAT SUPERFICIE (m2)
1 7467024WG7076N0001UX SEGUN CATASTRO| 8.346,00
SEGUN FICHA A.R.| 8.505,00
REAL| 8.431,85
ESCRITURA
TOTAL 8.431,85
CONDICIONES URBANISTICAS
NORMATIVA
CLASE DE SUELO URBANO
CATEGORIA NO CONSOLIDADO
USO PRINCIPAL RESIDENCIAL |media densidad
FICHA SUNC-SOR3/ SOR2
AREA DE REPARTO SOR2
GESTION DEL SUELO
Sistema de actuacion COMPENSACION
Planeamineto de desarrollo P.E.R.I
ORDENACION ESTRUCTURAL
Sup. con Aprovechamiento: 8.431,85 |m2s
Aprovechamiento Medio 0,3760 |UA/m2s
Aprovechamiento Objetivo 3.170,38 |UAS
Aprovechamiento Subjetivo 2.853,34 |[UAsS
Cesion de Aprov. al Ayto. 10,00% 317,04 |UAS
USO RESIDENCIAL
Edificabilidad Global 0,40 |m2techo/m2suel
Edificabilidad Maxima 3.372,74 | m2techo
Densidad Maxima de Viviendas 36,00|viv/iHa
Numero Maximo de Viviendas 30,35
Porcentaje VPO 30% 9,11 UA obj
Edificabilidad VPO 1.011,82 809,46
Edificabilidad Viv. Libre Media Densidad 2.360,92| 2.360,92
3.170,38
ESTANDARES DE ORDENACION coeficiente
PORMENORIZADA Uso/ Tipo
Vivienda Libre Alta densidad* 0,95
Vivienda Libre media densidad 1,00 2.360,92|uAS
Vivienda Libre baja densidad*** 1,20
VPO 0,80 809,46 |UAS
TOTAL Unidades de Aprovechamiento 3.170,38

Las reglas de compatibilidad de usos serdn las establecidas en el PGOU para la Norma particular de Edificacion
Adosada (UAd). Se establece la posibilidad de la implantacion de la Ordenanza de Manzana mediante Estudio de detalle
para la parcela R2.
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3.1.3.1.La normativa de edificacién:

Se ajustard a la que se refiere el articulo 8.4 del PGOU, Norma particular de Edificacién Adosada (UAd), con dos
salvedades (UAd-Sor3):
e Ajuste en el articulo 8.4.2.2. Alineaciones y rasantes: la linea de retranqueo de fachada no se ajustar3
a 3 metros, sino que sera la indicada en el Plano de Ordenacién Pormenorizada.
s  Ajusteenelarticulo 8.4.2.4. Edificabilidad: no se utilizara el coeficiente de edificabilidad de se establece
en 1,80 m2t/m2s, sino que serd la grafiada en planos y en el siguiente cuadro
El resto de las condiciones no se modifican.

3.1.3.2.La normativa de urbanizacién:

Se ajustara a la que se refiere el Capitulo 6 del PGOU, NORMAS GENERALES DE URBANIZACION, asi como en
materia de accesibilidad:

e Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero por el que se modifica el Cédigo Técnico de la Edificacion
aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no
discriminacion de las personas con discapacidad.

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

e Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos
urbanizados. GUIA DE ACCESIBILIDAD EN LOS ESPACIOS PUBLICOS URBANIZADOS V.1.0

e Ley4/2017,de 25 de septiembre, de los Derechos y la Atencidn a las Personas con Discapacidad
en Andalucia.

¢ Decreto 293/2009 de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

Regulando ordenanzas minimas de urbanizacién, viario (rodado y peatonal), aparcamientos, espacios libres y
zonas verdes, infraestructuras y servicios técnicos y analogos.

3.1.3.3.Determinaciones sobre la ejecucidén y equidistribucién

En cuanto a la ejecucion y equidistribucion en la actuacion de transformacion urbanistica:
e El dreade reparto y el aprovechamiento urbanistico sera el que se refleja en la ficha del ARi,
e La equidistribucidn entre los agentes intervinientes en la actuacidn, es minima al entenderse como un
unico propietario.
e La programacion, se reflejard en el apartado 4.3 de la memoria, con el correspondiente plan de etapas,
y las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de
cada una de ellas.

3.1.4.ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION
CONTEMPLADAS NORMATIVA URBANISTICA

La opcidn inicial mostrada en laimagen siguiente se ajusta totalmente a lo propuesto por el Plan, y por supuesto
a los estandares minimos de cesiones de viales, equipamiento y espacios libres, tanto en lo vinculante como en lo
opcional. Pero se plantea como alternativa descartada, principalmente por las afecciones expuestas en el apartado 1.6.

Como se aprecia, consta de 4 manzanas, la primera al suroeste con los 2 usos (residencial, E.L. y Eq.), la segunda
al sureste solo residencial. Las siguientes son mas pequefias, la tercera al nordeste principalmente residencial y con una
mini parcela de equipamientos, y finalmente la cuarta solo de Espacios Libres.

Desde el punto de vista medioambiental, el no hacer una escollera y mantener las rasantes existentes implicaria
por un lado establecer una continuidad urbana con la zona de cultivo, pero ademas con una pendiente aproximada de
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un 25%, lo que dificultaria entre otras cosas, el control del talud y vertidos. Ademas, la zona verde principal del sector
quedaria inaccesible al 75%.

Las parcelas al norte como se ha adelantado serian inviables por la dificultad de acceso y ejecucion debidas a la
pendiente, y ademds, la subparcela de equipamientos (EQ2), planteada para funcionar unitariamente con el sector SUNC-
SOR2, quedaria poco util hasta que no se ejecutara éste.

Aunque presente 4 terminaciones de viales, actualmente solo es accesible una de ellas, al sur desde la calle
Alcala. Las otras 3 son limitrofes con los sectores SUNC-SOR2 Y SUNC-SOR4, los cuales no estan desarrollados ni se prevé
que se desarrollen a corto plazo.

En definitiva, hay que buscar otra opcidn que permita adaptarse mejor a la realidad fisica del terreno en la zona
norte, que permita temporalmente solucionar el problema del trafico rodado, y que organice mejor los usos y su
accesibilidad.

R1
1668m2
10 FARLC.
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3.1.5.DOCUMENTACION

MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.

2

.1.Motivacién de los fines que persigue la redaccién del
P.E.R.I.

.2.Justificacién de la necesidad y conveniencia del
P.E.R.I.

.3.Estudio comparativo de los parametros urbanisticos

.4 .Adecuacién de la ordenacién planteada a 1los
principios generales de ordenacién contemplados en el
articulo 4 de la Ley,

.5.Justificacién de los criterios de ordenacién del
articulo 76 a 80

.6.Valoracién de la incidencia de sus determinaciones
en la ordenacién territorial
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4. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

41. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

4.2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

En el que se justificara su viabilidad econémica y financiera en términos de equidistribucion de beneficios y
cargas.

4.3. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES

Incluyendo el plan de etapas para la realizacion de las obras de urbanizacién

4.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES

Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacién de reforma interior en los términos establecidos
en el articulo 30 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento, fijando la opcion adoptada para su cumplimiento en los

supuestos que la Ley contemple su sustitucion.
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5. CARTOGRAFIA.

5.1. CARTOGRAFIA DE INFORMACION

incluira la del Plan General de Ordenacion Municipal o, en su caso, del Plan Basico de Ordenacion Municipal, que
afecte al ambito de la actuacion y su entorno, a una escala de detalle.

Las alternativas de ordenacion propuestas se definiran con suficiente grado de detalle para fundamentar la
justificacion de la eleccién adoptada.

5.2. CARTOGRAFIA DE ORDENACION

contendra las determinaciones graficas necesarias para establecer la ordenacion urbanistica detallada del
ambito de la actuacidn, conforme al articulo 78, definiendo completamente la malla urbana y el trazado y las
caracteristicas de redes de infraestructuras y servicios técnicos, asi como las determinaciones graficas relativas a la
programacion de la actuacion
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ANEXOS.

RESUMEN EJECUTIVO.

RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS POR LA INNOVACION

JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA NORMAT IVA AMBIENTAL.

JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE IMPACTO A LA

SALUD.

INFORMES SECTORIALES.

-X-X-X-

ALMERIA,

A |

DE DICIEMBRE DE 2023

LOS ARQUITECTOS:

DAVID ALONSO

L9

SANCHEZ
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