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- MEMORIA INFORMATIVA

11 PROMOTOR.

La presente Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Vera, por
Adaptacion a la LOUA de las NN.SS. (en adelante, PGOU de Vera) se redacta a instancias de Diego
Gomez Martinez y otros, propietarios de las parcelas objeto de la modificacion y cuyos datos mas
adelante se especifican. A efectos de notificacion la direccion a remitir sera la siguiente: Avda. Ciudad
de Valencia n°® 19, 04621 Vera (Almeria).

1.2 AMBITO DE LA ACTUACION. DESCRIPCION DE LAS PARC ELAS
AFECTADAS

La Moadificacidn que se propone afecta a las siguientes parcelas, todas ellas incluidas en la
Zona 7, denominada Costa de Vera, ambito Cafiada de Julian, por el vigente PGOU de Vera,
clasificadas por este planeamiento dentro del Suelo Urbano Consolidado. Estas parcelas tienen su
origen en el desarrollo urbanistico, mediante el correspondiente Plan Parcial y Proyecto de
Reparcelacion, del Sector RC-5e del suelo urbanizable de las precedentes NN.SS. de Vera, hoy
adaptadas a la LOUA,

. Parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, uso preferente comercial.

. Parcelas RU-4-9.1 y RU-4-6.1, usos preferentes residencial y hotelero.

Como realmente en donde se produce el incremento de edificabilidad es en las parcelas

C-1-1.2 y C-1-13.3, consideramos un ambito de superficie equivalente a la suma de la superficie de

ambas, es decir 20.018 m2.
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Parcela Ordenanza Uso Usos Comp y/o Superficie Edificabilid
S.Urbano Preferente Alternativo m2 m2
PGOU
Hotelero, Terciario
C-1-1.2 19.3 Comercial | Dotacional, Esp Libres, 14.870,00 7.435,00
Aparcamientos.
Hotelero, Terciario
C-1-13.3 19.3 Comercial | Dotacional, Esp Libres, | 5-148,00 2.574,00
Aparcamientos.
Hotelero, Terciario
TOTAL C-1 ORDZA. 19.3 Comercial Dotacional, Esp Libres, 20.018,00 10.009,00
Aparcamientos.
RU-4-9 1 19.2 Residencial Terciario, Dotacional 26.670,00 15.605,00
Hotelero Esp.Libres, Aparcam.
Hotelero, Comercial
RU-4-6.1 19.1 Residencial Terciario, Dotacional, 10.002,00 5.852,00
Esp.Libres, Aparcam.
Hotelero, Comercial
TOTAL RU-4 Terciario, Dotacional, 36.672,00 21.457,00
Esp.Libres, Aparcam.

Las dos primeras parcelas se encuentran en el cruce de los sistemas generales viarios
SGVI-CV-3 (Avda. del Salar) y SGVI-CV-A (Avda. Alcazaba). Las manzanas en las que se insertan
tienen forma aproximada a cuadrante circular, delimitadas por viales y espacios libres pablicos. La
parcela C-1-1.2 ocupa la totalidad de la manzana, junto con los espacios libres publicos. La parcela
C-1-13.3 comparte manzana con la parcela 13.2 destinada a uso equipamiento publico, por tanto sus
limites vienen determinados por vial y espacios libres publicos y por los de la propia parcela

dotacional 13.2.

Las parcelas RU-4-6.1 y RU-4-9.1 se ubican mas al norte, delimitadas por las calles
Albardin y del Esparto.

Las cuatro parcelas cumplen la condicién de solar, contando con todos los servicios

urbanisticos a pie de parcela.

1.3 OBJETO

El objeto del presente documento es el de ser el instrumento de planeamiento suficiente, de
acuerdo a la LOUA, que permita modificar determinaciones del PGOU, que afectan a las parcelas
referidas en el punto anterior, para que permitan los siguientes objetivos que mas adelante se

justifican:
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Desarrollar una actuacién singular y emblematica en las parcelas urbanas referidas,
C-1-1.2 y C-1-13.3, situadas estratégicamente en un cruce de las principales vias de
comunicacién y vertebracion de los crecimientos de la costa y de estos con el nicleo
urbano de Vera y con las principales vias de acceso a la costa de Vera e incluso

Garrucha, Villaricos, etc.

Este proyecto seria de gran escala, emblematico, predominantemente de uso
terciario, hotelero y comercial, al que acompafaria un maximo del 30% de la
edificabilidad lucrativa total, destinada a 180 unidades de viviendas de alto estanding
ubicadas en las plantas superiores, para lo que se necesitaria incrementar la
edificabilidad lucrativa de estas parcelas de los actuales 10.009,00 m2c a 60.000 m2c,
de la cual, no menos de 42.000 m2c, se destinarian a hotelero y terciario y 18.000 m?

a las 180 viviendas referidas.

Por otro lado, en cumplimiento de lo establecido en el art® 10.1.A)b) de la LOUA, se
destina un 30% del incremento de la edificabilidad residencial total a la reserva de
viviendas de proteccion oficial. Dado el caracter singular de la actuacion que se
pretende, no se considera compatible ni idoéneo, la integracion de las viviendas
protegidas en un conjunto de clara vocacién turistica y comercial, con una unidad de
criterio dentro de las parcelas que lo contienen, por lo que se propone se disponga
esta reserva de vivienda protegida, en parcela creada ex nuovo, segregada de la
actual parcela RU-4-9.1, incluida en el ambito de la presente modificacién, lo que
garantiza la integracion social y equilibrada de estas viviendas en su entorno,

evitando cualquier posibilidad de disgregacion y marginalidad de las mismas.

El proyecto no pretende que la actual ocupacion permitida en las parcelas C-1-1.2 y
C-1-13.3, se multipligue en mas nimero de plantas, ademas de las actualmente
permitidas, para materializar el incremento de la edificabilidad, creando elementos de
dimensiones excesivas y pantallas que supongan una fuerte barrera visual, por lo que
se propone mantener la limitacion en las plantas inferiores y, reducirla
considerablemente en las plantas superiores a la segunda, limitandola al 35% de la
superficie de la parcela, creando amplias terrazas a este nivel que aprovechen el
desnivel entre fachadas de las parcelas y llevando a una tipologia de edificacion en
altura y menor base, tipologia apropiada para el uso hotelero y terciario preferente
gue se pretende. Por tanto hablariamos de unas torres en altura, comunicadas en sus

primeras plantas.

La situacién de las parcelas en la zona baja del sector, a la cota 11,11 m. en el

SGVI-CV-3, no interfiere en la direccién de vistas y soleamiento de las parcelas
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residenciales situadas en su entorno, emplazadas sobre unas rasantes de viales que
alcanzan la cota 70,00 m., oscilando gran parte de las mismas entre la cota 55 y 62
m., ademas de estar separadas por amplias parcela de zonas verdes y equipamientos

y avenidas de 24 m. de anchura.

Por tanto, en primer lugar, la modificacion que se pretende, trata de cambiar la
ordenanza de aplicacion a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, incrementando su
edificabilidad, limitando su ocupacion en plantas superiores, eliminando la limitacion
en el nimero maximo de plantas e introduciendo el residencial entre los usos

compatibles con la limitacién expresada.

2.- En compensacién por el incremento de edificabilidad en estas parcelas, se clasifica
como Espacios Libres, unas parcelas (SGEL-7,y EL) con superficie que se justifican
ajustadas al criterio de la LOUA para estos volimenes de edificabilidad
incrementados. (Art. 36 LOUA)

Para esto se definen dentro de la actual delimitacién de las parcelas RU-4-9.1 y
RU-4-6.1, unas nuevas parcelas que se clasifican como Espacios Libres (SGEL-7, y

EL). lgualmente se segrega de la parcela RU-4-9.1.

En cumplimiento del referido de este articulo de la LOUA se define unas nuevas
parcelas EQ-1.2 y EQ-13.3, procedentes de las originales parcelas C-1-1.2 y C-1-
13.3, cuya superficie se justifica en esta memoria y suma 2.961 m2, destinadas a

reserva para equipamientos y que seran de obligada cesion al Ayuntamiento de Vera.

Como se justifica en esta memoria, el n°® de plazas de aparcamientos publicos a
prever de nueva creacién, motivado por el incremento de edificabilidad de 49.991

mZc, aplicando el estandar de 0,5 plazas por cada 100 mZc, seria de 250 plazas.

Estas plazas de nueva creacion se sitan anexas al vial publico, 65 de ellas en el
inicial ambito de la parcela RU-4-9.1, 126 plazas, con la ampliacion y reorganizacion
de la zona de aparcamientos al Este de la parcela C-1-1.2, y el resto, es decir, 59
plazas, con la ampliacién y reorganizacion de la zona de aparcamientos al Oeste de

la parcela C-1-13.3.
Se segrega de la actual parcela C-1-1.2 una superficie de 1.300 m2 que se anexiona

al actual aparcamiento publico situado al Este de la referida parcela, reorganizando

este espacio de aparcamientos publicos en su nueva superficie y configuracion,
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a)

b)

d)

obteniéndose un numero de plazas ajustadas a las dimensiones minimas
establecidas por el PGOU, de 276 aparcamientos, lo que supone un incremento en el

numero de plazas de 126 a partir de la anexién de la superficie reservada.

Lo mismo se hace con la playa de aparcamientos situada al Oeste de la parcela
C-1-13.3, segregandose de esta parcela una superficie 453 m2, que anexionados a la
zona existente de aparcamientos permite un incremento en el nimero de plazas de
59.

Por imperativo de la LOUA, se ha de reservar un 30% de la edificabilidad residencial
incrementada para vivienda protegida. Esta reserva, de 5.400 m2t de edificabilidad
residencial destinada a no menos de 54 viviendas protegidas, se materializara en la
nueva parcela RU-4-9.2 creada al efecto a partir de la original parcela RU-4.9.1 por
los motivos justificados anteriormente y para la que se crea la ordenanza especifica
19.5.

Por lo tanto, el presente expediente, urbanisticamente, pretende:

Modificar la ordenanza de aplicacion a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 del ambito
Cafiada Julian, suelo urbano consolidado de Vera, introduciendo como uso compatible con
el principal (terciario), el uso residencial, con la limitacion expresada, incrementando la
edificabilidad total, liberandola de la limitacion de altura y nimero de plantas méaximas; y

limitando su ocupacion en plantas superiores.

Se crean, segregadas de las parcelas C-1-1.2, C-1-13.3, unas nuevas parcelas EQ-1.2 y
EQ-13.3, destinadas a equipamiento publico, con unas superficies justificadas vy

determinadas en el presente documento.

Callificar como Espacios Libres  (sistema general y local), de dominio y uso publico, unas
parcelas creadas ex nuovo dentro de los limites actuales de las RU-4-9.1 y RU-4-6.1, por

segregacion de las mismas.

Definir las reservas para aparcamientos publicos necesaria para la edificabilidad
incrementada, 65 plazas a partir de la parcela RU-4-9.1, 126 plazas mediante la ampliacion
de la zona e aparcamiento al Este de la parcela C-1-1.2 y 59 plazas mediante la ampliacion
de la zona e aparcamiento al Oeste de la parcela C-1-13.3, cediendo superficie de esta, lo

gue da un total de 250 nuevas plazas, de aparcamiento, cantidad que cumple con el
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e)

f)

estandar de 0,5 plazas por cada 100 m2 de edificabilidad incrementada en esta

modificacién.

Definir una parcela, dentro de los actuales limites de la RU-4-9.1, a la que se denomina
RU-4-9.2, destinada a vivienda protegida , a la que se determina de aplicacién una nueva

ordenanza residencial 19.5, con una edificabilidad de 5.400 m2c.

En consecuencia, se modifican las ordenanzas 19.1, 19.2 y 19.3, que les son de
aplicacion a las parcelas RU-4-6.1, C-1-1.2, C-1-13.3, RU-4-9.1, introduciendo la nueva
ordenanza 19.4, de aplicacion a las parcelas C-1-1.2, C-1-13.3, y ordenanza 19.5, de
aplicacion a la parcela RU-4-9.2, destinada a vivienda protegida, quedando como en el
presente documento se exponen, y sustituyendo a las respectivas fichas del PGOU de Vera

vigente.

El documento de Modificacion del PGOU contendra las determinaciones que la LOUA, en

su articulo 10, exige al planeamiento general con respecto a los suelos incluidos en su ambito.

En concreto con la aprobacién de la modificacion quedan perfectamente determinadas:

a) Delimitado y clasificado la totalidad del suelo.

b) Se prevé la creacion de vivienda protegida en el ambito de la parcela
RU-4-9.2.

C) Se justifican y determinan las reservas para dotaciones publicas.

Tratandose de suelo urbano consolidado, queda completamente detallada la ordenacion

urbanistica y trama urbana, espacios publicos y dotaciones comunitarias. Quedan determinados

los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para legitimar directamente la actividad

de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

Todo lo anteriormente expuesto se realiza conforme a los requisitos y determinaciones de

la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y del Decreto
11/2008 de 22 de enero (BOJA n° 27 de 7 de febrero).
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1.4

GR

SITUACION URBANISTICA ACTUAL Y PLANEAMIENTO DE
APLICACION.

Desde su aprobacién por la Comisién Provincial de Urbanismo en sesién de fecha 19-12-
91, B.O.P. 13/3/92, el planeamiento urbanistico que ha regido en el término municipal de Vera

han sido las Normas Subsidiarias de Ambito Municipal de Vera.

La entrada en vigor de la Ley 7/2002, Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia de 17
de diciembre de 2002, (LOUA) establecia en su Disposicion Transitoria Segunda, acerca de los
Planes e instrumentos existentes, la posibilidad de formular y aprobar adaptaciones de los Planes

a las determinaciones de la propia Ley.

Transcurridos cuatro afios desde la entrada en vigor de la LOUA, la formulacion y
aprobacion de estos Documentos de Adaptacion, es condicidon necesaria y obligatoria para poder
aprobar modificaciones del planeamiento general que afecten a las determinaciones propias de la

ordenacion estructural, tal y como es el caso de la modificacion que nos ocupa.

En la misma disposicién transitoria segunda de la LOUA, se establecia que la Consejeria
competente en materia de urbanismo, con la finalidad de contribuir a una adecuada adaptacién
de los planes a esta legislacion, podria aprobar instrucciones orientativas sobre el contenido,

plazos y alcance de dichas adaptaciones.

Mediante el Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA n° 27 de 7 de febrero de 2008), por el
que se desarrollan los procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccion de viviendas protegidas, la Consejeria de Obras Publicas de
la Junta de Andalucia ha querido establecer el procedimiento por el que se regula el contenido,
plazo y alcance de las adaptaciones parciales de los PGOU y NNSS a las determinaciones de la

LOUA, para conseguir tal fin.

Este Decreto ha propiciado la elaboracién por parte del Ayuntamiento de Vera del
Documento de Adaptacion de las Normas Subsidiarias (NN.SS.) de Vera a la LOUA, aprobado
inicialmente por el Pleno de la Corporacién Local del Excmo. Ayuntamiento de Vera celebrado en
fecha de 30 de julio de 2008 y publicado el 06 de agosto de 2008 (BOP n° 150 de Almeria).

El municipio de Vera cuenta con PGOU por adaptacion a la LOUA de las NN.SS. aprobado
definitivamente mediante acuerdo de Pleno en sesién celebrada el 27 de noviembre de 2008.

INAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,

EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO
DE VERA.

MEMORIA

En este planeamiento general las parcelas objeto de la modificacion estan clasificadas
como Suelo Urbano Consolidado, incluidas en la Zona 7 —Costa de Vera-, asi denominada en el
PGOU, con una edificabilidad global de la zona de 0,30 m2?/ m2. A las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3
les es de aplicacion la ordenanza 19.3, a la parcela RU-4-9.1, la ordenanza 19.2 y a la parcela

RU-4-6.1, la ordenanza 19.1, cuyas fichas extraidas del PGOU se reproducen a continuacion.

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO

DE VERA.

MEMORIA

P.G.O.U. DE VERA

POR ADAPTACION DE LAS NN SS A LA LOUA M

DOCUMENTO DE APROBACION 1 g
o DEFINITIVA %

NORMAS

URBANISTICAS

¥

SUELO URBANO CONSOLIDADO

ORDENANZA N° 1

_LAMBITO DE APLICACION

| CANADA DE JULIAN

ZONA 19.1
USO RESIDENCIAL
| Usos |
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
« Residencial + Hotelero * Resto de usos e |Industrial
Colectivo « Comercial Terciarios
e Residencial Dotacional
Unifamiliar Espacios Libres

* Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima

Volumen maximo edificable

e 1.000m? « Ver condiciones particulares
e« 250 m? mediante Estudio de Detalle Retranqueo a alineacidn oficial
Ocupacién e 5m
e 70% Separacion a linderos
N° maximo de plantas e 3m
* 4 plantas (Planta Baja + 3)
en uso Hotelero
« 3 plantas (Planta Baja + 2)
en uso Residencial
| CONDICIONES PARTICULARES |
Volumen maximo edificable
Parcela n® Edificabilidad Parcela n® Edificabilidad
RU-1-(...) 0.5112m"/m? 14.6.A-2 04332 m*/m’
RU-2-(...) 0,7500 m*/ m* 14.6.A-3 0.5491 m”/m”
RU-3-(...) 0.8372m"/m? 14.6.A-4 0,5532m*/m”
RU-4-(...) 0.5851 m”/m* 14.6.C-1 0.5094 m*/ m”
14.6.C-2 03177 m*/m°

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO
DE VERA.

MEMORIA

E P.G.OU. DE VERA
POR ADAPTACION DE LAS MN S5 A LA LOUA

MORMAS URBAMNISTICAS

@
DOCUMENTO DE APRDOBACION ]
To DEFIMNITIVA %

SUELO URBANOQO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19
| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZOMA 19.2
USC HOTELEROC - RESIDENCIAL
| Usos
Preferentes Compatibles Excluidos
= [Fesidencial = Terciario = [ndustrial
Colectivo = [Dotacional
= Fesidencial = Eszpacios Libres
IUnifamiliar =« Aparcamientos

s Hofelero

[[CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima MN* maximo de plantas
= 250 m* en uso Residencial + 4 plantas (Planta Baja + 3) en uso
Inifamiliar, hotelero
mediante Eztudic de Detalle + 3 plantas (Planta Baja + 2) en uso
+ 1.000 m® para el resto de uscs residencial
COcupacion Retranqueo a alineacion oficial
= S0% = om
Volumen maximo edificable Separacion a linderos
« Ver condiciones particulares = Sm
Densidad de viviendas
= Libre

[ CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

. - Edificabilidad en uso
Parcela n® Edificabilidad total hotelera
RU-4-9.1 0,5851 m f m° 030 m* f m®

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO

DE VERA.

MEMORIA

E P.G.O.U. DE VERA
POR ADAPTACION DE LAS MM 55 A LA LOUA

DOCUMEMNTOD DE APROBACION
To EFIMITIWVA

HNORMATS

URBAMNISTICAS %

SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19
| AMBITO DE APLICACION | CAHADA DE JULIAN |
ZOMNA 19.3
UsO COMERCIAL
| Usos |
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
« Comercial + Hotslero + Resto de usos + Residencial
Terciaros Colectivo
Cotacional = Residencial
Ezpacios Libres Linifamiliar
Aparcamientos =  Industrial

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima

« 1.000 m*
COcupacion
« TO0%

HN* maximo de plantas
= 3 plantas (Planta Baja + 2)
= 4 plantas (Planta Baja + 2) en uso
Hotelers

Retrangueo a alineacion oficial

« 3m
Separacion a linderos
= 5m

[ CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

Parcela n* Edificabilidad
C-1-4...) 0,50 m* /! m*
14.6.48-1 04869 m” / m”
14.6.8-2 00,5350 m- / m”
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO

DE VERA.

MEMORIA

141 USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES.

El PGOU de Vera, recoge en el capitulo 7 de sus Normas Urbanisticas el cuadro de usos,
densidades y edificabilidades globales siguiente:

CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (M2(/m2(s)] (ViviHa)
1 NUCLEO DE VERA Y LAS MARINAS | 0,60 60
2 NUCLEO DE VERA 1,25 75
3 CASCO ANTIGUO 2,50 100
4 PUERTO REY 0,30 20
RESIDENCIAL 7 COSTA DE VERA 0,30 30
8 VERA-PLAYA 0,40 60
9 CABUZANA 0,25 20
10 VALLE DEL ESTE 0,15 20
11 ALCANA 0,70 75
CLASE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION [m2(/m2(s)] (ViviHa)
RESIDENCIAL 20 UA-6 Y UA-16 0,60 60
CLASE SUELO URBANIZABLE ORDENADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (m2(/m2(s)] (ViviHa)
12 VERA-GOLF 0,15 20
RESIDENCIAL 13 COSTA DE VERA 0,30 30
14 NUCLEO DE VERA 0,60 60
CLASE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (m2(tym2(s)] (ViviHa)
15 R-1 0,60 40
16 RC-4A, RC-4C, RC-5B, RC-5C, R-4 0,30 30
RESIDENCIAL 18 RC 0.30 %
19 RC-3 0,40 40
CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (M2(/m2(s)] (ViviHa)
TERCIARIO 5 HOTELERA PUERTO REY 1,20 --
CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION (M2(/m2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 6 INDUSTRIAL 0,50 --
CLASE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (M2(/m2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 21 UA-17 0,50 --
CLASE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (m2(/m2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 17 -2, 1-3, I-4, I-5 0,50 --

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO
DE VERA.

MEMORIA

La denominada Zona 7 del suelo urbano consolidado del PGOU de Vera, comprende los
suelos procedentes del desarrollo urbanistico de distintos sectores del suelo urbanizable de uso
residencial de las adaptadas NN.SS,, en concreto los sectores RC-1, RC-4b, RC-5a, RC-5e y RC-13,
todos situados en la proximidad a la costa, el primero de ellos conocido como El Playazo, situado en
primera linea junto a los que se refiere el PGOU como Vera Playa, los demas son los referidos como
Costa Interior.

Acudiendo a la informacion del planeamiento de desarrollo de stos sectores se obtiene la

superficie recogida en el siguiente cuadro:

SECTORES SUDG;‘Tr]fzicie
RC-1 978.600
RC-4b 244.488
RC-5a 1.244.209
RC-5e 815.455
RC-13 401.602

Total Zona 7 3.684.454

La superficie de la Zona 7 del Suelo Urbano Consolidado es 3.684.454 m2, lo que nos da
una edificabilidad de 1.105.336 m2c y un n° de viviendas de 11.053.

A resultas de la modificacién propuesta, esta edificabilidad se ve incrementada en 49.991 m?, y
su densidad en 180 viviendas, es decir, la edificabilidad total de la zona 7 seria de 1.155.327 m4, y el
n® maximo de viviendas de 11.233, lo que daria un de 0,3136 m2c/m2 y una densidad de 30,50

viv./ha., con lo que el cuadro de Usos, Densidades y Edificabilidades globales., del PGOU de Vera
quedaria:

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO

DE VERA.
MEMORIA
CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION (m2(/m2(s)] (ViviHa)
1 NUCLEO DE VERA Y LAS MARINAS | 0,60 60
2 NUCLEO DE VERA 1,25 75
3 CASCO ANTIGUO 2,50 100
4 PUERTO REY 0,30 20
RESIDENCIAL 7 COSTA DE VERA 0,3136 30,50
8 VERA-PLAYA 0,40 60
9 CABUZANA 0,25 20
10 VALLE DEL ESTE 0,15 20
11 ALCANA 0,70 75
CLASE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION [m2(/m2(s)] (ViviHa)
RESIDENCIAL 20 UA-6 Y UA-16 0,60 60
CLASE SUELO URBANIZABLE ORDENADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION (m2(/m2(s)] (ViviHa)
12 VERA-GOLF 0,15 20
RESIDENCIAL 13 COSTA DE VERA 0,30 30
14 NUCLEO DE VERA 0,60 60
CLASE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (m2(/m2(s)] (ViviHa)
15 R-1 0,60 40
16 RC-4A, RC-4C, RC-5B, RC-5C, R-4 0,30 30
RESIDENCIAL 15 RC 0.30 =
19 RC-3 0,40 40
CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (m2(tym2(s)] (ViviHa)
TERCIARIO 5 HOTELERA PUERTO REY 1,20 --
CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (m2(/m2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 6 INDUSTRIAL 0,50 --
CLASE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (M2(/m2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 21 UA-17 0,50 --
CLASE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION (M2(/m2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 17 -2, 1-3, 1-4, I-5 0,50 --
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO

DE VERA.

MEMORIA

1.4.2

CUADRO DE SISTEMAS GENERALES Y POBLACION.

El PGOU de Vera, recoge en el apartado 5.8 de la Memoria de Ordenacién, el cuadro de
Sistema General de Espacios Libres en el Municipio de Vera siguiente:

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES EN EL MUNICIPIO DE VERA

SGEL-1 P. MIGUEL CERVANTES 6231
SGEL-2 EL PALMERAL 13515
SGEL-3 PL. EUSEBIO GARRES 2945
SUC SGEL-4 PASEO MARITIMO 30633
SGEL-5 LA MEDIA LEGUA 7785
SGEL-6 VALLE DEL ESTE 5200
SGEL-7 CARNADA DE JULIAN 43563
SGEL-8 LA RELLANA 73070
TOTAL S.U.C 18607 44657 182942
SUN.C UA-6 87 209 SGEL-9 CRTRA. CUEVAS 1175
UA-16 30 72 SGEL-10 ESPIRITU SANTO 405
TOTAL S.UN.C 117 281 1580
R-5 2958 7099 SGEL-11 VERA GOLF 60000
RC-6 1670 4008 SGEL-12 CERRO COLORADO 22545
R-15 250 600 SGEL-13 EL HACHO 5055
RC-5D 814 1954 SGEL-14 LOS PELAOS 25674
S.u.o R-13.1 40 96 SGEL-15 CUEVA DE MORALES-1 720
R-13.3 74 178 -
RC-4D 1870 4488 SGEL-16 LOS CANOS 45159
R-8 70 168 .
R-12 200 480 i
TOTAL S.U.O 7946 19071 159153
R-1 144 346 SGEL-17 ALCANA 2600
R-4 123 295 SGEL-18 SOLIMAMA 2160
RC-2 2450 5880 SGEL-19 SALAR LOS CANOS 42000
SUS RC-3 1200 2880 -
RC-4A 2633 6319 SGEL-20 LOS AMARGUILLOS 69500
RC-4C 1127 2705 SGEL-21 LOS CANOS-2 37683
RC-5B 316 758 SGEL-22 CERRO COLORADO 6415
RC-5C 756 1814 SGEL-23 POZOS BILBAO 16373
TOTAL S.U.S 8749 20997 176731
TOTALES 35419 85006 520406 425030
RATIO SGEL / HABITANTE: 6,12 M > SGEL / HAB. > 5,00 M2 SGEL / HAB.
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO

DE VERA.

MEMORIA

A resultas de la modificacién propuesta, hay un incremento de 180 viviendas, lo que supone un

aumento de poblacion de 432 habitantes. Se incrementa la superficie destinada a Sistema General de

Espacios Libres de 2.644 m2., con lo que el cuadro del PGOU de Vera quedaria:

SGEL-1 P. MIGUEL CERVANTES 6231
SGEL-2 EL PALMERAL 13515
SGEL-3 PL. EUSEBIO GARRES 2945
sucC SGEL-4 PASEO MARITIMO 30633
SGEL-5 LA MEDIA LEGUA 7785
SGEL-6 VALLE DEL ESTE 5200
SGEL-7 CARNADA DE JULIAN 46.207
SGEL-8 LA RELLANA 73070
TOTAL S.U.C 18787 45089 185.942
SUN.C UA-6 87 209 SGEL-9 CRTRA. CUEVAS 1175
UA-16 30 72 SGEL-10 ESPIRITU SANTO 405
TOTAL S.UN.C 117 281 1580
R-5 2958 7099 SGEL-11 VERA GOLF 60000
RC-6 1670 4008 SGEL-12 CERRO COLORADO 22545
R-15 250 600 SGEL-13 EL HACHO 5055
RC-5D 814 1954 SGEL-14 LOS PELAOS 25674
S.u.o R-13.1 40 96 SGEL-15 CUEVA DE MORALES-1 720
R-13.3 74 178 -
RC-4D 1870 4488 SGEL-16 LOS CANOS 45159
R-8 70 168 .
R-12 200 480 i
TOTAL S.U.O 7946 19071 159153
R-1 144 346 SGEL-17 ALCANA 2600
R-4 123 295 SGEL-18 SOLIMAMA 2160
RC-2 2450 5880 SGEL-19 SALAR LOS CANOS 42000
SUS RC-3 1200 2880 -
RC-4A 2633 6319 SGEL-20 LOS AMARGUILLOS 69500
RC-4C 1127 2705 SGEL-21 LOS CANOS-2 37683
RC-5B 316 758 SGEL-22 CERRO COLORADO 6415
RC-5C 756 1814 SGEL-23 POZOS BILBAO 16373
TOTAL S.U.S 8749 20997 176731
TOTALES 35599 85438 523050 427190
RATIO SGEL / HABITANTE: 6,12 M > SGEL / HAB. > 5,00 M2 SGEL / HAB.
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO
DE VERA.

MEMORIA

1.4.3 ESTADO DE TRAMITACION DEL DOCUMENTO.

La presente modificacion puntual del PGOU de Vera se aprobé inicialmente en sesion ordinaria
del Pleno Corporativo celebrada el dia 31 de marzo de 2.009, habiéndose publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia de Almeria n® 78, de 24 de abril de 2.009 y en el periédico la Voz de Almeria el

mismo dia (ver anexos 1.1y 1.2)

En aplicacion de la legislacion urbanistica vigente y de las distintas normativas sectoriales, se

ha solicitado los siguientes informes y evaluaciones:

- Informe de suficiencia de recursos energéticos.
Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de Innovacién, Ciencia y Empresa.
Registro de entrada: 06/05/2009 (ver anexo 2.1)

Esta Delegacion emite informe con fecha 5 de octubre de 2009, registrado de entrada en el
Ayuntamiento de Vera n® 13.167 con fecha 16 de octubre de 2009.

- Informe de suficiencia de recursos hidricos.
Agencia Andaluza del Agua. Delegacién Provincial en Almeria de la Consejeria de Medio
Ambiente. Registro de entrada: 06/05/2009 (ver anexo 3.1)

Informe a la Direcciébn General de Comercio de la Co  nsejeria de Turismo, Comercio y
Transporte.

Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de Turismo, Comercio y Transporte.
Registro de entrada: 08/07/2009 (ver anexo 6.1)

Esta Direccion General emite informe con fecha 11 de agosto de 2009, registrado de entrada

en el Ayuntamiento de fecha con nimero 9.873 de fecha 17 de agosto de 2009.

- Informe de Incidencia Territorial.
Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio.
Registro de entrada: 06/05/2009 (ver anexo 4.1)

La Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio

emite informe favorable de Incidencia Territorial con fecha 11 de mayo de 2009, registrado

de entrada en el Ayuntamiento de Vera con el nimero 6.755 y fecha 5 de junio de 2009.
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO
DE VERA.

MEMORIA

- Valoracion por parte de la Comision Interdepartam  ental de Valoracién Territorial y
Urbanistica. Consejeria de Vivienda y Ordenacion de | Territorio. Secretaria General de
Planificacién y Desarrollo Territorial. Remitido en fecha 18 de junio de 2009, con registro
de salida n°® 7364

Se recibe en Ayuntamiento de Vera con ndmero de registro de entrada 12.936 y fecha 13 de
octubre de 2009, certificacion del acuerdo de la Comisién Interdepartamental de Valoracion
Territorial y Urbanistica, adoptado en sesion celebrada el 5 de octubre de 2009 (Anexo n°
5.1), en el que se hace referencia a informe emitido por la Direccién General de Urbanismo de
fecha 30 de septiembre de 2009. (Anexo n° 5.2)

En Anexo n°® 5.3, se da respuesta al referido informe.
La Modificacion N° 4 del PGOU de Vera, en el ambito de las parcelas C-1-1.2, C-1-1.13, RU-4-

9.1 y RU-4-6.1 de la ordenanza 19, Cafiada de Julian se aprobé Provisionalmente en Pleno del

Ayuntamiento de Vera, en sesion extraordinaria celebrada el dia 23 de julio de 2009.

15 MARCO JURIDICO URBANISTICO DE APLICACION Y LEG ISLACION
SECTORIAL. AFECCIONES.

En el ambito territorial convergen desde distintos niveles normas de aplicacion, de
naturaleza urbanistica y sectorial, que necesariamente han de ser observadas a la hora de

formulacion del presente documento.

15.1 LEGISLACION URBANISTICA DE APLICACION.

Tras la aprobacién de la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, y su entrada en vigor en Enero de 2003, el cuerpo normativo, en materia de
urbanismo, que desde una perspectiva general debe observarse en la Comunidad Autbnoma
Andaluza ha quedado como sigue a continuacion:

a) Ley 7/2002, de 17 de Diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,

modificada por la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y del
Suelo, modificadas ambas, por la Ley 1/2006 de 16 mayo.
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MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO

DE VERA.
MEMORIA
b)
c)
d)
e)

f)

Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio, por el que se aprueba el

Texto Refundido de Ley del Suelo.

Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA n° 27 de 7 de febrero de 2008), por
el que se desarrollan los procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado
en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas

protegidas.

La Ley 1/1994, de 11 de Enero, de Ordenacion del Territorio de Andalucia,
modificada por Disposicidon Adicional Quinta de la Ley 12/1999, de 15 de
diciembre, del Turismo

Decreto 129/2006 de 27 de junio, del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia, (POTA) adaptado mediante Decreto 206/2006, de 28 de

noviembre.

Decreto 89/2007 de 27 de marzo, para la formulacién del Plan de Ordenacién
del Territorio del Levante Almeriense. POTLA, aprobado definitivamente el 2

de febrero de 2009 por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia.

LEGISLACION APLICABLE CON CARACTER SUPLETORIO (segln disposicion

transitoria séptima de la LOUA).

)

h)

i)

)

R.D. 2159/1978 de 23 de Junio — Reglamento de Planeamiento

R.D. 3288/1978 de 25 de Agosto — Reglamento de Gestién Urbanistica

R.D. 2187/1978 de 23 de Junio — Reglamento de Disciplina Urbanistica

R.D. 150/2003, de 10 de Junio — Municipios con relevancia territorial

152 LEGISLACION SECTORIAL DE APLICACION.

Las distintas categorias de suelo, estan sujetas a distintas afecciones, que tienen incidencia

en la ordenacion del suelo y en su uso. Estas afecciones estan recogidas en las distintas

legislaciones sectoriales, a las que hay que remitirse.
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Carreteras
- Ley 25/88 de Carreteras del Estado: para vias de la Red de carreteras del Estado y
su Reglamento aprobado por RD 1812/1994, de 2 de septiembre.
- Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia: para vias de la Red de Carreteras
Andalucia y sus modificaciones introducidas por la Ley 2/2003
Las parcelas objeto de esta modificacion no se ve afectada por carretera alguna, ni de
titularidad estatal ni autonémica
Aguas

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas y sus modificaciones introducidas por la Ley 62/2003
de 30 de diciembre.

En el ambito de la actuacién no existe cauce publico de aguas, no obstante, segin lo
recogido en el art® 25 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, debe solicitarse la emisién de
informe a la Agencia Andaluza del Agua, sobre la existencia o inexistencia de recursos suficientes

para satisfacer la nueva demanda de recursos hidricos generada.

Medio Ambiente

- Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los efectos de determinados planes

y programas en el medio ambiente.

- Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de proyectos.
- Ley 7/2007 de Gestién Integral de la Calidad Ambiental y el Decreto 292/1995
Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental. Decreto 94/2003, por el que se

modifican puntualmente los anexos del Decreto 292/95 y Decreto 153/96.

- Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental de Andalucia
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- Ley 7/2007 de Gestidon Integral de la Calidad Ambiental y el Decreto 292/1995
Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental. Decreto 94/2003, por el que se

modifican puntualmente los anexos del Decreto 292/95 y Decreto 153/96.

Patrimonio Histdrico y Cultural

- Ley 16/1985, de 25 de junio del Patrimonio Histérico Espafiol.

- Ley 14/2007, de 25 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia.

- Decreto 19/1995, de 7 de febrero, Reglamento de Proteccion y Fomento del

patrimonio Histérico Andaluz.

No se produce ninguna afeccién en el ambito sobre el patrimonio histérico artistico, ya que

no se localizan en el lugar de actuacidn restos o yacimientos arqueolégico.

En cualquier caso, durante la ejecucién de las obras se estara a lo dispuesto en el articulo

81 del Reglamento de Proteccién y Fomento del patrimonio Historico Andaluz.

Veredas

- Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

- Decreto 155/1998, de 21 de julio, Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad

Autonémica Andaluza.

La zona donde se ubica la Modificacion Puntual propuesta no afecta a vias pecuarias

clasificadas.
Comercio
- Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comercio Interior de Andalucia.
- Decreto 208/2007, de 17 de julio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de
Orientacion Comercial 2007/2010 y se regulan los criterios y sistemas de evaluacion

para el otorgamiento de licencia comercial de grandes establecimientos comerciales

y el informe comercial sobre los instrumentos de planeamiento urbanistico.
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1.5.3 NORMATIVA URBANISTICA MUNICIPAL.

a) PGOU de Vera por Adaptacion de las NNSS de Vera a la LOUA.
Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ambito Municipal, fueron aprobadas
definitivamente en fecha 19 de Diciembre de 1991 (BOP de 13 de marzo de 1992 y 22 de

diciembre de 1992).

Posteriormente, fueron adaptadas al T.R. de la Ley del Suelo (R.D. 1/1992 de 26 de Junio)
con aprobacion definitiva de 20 de Julio de 1995

El municipio de Vera cuenta con PGOU por adaptacion a la LOUA de las NN.SS. aprobado

definitivamente mediante acuerdo de Pleno en sesién celebrada el 27 de noviembre de 2008.
b) Ordenanzas Municipales de Edificacion del Término Municipal de Vera
Las Ordenanzas Municipales de Edificacién del Termino Municipal de Vera, aprobadas por

Acuerdo del Pleno de la Corporaciéon Municipal celebrado en fecha 29 de marzo de 2007 y
publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria el 17 de abril de 2007
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1.6 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD EN EL AMBITO DE ACTU ACION.

Las parcelas incluidas en el ambito de la modificacién, comprenden las propiedades
recogidas en el cuadro siguiente, en el cual aparecen los titulares de la propiedad segun informacion

recabada para la redaccion del presente proyecto, basicamente obtenida del catastro.

PARC. FINCA REGISTRAL TITULAR/ REGISTRO BOMICILIO SUI;IEZRF.
FINCA CATASTRAL TITULAR/ CATASTRO
AVDA. CIUDAD DE
Il‘:lg:j% i%lFTﬁglez]é%?g Diego Gémez Martinez y otros. VALENCIA 19
: 04621 VERA
C12 | 510870XG0250N0001YS 14.870,00
510870XG0250N0002UD AVDA. CIUDAD DE
510870XG0250N0003IF Diego Gémez Martinez y otros. VALENCIA 19
510870XG0250N00040G 04621 VERA
510870XG0250N0005PH
LIBRO 321, TOMO 1290, KEYMUR S.L. AV\'?AAI'_&%'IDAA?QDE
FOLIO 65, FINCA 28963 B 73263402 o s
C-1-13.3 AVDA. CIUDAD DE 5.148,00
4610903XG0241S0001AP KBE;Q"Z%E 4%'2'" VALENCIA 19
04621 VERA
KEYMARE INVERSIONES Y | C/. EMILIO CASTELAR,100
LIBRO 321, T OO 1250 PARTICIPACIONES S.L. (*) 30740 SAN PEDRO DEL
’ B 73548463 PINATAR. MURCIA
RU.4.9.1 | 5312201XG0251S0001SF 15.605,00
5312201XG0251S0002DG KEYMARE INVERSIONES Y | C/. EMILIO CASTELAR, 100
5312201XG0251S0003FH PARTICIPACIONES S.L.(¥) 30740 SAN PEDRO DEL
5312201XG0251S0004GJ B 73548463 PINATAR. MURCIA
5312201XG0251S0005HK
KEYMARE INVERSIONES Y | C/. EMILIO CASTELAR,100
LIBRO 921, T OO 1250 PARTICIPACIONES S.L.(*) 30740 SAN PEDRO DEL
’ B 73548463 PINATAR. MURCIA
RU.4.6.1 | B5410601XG0251S0001PF 5.852.00
5410601XG0251S0002AG KEYMARE INVERSIONES Y | C/. EMILIO CASTELAR, 100
5410601XG0251S0003SH PARTICIPACIONES S.L.(¥) 30740 SAN PEDRO DEL
5410601XG0251S0004DJ B 73548463 PINATAR. MURCIA
5410601XG0251S0005FK

PARCELA C-1-1.2

La parcela C-1-1.2 pertenece actualmente en proindiviso a los siguientes:

Gabriel Sanchez Garcia , con D,N.I. n® 40.859.070-F y Encarnaciéon Ferrer Hernandez con D.N.I. n°
74.355.789-G, en régimen de gananciales , y domicilio a efectos de notificacién en Avda Ciudad de
Valencia n° 19, 04621 Vera. 25 % de la propiedad
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Diego Gomez Martinez , con D,N.I. n® 74.176.202-Y y Maria de la Sierra Pulido Gomez con D.N.I.
n° 80.128.554-G, en régimen de gananciales, y domicilio a efectos de notificacion en Avda Ciudad de
Valencia n° 19, 04621 Vera. 25 % de la propiedad

Juan Sanchez Garcia, con D,N.I. n°® 72.519.001-K y M2 Dolores Saez Pérez con D.N.l. n°
22.952.905-D, en régimen de gananciales , y domicilio a efectos de notificacion en Avda Ciudad de
Valencia n° 19, 04621 Vera. 25 % de la propiedad

David Martinez Garcia , con D,N.l. n® 27.471.114-Y y Cristina Delgado Delgado , en régimen de
gananciales , y domicilio a efectos de notificacién en Avda Ciudad de Valencia n°® 19, 04621 Vera. 8

% de la propiedad

GESPARGABRIEL S.L . con C.I.F. B73214777, y domicilio a efectos de notificacién C/. Santa Sofia n°
44 30740 San Pedro del Pinatar (Murcia), representada como administrador Unico por Gabriel

Sanchez Garcia. 5,10 % de la propiedad

GESPARDIEGO S.L. con C.I.LF. B73214769, y domicilio a efectos de notificaciéon C/. Granada n° 24
30730 San Javier (Murcia), representada como administrador (inico por Diego Gémez Martinez. 5,10

% de la propiedad

GESPARJUAN S.L. con C.I.F. B73214793, y domicilio a efectos de notificacion C/. Escultor Sanchez
Lozano n° 4 30740 San Pedro del Pinatar (Murcia), representada como administrador Gnico por Juan

Sanchez Garcia. 5,10 % de la propiedad

GESPARDAVID S.L. con C.I.LF. B73214751, y domicilio a efectos de natificacion C/. Concepcion
Escribano n°® 4 30740 San Pedro del Pinatar (Murcia), representada como administrador anico por

David Martinez Garcia.1,70 % de la propiedad

La parcela pertenece a Gabriel Sanchez Garcia y Encarnacion Ferrer Hernandez; Diego Goémez
Martinez y Maria de la Sierra Pulido Gémez; Juan Sanchez Garcia y M2 Dolores Saez Pérez; y David
Martinez Garcia y Cristina Delgado Delgado, formacion de esta parcela en virtud de la Aprobacion por
el Ayuntamiento de Vera en fecha 22 de diciembre de 2003 del Proyecto de Reparcelacién del Sector
RC-5e.

GESPARGABRIEL S.L., GESPARDIEGO S.L., GESPARJUAN S.L. Y GESPARDAVID S.L. son
propietarios por compra a Fermin Martinez Saez con D,N.l. n°® 22.841.205-C y Rosario Garcia
Garcia, en régimen de gananciales , y domicilio a efectos de notificaciéon en Avda Ciudad de Valencia
n® 19, 04621 Vera, del 17 % de la propiedad. Compreventa realizada el 10 de junio de 2008.
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PARCELA C-1-13.3

La parcela C-1-13.3 pertenece actualmente a la mercantil KEYMUR S.L. con C.I.F. n® B73263402 y
domicilio a efectos de notificacion en Avda Ciudad de Valencia n® 19, 04621 Vera. 100 % de la

propiedad. Es propietaria con anterioridad al afio 2005.

PARCELAS RU-4-9.1 y RU-4-6.1

La parcela RU-4-9.1 y RU-4-6.1 pertenecen actualmente a la mercantil KEYMARE INVERSIONES Y
PARTICIPACIONES S.L. con C.I.LF. n°B73548463 y domicilio a efectos de notificacion en c¢/. Emilio
Castelar, n° 100, 30740 San Pedro del Pinatar (Murcia). 100 % de la propiedad.

Tanto en el Registro de la Propiedad como en el Catastro de Bienes Urbanos figura como titular la
sociedad MARE NOSTRUM ALMERIA S.L..

MARE NOSTRUM ALMERIA S.L ., domiciliada en Vera (Almeria), en Ada. Ciudad de Valencia, 19,
sociedad inscrita en el Registro Mercantil de Almeria, al tomo 473, folio 72, seccién 82, hoja nimero AL-
12333, inscripcion 12, provista de C.I.F. B-04.318.127, ha sido absorbida por la Compafiia Mercantil "KEY
MARE INVERSIONES Y PARTICIPACIONES, S.L.", domiciliada en San Pedro del Pinatar (Murcia), calle
Emilio Castelar, n® 100; mediante Escritura de Fusién otorgada el dia 20 de Febrero de 2.008, ante el
Notario, Don Emilio Sanchez-Carpintero Abad, bajo el numero 600 de protocolo e inscrita en el Registro
Mercantil de Murcia al tomo 2.556, folio 55, hoja nimero MU-66.980, inscripcion 22, con C.I.F. nimero B-
73.548.463. Dicha mercantil se ha subrogado en todos los derechos y obligaciones de la extinguida MARE
NOSTRUM ALMERIA, S.L

MARE NOSTRUM ALMERIA S.L: adquiri6 estas dos parcelas por compra escriturada el 10 de febrero de
2006, a Gabriel Sanchez Garcia y Encarnacion Ferrer Hernandez; Diego Gomez Martinez y Maria de
la Sierra Pulido Gomez; Juan Sanchez Garcia y M2 Dolores Saez Pérez; David Martinez Garcia y
Cristina Delgado Delgado; y Fermin Martinez Sdez y Rosario Garcia Garcia,
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.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 JUSTIFICACION LEGAL.

La presente propuesta de Modificacion del PGOU de Vera es procedente, en primer lugar,
por contar el municipio con planeamiento general adaptado a la LOUA , la formulacién y aprobacién
de la Adaptacion de las NN.SS de Vera a la vigente Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, posibilita la aprobacion de modificaciones del planeamiento general como
la presente, una vez transcurridos los cuatro afios desde la entrada en vigor de la misma, tal y como

se recoge en la Disposicion Transitoria Segunda -2, acerca de los Planes e instrumentos existentes:

“Segunda. Planes e instrumentos existentes.

1. Sin perjuicio de lo previsto en el apartado 1 de la disposicion anterior, todos los Planes
Generales de Ordenacién Urbana, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o Delimitaciones
de Suelo Urbano y los restantes instrumentos legales formulados para su desarrollo y ejecucion que,
habiéndose aprobado conforme a la legislacion sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana,
General o Autondmica, vigente a la fecha de entrada en vigor de esta Ley, estuvieren en vigor o
fueran ejecutivos en tal momento, conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su revisiéon o su total
cumplimiento o ejecucion conforme a las previsiones de ésta.

En la interpretacién y aplicacion de los Planes a que se refiere el parrafo anterior se estara
a las siguientes reglas:

1.2 Las que fueren contradictorias con los preceptos de esta Ley de inmediata y
directa aplicacion seran inaplicables.
2.2 Todas las restantes se interpretaran de conformidad con esta Ley.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, los municipios podran formular y
aprobar adaptaciones de los Planes y restantes instrumentos, que podran ser totales o parciales.
Cuando las adaptaciones sean parciales deben alcanzar, al menos, al conjunto de las
determinaciones que configuran la ordenacién estructural.

Transcurridos cuatro _afos desde la entrada en vigor de esta Ley, no podran aprobarse

modificaciones del planeamiento general que afecten a las determinaciones propias de la ordenacién

estructural, a dotaciones o a equipamientos cuando dicho instrumento de planeamiento no haya sido

adaptado a la presente Ley, al menos, de forma parcial

La Consejeria competente en materia de urbanismo, con la finalidad de contribuir a una

adecuada adaptacion de los planes a esta leqgislacién, podra aprobar instrucciones orientativas sobre

el contenido, plazos y alcance de dichas adaptaciones.

(.)
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En segundo lugar, la formulacién del presente Instrumento de Planeamiento se justifica por
las determinaciones del art® 31 de la LOUA, en el que se establece que la potestad para la
formulacién de cualquier instrumento de planeamient 0 de ambito municipal corresponde a los

municipios:

“Articulo 31. Competencias para la formulacién y aprobaciéon de los instrumentos de
planeamiento.
1. A los efectos del ejercicio de la potestad de planeamiento corresponde a los municipios:
A) La formulacién de proyectos de:
a) Cualesquiera instrumentos de planeamiento de ambito municipal.
b) Planes de Ordenacion Intermunicipal y de los que deban desarrollarlos, cuando

exista acuerdo entre los municipios interesados.

(.)

En tercer lugar, en lo referido al procedimiento de la tramitacion del presente Instrumento
de Planeamiento para su aprobacion inicial, éste queda justificado por las determinaciones del art® 32
de la LOUA, en el que reconoce a los particulares la potestad de formular la peticion de
aprobacion inicial acompafiada del correspondiente p royecto del Instrumento de
Planeamiento , completo en su contenido sustantivo y documental, tal y como es el caso de la

modificaciéon que nos ocupa:

“Articulo 32. Tramitacién de los instrumentos de planeamiento.
1. El procedimiento para la aprobacion de los instrumentos de planeamiento se ajustara a las
siguientes reglas:

1.2 Iniciacion:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y Planes de Ordenacion
Intermunicipal o de sus innovaciones: De oficio por la Administraciébn competente para su tramitacion,
mediante aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o, sélo en los casos de modificaciones, en
virtud de propuesta realizada por cualquiera otra Administracion o entidad publica o de peticion
formulada por persona privada.

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: De oficio por la Administracion

competente para su tramitacion, mediante aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o

requerimiento de cualquier otra Administracion o entidad publica; o bien a instancia de persona

interesada acompafada del correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento, completo en

su contenido sustantivo y documental.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Administracion competente para la

tramitacién, salvo que decida no admitirla mediante resolucién motivada, podra requerir al solicitante,
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dentro del mes siguiente a la recepcion de aquélla y en todo caso antes de la aprobacion inicial, para
gue subsane y, en su caso, mejore la documentacion.

Este requerimiento suspendera el transcurso del plazo maximo para notificar la resolucion.

..y

La presente propuesta de Madificacion de PGOU, es u na innovacidn que ha de
considerarse como una “Modificacién de los instrumentos de planeamiento”, recogida en el art® 38 de
la LOUA, ya que por su contenido y alcance, no cabe considerarla como una “Revisiéon de los
instrumentos de planeamiento”, cuyo contenido se recoge el art® 37 de la misma Ley, puesto que no
cabe entenderla como una alteracion integral de la ordenacion establecida por el planeamiento
vigente, ni como una alteracién sustancial de la ordenacion estructural del mismo, puesto que se trata

de una actuacién puntual en unas parcelas ya urbanas y consolidadas.

Del mismo modo, tampoco procederia interpretarla como una revision parcial, ni motivada
por caducidad de plazos o por cambio de circunstancia alguna, tal y como se recoge en art® 37 de la
LOUA:

Articulo 37. Revisién de los instrumentos de planeamiento: Concepto y procedencia.

1. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion integral de la
ordenacion establecida por los mismos, y en todo caso la alteraciéon sustancial de la ordenacion
estructural de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

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

establezcan y cuando se produzcan los supuestos o circunstancias que prevean a tal efecto.

Cabe considerarla por lo tanto, como una “Modificacion de los instrumentos de
planeamiento”, ya que asi se considera toda alteracién de la ordenaciéon no contemplada en el
articulo mencionado anteriormente, pudiendo realizarse la modificacion en cualquier momento,

siempre de manera motivada y justificada, segun lo recogido en el art® 38 de la LOUA:

Articulo 38. Modificacion de los instrumentos de planeamiento: Concepto, procedencia y
limites.

1. Toda alteracién de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento no

contemplada en el articulo anterior se entendera como madificacién. (...)

3. La_ maodificacién podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada vy

justificadamente.
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Por otro lado, la modificacion no supone clasificacion de nuevos s uelos, no se
incrementa pues el suelo urbano o urbanizable, evitando procesos de expansién indiscriminada y de

consumo innecesario de recursos naturales y de suelo.

El presente documento no modifica la delimitacion del suelo urbano consol idado, no
modifica la definicién de la red de trafico, ni motorizado, ni peatonal, ni aparcamientos publicos, ni
afecta a los sistemas generales existentes de espacios libres, infraestructuras, servicios, dotaciones y
equipamientos. Tampoco modifica los usos globales de la zona 7 —Costa de Vera- del suelo urbano
consolidado. Sin embargo si modifica las densidades y edificabilidades globa les de la referida
zona, por lo que de acuerdo a lo establecido en el PGOU de Vera en cuanto a las que
determinaciones se consideran estructurales, hemos de considerar la presente como modificacion

estructural.

La maodificacién supone un incremento en la edificabilidad de la zona 7, dentro de los usos
globales permitidos en ella. No se incrementa el suelo urbano ni urbanizable, pero si el nimero de
viviendas, 180, (de las que un 30%, 54, se destinan a vivienda protegida) lo que supone un

incremento de 432 habitantes, manteniéndose dentro de las limitaciones del art. 4 5.4 del POTA.

[45] Modelo de ciudad [N]

4. Como norma y criterio general, seran criterios basicos para el analisis y evaluacion de la
incidencia y coherencia de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica con el modelo de ciudad
establecido en este Plan los siguientes:

a) La dimensién del crecimiento propuesto, en funcién de parametros objetivos
(demogréfico, del parque de viviendas, de los usos productivos y de la ocupacién de
nuevos suelos por la urbanizacion), y su relacion con la tendencia seguida para dichos
parametros en los Ultimos diez afios, debiendo justificarse adecuadamente una
alteracion sustancial de los mismos. Con caracter general no se admitirdn los
crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40% del

suelo _urbano _existente ni _los crecimientos que supongan_incrementos de poblacién

superiores al 30% en ocho afios.

Por el mismo motivo, no incrementa la superficie de suelo urbanizado y el incremento de
poblacién es de 432 habitantes (de acuerdo a la Orden de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio de Andalucia de 29 de septiembre de 2008, por la que se regula el
coeficiente aplicable para el célculo de crecimiento poblacional derivado de las viviendas previstas
en los instrumentos de planeamiento urbanistico), no se sobrepasa la limitaciéon que la Ley
2/2008, de 28 de mayo, de Suelo, en su Disposicion  Adicional Cuarta, determina para las

modificaciones del planeamiento general  (20% poblacién actual).
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Disposicion transitoria cuarta. Criterios minimos de sostenibilidad.

Si, trascurrido un afio desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo,
la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica no estableciera en qué casos el impacto de una
actuacion de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacion, esta nueva
ordenacion o revision sera necesaria cuando la actuacion conlleve, por si misma o en union de las
aprobadas en los dos ultimos afios, un incremento superior al 20 por ciento de la poblacion o de la

superficie de suelo urbanizado del municipio o ambito territorial

Suponiendo como lo es, un incremento de la edificabilidad de la zona, esta modificacién va
en la direccién marcada por el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, en cuanto a modelo
de ciudad compacta, permeable y diversificada en su totalidad y en cada una de sus partes ,y
gue evita en lo posible la excesiva especializacion funcional y de usos para reducir desplazamientos
obligados, asi como la segregacién social del espacio urbano, del incremento propuesto el 70% de la

superficie edificable se destina a usos terciarios, hotelero y dotacional.

Se trata de suelo urbano consolidado, dando prioridad a la culminaciéon de desarrollos

materializados y a la intervencién sobre la ciudad consolidada sobre los nuevos crecimientos.

No altera el modelo de asentamiento, integrandose en la ordenacion estructural, no
afectando a los suelos preservados del desarrollo urbano y aprovechando y rentabilizando la
capacidad de los sistemas generales, existentes o previstos, las infraestructuras consolidadas para
satisfacer la demanda prevista. Recordar la reciente dotaciéon de la zona con las nuevas y capaces
infraestructuras desarrolladas por el Plan Especial de Infraestructuras de la Costa de Vera, en cuanto

a optimizacion de los recursos hidricos y la construccién de una subestacion eléctrica en la zona.

El presente instrumento contiene las determinaciones que la LOUA, en su articulo 10, exige
al planeamiento general con respecto a los suelos urbanos consolidados, particularizadas en los

suelos incluidos en su ambito.

En ese sentido, queda perfectamente delimitado y clasificado la totalidad del suelo, ademas
de los suelos ocupados por las parcelas de dominio privado, los sistemas generales necesarios que
aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico, asi como los equipamientos que
deban dotar la zona afectada, aplicado al territorio objeto de la modificacion. Sus especificaciones se
determinaran de acuerdo con los requisitos de calidad urbanistica relativos, entre otros, al

emplazamiento, organizacion y tratamiento que se indiquen en la LOUA.

Se prevé la reserva de suelo necesaria en la actual parcela RU-4-9.1 para la creacion de 54
viviendas de proteccion oficial, equivalentes al 30% del total de la edificabilidad residencial

incrementada.
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Tratandose de suelo urbano consolidado, queda completamente detallada la ordenacion
urbanistica y trama urbana, espacios publicos y dotaciones comunitarias. Quedan determinados los
usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para legitimar directamente la actividad de

ejecucidn sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

Todo lo anteriormente expuesto se realiza conforme a los requisitos y determinaciones de
la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y del Decreto 11/2008 de
22 de enero (BOJA n° 27 de 7 de febrero) y justifica sobradamente la adaptacion de la presente

propuesta al marco juridico y normativo existente.

2.2 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION P UNTUAL.
JUSTIFICACION DEL ARTICULO 36.2.a)

Para la justificaciébn de la conveniencia y oportunidad del presente expediente de
planeamiento, a continuacion se detalla expresa y concretamente las mejoras que éste supone para
el bienestar de la poblacion, asi como su fundamento en el mejor cumplimiento de los principios y
fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares regulados en la LOUA. También
se justifica la mejora que supone este crecimiento, en relaciéon con la optimizacién de recursos
energéticos, hidricos y de territorio, frente a otros crecimientos expansivos que ocuparian suelos de
nueva transformacion, ya que se trata de ocupar parcelas ya transformadas urbanisticamente,
dotadas con todos los servicios y que no suponen modificaciones del medio natural. Este modelo de
crecimiento rentabiliza en mayor grado las infraestructuras en cuanto a capacidad funcionalidad,
calidad y eficacia respecto a la reclasificacion de nuevos suelos, todo ello segun lo dispuesto en el
art® 36.2.a) de la LOUA.

Se considera el crecimiento propuesto en la linea establecida en el POTA para el modelo
de ciudad en cuanto a compacta, funcional y econdmicamente diversificada, evitando procesos de
expansion indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de suelo. Hemos de
considerar que aunque el incremento de edificabilidad propuesto posibilita en un porcentaje
minoritario el uso residencial, mayoritariamente seria de uso terciario y hotelero, ubicado en un punto
estratégico, cruce de viales de acceso a la costa, en un area consolidada, en un alto grado, en el uso
residencial de segunda residencia, por lo que se busca mayor permeabilidad y diversificacion en su
totalidad y en cada una de sus partes, y que evite en lo posible la excesiva especializacion funcional y

de usos para reducir desplazamientos obligados, asi como la segregacion social del espacio urbano.
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La situacion de las parcelas favorece la necesaria movilidad para las actividades que se
pretenden, aprovechando, ademas de las generosas dimensiones de la red de trafico motorizado, la
red de transporte no motorizado e itinerarios peatonales. La zona cuenta con carril bici que conecta
con las arterias principales o sistemas generales viarios, que articulan la zona de Costa de Vera, que
a su vez la comunican con los principales accesos, nicleo de Vera, Garrucha, etc. Estos sistemas

generales viarios cuentan también con carril bici y amplios itinerarios peatonales.

Se integra bien la modificacién propuesta, con las intenciones del POTA, en su art. 45,
cuando dice que en las areas turisticas litorales especializadas debe lograrse una reconversion del
caracter monofuncional del espacio urbanizado, para alcanzar un mayor grado de complejidad y
madurez de los procesos urbanos y la integracién del espacio turistico en el sistema de ciudades
tradicional de las zonas costeras. La mejora de los procesos de desarrollo urbano de las areas
turisticas ha de entenderse como la estrategia fundamental para lograr la sostenibilidad ecologica de
las zonas litorales y para garantizar la viabilidad econémica y social de la propia actividad turistica a

largo plazo.

El nuevo planeamiento propuesto supone un leve incremento de densidad y poblacion, muy
alejado de la limitacién impuesta por el art. 45 del POTA, sin incremento de ocupacion del territorio,

por lo que no altera el modelo de asentamiento.

Teniendo en cuenta que el objeto del presente proyecto, es el de constituirse como el
Documento Técnico que modifique el planeamiento general vigente, en sentido de modificar la
ordenanza de aplicacién a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, edificabilidad, altura y ocupacién maxima,
y los usos compatibles, asi como clasificar como espacios libres dos parcelas segregadas de unas
actuales de uso residencial, se actia solamente en suelo urbano consolidado, por lo que el
planeamiento resultante de la modificacion, debe de contener las determinaciones que LOUA exige a

los Planes Generales, para esta clase de suelo.

2.2.1 MEJORAS INTRODUCIDAS POR LA MODIFICACION PARA EL BIENESTAR DE
LA POBLACION.

A) Necesidad de diversificacion del modelo econémic 0 para mantener el crecimiento

de la zona, en riesgo por la actual situacion econ6  mica.

El municipio de Vera ha experimentado un espectacular crecimiento econémico en los
Ultimos afios, que le ha afianzado como uno de los tres municipios cabecera con funciones
supramunicipales dentro de la zona del Levante Almeriense, (Huercal-Overa, Vera y Cuevas del

Almanzora), tal y como se reconoce en la memoria informativa del POTLA.
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Este importante crecimiento se debe basicamente, al gran desarrollo turistico que ha
posibilitado el despegue de todo el Levante Almeriense y mas concretamente, el del municipio de
Vera.

Son varios los datos que avalan a modo de ejemplo, este importante crecimiento
econdmico, extraidos del anuario econémico 2007 de La Caixa, en el que se puede apreciar el

comparativo entre el municipio de Vera, la provincia de Almeria y la Comunidad Auténoma de

Andalucia:
MUNICIPIO DE PROVINCIA DE COMUNIDAD
VERA ALMERIA ANDALUZA
Variacion poblacién 02-07 (%) 53'8 % 18'3 % 7'8 %
Ritmo de creC|m|er.1§o medio anual de 90 % 34 % 1'5 %
la poblacién 02-07
: o =
Paro registrado ezréo/;s/poblacmn total 35 04 249 % 6'0 %
Variacion cajas de ahorros 03-08 o 10 .
(Absoluta) / (%) 9/150% 128 /56'4% 825/27'6%
Variacion oficinas bancarias 03-08 120 =0 0
(Absoluta) / (%) 16/ 133'3% 156 / 28'5% 1299/ 23'1%
Actividades |ndustr|a_lgs (industria y 285 10.064 108.006
construccién)
Actividades industriales: construccion 231 6.647 61.218
Porcentaje act|y|§jades gonstru90|on 81'1 % 66'0 % 56'7 %
sobre total actividades industriales
Variacion actividades industriales 02- 30'9 % 287 % 329 %
07 (%)
Variacion actividades comerciales ‘a0 M0 ‘a0
mayoristas 02-07 (%) 42'8 % 321 % 29'8 %
Variacion actividades comerciales o a0 30
minoristas 02-07 (%) 360 % 26'8 % 243 %
indice industrial * 15 1.100 11.346
indice comercial mayorista * 18 1.192 14.930
indice comercial minorista * 26 1.262 18.486
indice teérico proporcional a la , , ,
poblacién censada en 2006 ** 250 1.42272 17.8391

*Indices comparativos de la importancia de la industria, (incluida la construccién), del comercio mayorista y comercio
minorista, referidos a 2006. Este indice se elabora en funcion del impuesto de actividades econdmicas (IAE)
correspondiente a dichas actividades. El valor del indice refleja el peso relativo (en tanto por cien mil) de la industria,
comercio minorista 0 comercio mayorista de un municipio, provincia o comunidad autébnoma respecto al total de
Esparia, con base: total euros de recaudacién de impuestos (IAE) en Espafia = 100.000 unidades.

**E| indice tedrico proporcional a la poblacion censada, referido a 2006. Este indice se elabora en funcion de la
poblacion correspondiente a cada municipio, provincia o comunidad auténoma respecto al total de Espafia. El valor del
indice refleja el peso relativo (en tanto por cien mil) de la poblacién de un municipio, provincia o comunidad auténoma
respecto al total de Espafia, con base: total poblaciéon en Espafia = 100.000 unidades.
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Lo primero que podemos comprobar es un importantisimo crecimiento demogréafico, del
53%'8 entre 2002 y 2007, multiplicando casi por cinco el crecimiento de los otros dos municipios
cabecera, Huércal-Overa y Cuevas del Almanzora que, en este mismo periodo, crecieron un

11'5% y 11'7% segun se puede extraer del mismo anuario.

Este fuerte crecimiento demografico se ve acompafiado de una baja tasa de desempleo, en
las fechas del referido informe, que indica que este aumento de poblacion, se refiere a una

poblacion que viene a cubrir una demanda de empleo creado.

Otro dato significativo de crecimiento econdémico lo encontramos en la creacion de 25
sucursales entre oficinas bancarias y de cajas de ahorros en apenas 5 afos, lo que para un
municipio del tamafio de Vera, es todo un indicador de que las entidades financieras han
apreciado el gran potencial econémico de la zona. Este incremento relativo (un 150%), se sitda
muy por encima de los experimentados en la provincia de Almeria y en la Comunidad Andaluza

(56'4% y 27°'6% respectivamente)

Pero si continuamos con el andlisis de los datos extraidos del anuario de 2007 La Caixa,
podemos observar como un 81'1% de las actividades industriales del municipio de Vera, estan
vinculadas al sector de la construccién, mientras que en la Provincia y en la Comunidad
Autonoma es dependencia es menor, al representar este sector un 66'0% y un 56'7%

respectivamente.

También podemos ver que, aunque en general apreciamos que los datos econémicos son
mas favorables en Vera que en la Provincia y en la Comunidad Autbnoma, nos encontramos con
que la variacion proporcional de las actividades industriales en el ejercicio 02-07, es superior en el

conjunto de Andalucia (32'9%), que en el termino municipal de Vera (30'9%).

Ademas, si analizamos los indices industriales de los tres ambitos territoriales y los
comparamos con el indice tedrico que les corresponderia en funcion de su poblacién, (ver
definiciones anexas a la tabla), observamos como el indice industrial de Vera llega solo a 15 de
los 25 puntos que le corresponderian por su poblacion, lo que supone un 60% de su potencial
tedrico, mientras que en la Provincia se llega a un 77% y en la Comunidad Autbnoma se llega a
un 64%.

Todo lo anterior es indicativo de que, si bien existe un elevado crecimiento econémico en el
término municipal de Vera, éste no se debe a la implantacion de un sector industrial fuerte,
estando ademas el sector industrial existente, muy vinculado al sector industrial de la

construccion, mientras que el resto del sector industrial, apenas ha sufrido desarrollo alguno.
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Cabe concluir por lo tanto, dada la situacion de crisis econémica actual, especialmente
agravada en el sector de la construccién, que las consecuencias negativas de la misma pueden
afectar muy directamente al bienestar de la poblacion y que es preciso diversificar el modelo
econdmico actual, buscando la implantacién de un tejido econémico alternativo, que permita
absorber otras inversiones de la iniciativa privada y generar, por ende, puestos de trabajo y

empleo.

Si bien se estdn ya promoviendo en el municipio de Vera, otras modificaciones de
planeamiento tendentes a la creacién de suelo de uso industrial, no se debe de huir de la
explotacion del potencial turistico y de servicios con que cuenta la zona, que va consolidandose
como punto de interés turistico y con una afluencia cada vez mayor de clientes que buscan algo

mas que sol y playa en estas zonas marcadamente vinculadas al esparcimiento.

Por tanto, con una intencion de aprovechar la actividad y poblacion adquirida y futura en la
zona de la costa y como diversificacion a la actividad puramente inmobiliaria de venta de
viviendas, se pretende la realizacion de un proyecto de gran calado en la zona, de caracter
terciario, comercial y hotelero. y en pequefia proporcion, residencial, para alquiler o venta,

viviendas en un niimero muy limitado y de alto nivel.

Se trataria de un proyecto singular en su finalidad y su morfologia, que se situaria en dos
parcelas en suelo urbano consolidado préximo a la costa, al que se pretende dar capacidad para
una concentracion de servicios hoteleros, ludicos, administrativos y comerciales, asi como de

actividades econémicas administrativas.

Se crearia un polo de actividad econémica, distinta a la existente, capaz de generar empleo

y de diversificar las inversiones en la zona, centradas hasta ahora en el sector inmobiliario.
Ademas, la creacion de 54 viviendas de proteccién oficial, permite el acceso a personas de

rentas mas desfavorecidas a una vivienda dentro de este envidiable entorno, que de otra manera,

les resultaria algo practicamente imposible.
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2.2.2 PROPUESTAS DE MEJORA DE CAPACIDAD Y FUNCIONAL IDAD DE LAS
INFRAESTRUCTURAS, SERVICIOS Y DOTACIONES. MEJOR CUM PLIMIENTO
DE LOS PRINCIPIOS Y FINES DE LA ACTIVIDAD PUBLICA U RBANISTICA.

A) Cumplimiento art 9 A)d),e) yg) y el art.36.a) d e la LOUA.

En la presente propuesta de clasificacion, se pretende el cumplimiento de lo recogido en el
apartado A)e), del art® 9 Objeto de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, en el que se
expresa que los citados Planes Generales, deben optar por el modelo y soluciones de ordenacion que
mejor aseguren “la funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras para la
prestacion de servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento de agua, evacuacion de agua,

alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo”

A este respecto, mencionar que se tratan de suelos urbanos consolidados |, insertados en
una zona ya dotada de generosos viales, sistemas generales viarios de doble carril por sentido, carril-
bici y amplios espacios peatonales. Asi mismo, se encuentran dotados de nuevas infraestructuras
desarrolladas y ejecutadas en aplicacién del Plan Especial de Infraestructura de los sectores de la
Costa de Vera, dimensionados con una frontera muy superior a la de los actuales suelos
consolidados y urbanizables de la costa, puesto que consideraban posibles futuros desarrollos que,
en el momento de su redaccion se tenian por previsibles al estar incluidos en un plan general

aprobado inicialmente y actualmente suspenso.

Por tanto, considerando la escasa entidad de las nuevas demandas y el grado de desarrollo
de las actuales infraestructuras, son optimas las zonas previstas para los nuevos aprovechamientos..
Sefalar que los incrementos de edificabilidad se producen en dos parcelas urbanas, dotadas de
todos los servicios urbanisticos y recayentes a una de las principales arterias, no solo circulatorias,

sino de paso de infraestructuras generales del Plan Especial de Infraestructuras ejecutado.

Asi mismo, siguiendo la regla 22 del art. 36.2.a) de la LOUA, se incrementan las dotaciones
de la zona con nuevas superficies de Espacios Libres, en cuantia que se justifica en esta memoria y
las previsiones de equipamientos contemplados en las propias parcelas, en la superficie que mas

adelante se cuantifica.

Por otro lado, la nueva soluciéon propuesta, busca dar cumplimiento al apartado d) del
mismo articulo 9, que dice lo siguiente:

“La integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada,

evitando su innecesaria dispersién y mejorando y completando su ordenacion estructural. Los nuevos
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desarrollos que, por su uso industrial, turistico, segunda residencia u otras caracteristicas, no deban
localizarse en el entorno del ndcleo ya consolidado por las razones que habran de motivarse, se
ubicaran de forma coherente con la ordenacién estructural, asegurando, entre otros, los objetivos

sefialados en el apartado g)”

Hay que resefar expresamente también, que la actual propuesta, determina el cumplimento

de lo dispuesto en el apartado A)g) del mismo art® 9:

g) La preservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo urbano de los siguientes
terrenos: Los colindantes con el dominio publico natural precisos para asegurar su integridad; los
excluidos de dicho proceso por algun instrumento de ordenacion del territorio; aquéllos en los que
concurran valores naturales, histéricos, culturales, paisajisticos, o cualesquiera otros valores que,
conforme a esta Ley y por razén de la ordenacién urbanistica, merezcan ser tutelados; aquéllos en
los que se hagan presentes riesgos naturales o derivados de usos o actividades cuya actualizacion
deba ser prevenida, y aquéllos donde se localicen infraestructuras o equipamientos cuya
funcionalidad deba ser asegurada.

2.3 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DEL CONTENIDO DE LA
MODIFICACION PUNTUAL.

La presente Modificacién del PGOU de Vera por Adaptacion de las NNSS de Vera a la
LOUA, consiste en:

2.3.1 ACTUACION SOBRE LAS PARCELAS C-1-1.2 y C-1-13 .3 DEL SUELO URBANO
CONSOLIDADO EN EL AMBITO DENOMINADO CANADA JULIAN.

Se propone modificar la ordenanza de aplicacion de las parcela s C-1-1.2 y C-1-13.3 del
suelo urbano consolidado, &mbito de Cafiada Julian, Zona 7 -Costa de Vera- para darles la capacidad
de desarrollar una actuacién singular y emblematica en las parcelas urbanas referidas, situadas
estratégicamente en un cruce de las principales vias de comunicaciéon y vertebraciéon de los
crecimientos de la costa y de estos con el nicleo urbano de Vera y con las principales vias de acceso

a la costa de Vera e incluso Garrucha, Villaricos, etc.
Este proyecto seria un proyecto de gran escala, emblematico, de uso terciario, hotelero,

comercial principalmente, al que acompafiaria un maximo de 30% de la edificabilidad total, destinada

a 180 unidades de viviendas de alto estanding, ubicadas en las plantas superiores, para lo que se
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necesitaria incrementar la edificabilidad de estas parcelas de los actuales 10.009,00 m2c a 60.000
m2c, de la cual, no menos de 42.000 m2c, se destinarian a hotelero y terciario y 18.000 m2 a las 180

viviendas referidas.

Por otro lado, en cumplimiento de lo establecido en el art® 10.1.A)b) de la LOUA, se destina
un 30% del incremento de la edificabilidad residencial total a la reserva de viviendas de proteccion
oficial. Dado el caracter singular de la actuacién que se pretende, no se considera compatible ni
idoneo, la integracion de las viviendas protegidas en un conjunto de clara vocacion turistica y
comercial,, con una unidad de criterio dentro de las parcelas que lo contienen, por lo que se propone
se disponga esta reserva de vivienda protegida en parcela que se forma como segregacién de la
actual parcela RU-4-9.1, incluida en el ambito de la presente modificacion, parcela para la que se
determina una nueva ordenanza 0.19 zona 19.5, con el fin de que sea posible la materializacién, en
esta nueva parcela, de la edificabilidad de 5.400 m2c que se destinan a este tipo de viviendas. Esto
garantiza la integracion social y equilibrada de estas viviendas en su entorno, evitando cualquier

posibilidad de disgregacion y marginalidad de las mismas.

El proyecto pretende que no se creen pantallas de excesivas dimensiones que supongan
una fuerte barrera visual, por lo que propone que en las plantas superiores, en las que se
materializara la nueva edificabilidad ocupen Unicamente el 35% de la superficie de la parcela,
creando amplias terrazas a este nivel que aprovechen el desnivel entre fachadas de las parcelas y
llevando a una tipologia de edificacion en altura y menor base, la edificabilidad, tipologia apropiada
para el uso hotelero y terciario preferente que se pretende. Por tanto hablariamos de unas torres en

altura, comunicadas en sus primeras plantas.

La situacion de las parcelas en la zona baja del sector, a la cota 11,11 m. en el SGVI-CV-3,
no interfiere en la direccion de vistas y soleamiento de las parcelas residenciales situadas en su
entorno, emplazadas sobre unas rasantes de viales que alcanzan la cota 70,00 m. oscilando gran
parte de las entre la 55 y 62 m., ademas de estar separadas por amplias parcela de zonas verdes y

equipamientos y avenidas de 24 m. de anchura.

La ordenanza actualmente de aplicacion a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 de acuerdo al
PGOU seria la ordenanza 19.3 cuya ficha se ha reproducido anteriormente. Esta ordenanza es

insuficiente para el proyecto que se pretende.

Se propone en la presente Modificacion del PGOU de Vera, una nueva ordenanza de
aplicacién a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 para dar cabida al proyecto descrito, modificando la
actual. Se crea la ordenanza 19.4, siguiendo el criterio de nomenclatura del PGOU, cuya ficha se

aporta, en la que con respecto a la actual 19.3, se incrementa la edificabilidad, se varia levemente el
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coeficiente o porcentaje de ocupacion en plantas inferiores, aunque la ocupaciéon en términos
absolutos disminuye debido a que la superficie a pasado, en el caso de la parcela C-1-1.2, de 14.870
m2 a 10.879 m2, por motivo de la segregacién de nuevas parcelas de cesién, se limitando la
ocupacion en plantas superiores al 35%, eliminando la limitacién en el nimero maximo de plantas e

introduciendo el residencial entre los usos compatibles con la limitacion expresada.

Como ya se ha dicho, en cumplimiento de la regla 22 del art. 36.2.a) de la LOUA, se ha de
prever unas reservas de suelo destinadas a equipamientos y aparcamientos publicos. A tal efecto se
segrega de la parcela C-1-1.2 una superficie de 1.300 m2 para agruparla con la ya existente zona de
aparcamientos publicos al Este de la parcela, obteniéndose un incremento de 126 plazas. Lo mismo
se hace con la parcela C-1-13.3 y la zona de aparcamientos situada al Oeste de esta parcela,
obteniendo un incremento de 59 plazas. Este nimero de plazas, sumadas a las 65 nuevas unidades
previstas anexas al vial publico junto a la parcela RU-4-9.1, proporcionan 250 plazas de

aparcamientos publicas.

Se definen unas nuevas parcelas, EQ-1.2 y EQ-13.3, segregadas de las parcelas C-1-1.2 y
C-1-13.3 respectivamente, destinadas a equipamiento publico, que seran de cesion obligatoria al

Ayuntamiento, cuya superficie suma 2.961 mz2,

El documento de Modificacién del PGOU, recoge detalladamente la nueva ordenanza de
aplicacion a las parcelas en las que se establecen las nuevas condiciones de edificabilidad de las
mismas, ocupacién maxima (80% en plantas baja, primera y segunda y 35% en superiores), uso
predominante (terciario, hotelero, comercial), usos compatibles (equipamientos publicos y privados,
residencial, con la limitacion del 30% de la edificabilidad lucrativa y n® max de viviendas 180 uds.,

aparcamientos, etc), retranqueos, etc.
El resultado se refleja en la ficha de la nueva ordenanza que se adjunta, ordenanza que

pasaremos a denominar ordenanza 19 Zona 19.4 , siguiendo el criterio para las denominaciones

desarrollado en el PGOU de Vera.
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19
["AMBITO DE APLICACION  CANADA DE JULIAN

ZONA 19.4

USO TERCIARIO - HOTELERO

| USOS

Preferentes Compatibles Excluidos
e Terciario  Residencial ¢ Industrial
 Hotelero « Dotacional

» Espacios Libres
e Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima Retranqueo a alineacién oficial
« 1.000 m* « 3m
Ocupacion Separacion a linderos
* 80% (en Planta Baja + 2) / * 5m
35% en resto plantas Densidad de viviendas
N° maximo de plantas * Segun condiciones particulares

* No se limita

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

p o Edificabilidad total Edif. Residencial
arcelan m2 "
< 18.000 m*
C-1-1.2 55.426 180 viv.
C-1-13.3 4574 | e

de ambas parcelas.

En estas parcelas se podra actuar de forma directa en aplicacion del planeamiento aprobado
0 bien se podran desarrollar mediante Estudio de Detalle que las ordene
pormenorizadamente, viales interiores y los volumenes destinados a los usos permitidos,
con las limitaciones establecidas vy justificando no se sobrepasa la edificabilidad total suma
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2.3.2 ACTUACION SOBRE LAS PARCELAS RU-4-6.1 Y RU-4- 9.1 DEL SUELO
URBANO CONSOLIDADO EN EL AMBITO DENOMINADO CANADA J ULIAN.

En compensacion por el incremento de edificabilidad en las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, de
acuerdo al art. 36.2 a), se clasifican como Sistemas de Espacios Libres (SGEL y EL), unas parcelas,
con superficies que se justifican ajustadas a las requeridas por la LOUA para la nueva densidad y
edificabilidad. Se delimita una reserva para 65 nuevas plazas de aparcamientos publicos, anexos al

viario publico al noroeste de la parcela RU-4-9.1, con una superficie de 764 mz2,

Estas parcelas se crean nuevas, segregandolas de las actualmente denominadas
RU-4-9.1 y RU-4-6.1, que se veran disminuidas en su superficie en la cuantia de la correspondiente a
las nuevas parcelas, conservando, la edificabilidad maxima asignada por el vigente planeamiento a

ambas parcelas.

Para mantener los derechos de edificabilidad sobre las parcelas resultantes de la
segregacion de las nuevas parcelas, se modifican las ordenanzas de aplicacion a estas. La
ordenanza 19.1, de aplicacién a la parcela RU-4-6.1, se modifica solamente en las condiciones

particulares de esta parcela.

La ordenanza 19.2 se modifica en cuanto a coeficiente de edificabilidad (no en cuanto a la
edificabilidad total de la parcela), ocupacion, plantas y retranqueos, de forma que sea facilmente

materializable el aprovechamiento con el que contaba ya en el PGOU vigente.

Por imperativo de la LOUA, se ha de reservar un 30% de la edificabilidad residencial
incrementada para vivienda protegida. Esta reserva, de 5.400 m2c de edificabilidad residencial
destinada a no menos de 54 viviendas protegidas, se sitla en nueva parcela obtenida de la original
RU-4-9.1, a la que se aplicara la nueva ordenanza 19.5, de forma que se garantiza la materializacion

de la edificabilidad asignada a las dimensiones del suelo y sus condiciones.
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Parcela RU-4-9.1
PGOU Resultado Modificacién
Volumen Max. Edificable Volumen Max. Edificable
Parcela | sup | Edif. Total | FOTUSO . Sup Edif. Total | O USO _
M2 mzc/m2 otelero Viv. m mze/m2 otelero Viv.
m3c/m? Ptroteg m2c/m? Ptroteg
2c 2c
Total m2c Total m2c m Total m2c Total m2c m
0,5851 0,3000 0,5831 0,4571
RU-491 | 26670 } | | e 7500 |0
15.605 8.000 10.205 8.000
1,5000
RU-4-92 | e | 3.600 5.400
5.400
SGEL | - | e 1208 | e | e | e
EL |} -] - 3658 | e | e | e
APARC. | - | - 764 | e e [ e
TOTAL 26.670 15.605 8.000 | - 26.670 15.605 8.000 5.400
Parcela RU-4-6.1
PGOU Resultado Modificacién
Volumen Max. Edificable Volumen Max. Edificable
Parcela | sup | e Tota | FOTUSO . sup | Edif.Toal | FATUSO _
M2 mee/m2 otelero Viv. m mac/mz otelero Viv.
m2c/m? Ptroteg m2c/m? Ptroteg
m2c m?2c
Total m2c Total m2c Total m%c Total m2c
0,5851 | e 0,8576 | -
RU-461 | 120002 } | 6824 |
5852 | o 5852 | omeee-
SGEL | - | - 1536 | - | e [ e
EL |} -] - 1642 | - | e [ e
TOTAL 10.002 5.852 8.000 [ e 10.002 5852 [ e [ e
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SUELO URBANO
ORDENANZA N° 19
CONSOLIDADO
| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZONA 19.1
USO RESIDENCIAL
| USOS
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
* Residencial * Hotelero * Resto de usos e Industrial
Colectivo » Comercial Terciarios
* Residencial « Dotacional
Unifamiliar » Espacios Libres

e Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima Volumen maximo edificable
« 1.000 m? e Ver condiciones patrticulares
« 250 m? mediante Estudio de Retranqueo a alineacion oficial
Detalle e 3m
Ocupacion Separacién a linderos
e 70% e 3m

N° maximo de plantas
* 4 plantas (Planta Baja + 3)
en uso Hotelero
» 3 plantas (Planta Baja + 2)
en uso Residencial

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

Parcela n°® Edificabilidad Parcela n° Edificabilidad
RU-1-(...) | 0,5112m*/m?* 14.6.A-2 0,4332 m*/ m*
RU-2-(...) | 0,7500 m*/m? 14.6.A-3 0,5491 m* / m*
RU-3-(...) | 0,8372m*/m? 14.6.A-4 0,5532 m? / m?
RU-4-(...) | 0,5851 m*/m?* 14.6.C-1 0,5094 m* / m*
RU-4-6.1 | 0,8576 m*/ m* 14.6.C-2 0,3177 m*/ m*

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS

47



MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO

DE VERA.

MEMORIA

SUELO URBANO CONSOLIDADO

ORDENANZA N° 19

[AMBITO DE APLICACION

| CANADA DE JULIAN

ZONA19.2
USO HOTELERO-RESIDENCIAL

| USOS
Preferentes Compatibles Excluidos
* Residencial * Terciario * Industrial
Colectivo » Dotacional
* Residencial » Espacios Libres
Unifamiliar * Aparcamientos
* Hotelero

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima
e 250 m? en uso Residencial

N° maximo de plantas

4 plantas (Planta Baja + 3)

Retranqueo a alineacién oficial

Unifamiliar,
mediante Estudio de Detalle .
« 1.000 m? para el resto de usos
Ocupacion .
« 80%

Volumen maximo edificable

» Ver condiciones particulares

Separacion a linderos

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

- . Edificabilidad en uso
Parcela n° Edificabilidad total hotelero
RU-4-9.1 0,5831 m2/m?2 0,4571 m2/m?2
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19

| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZONA 19.3

USO COMERCIAL

| USOS |
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
» Comercial * Hotelero * Resto de usos * Residencial
Terciarios Colectivo
* Dotacional * Residencial
e Espacios Libres Unifamiliar
* Aparcamientos * Industrial
| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Parcela minima Retranqueo a alineacion oficial
« 1.000 m* « 3m
Ocupacion Separacion a linderos
o 70% * 5m
N° méaximo de plantas
» 3 plantas (Planta Baja + 2)
* 4 plantas (Planta Baja + 3) en uso
Hotelero
| CONDICIONES PARTICULARES
Volumen méximo edificable
Parcela n° Edificabilidad
14.6.A-1 0,4869 m* / m*
14.6.B-2 0,5390 m*/ m*
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19

| AMBITO DE APLICACION ' CANADA DE JULIAN |
ZONA 19.5

USO RESIDENCIAL (VIVIENDA PROTEGIDA)

| USOS
Preferentes Compatibles Excluidos
* Residencial * Terciario * Industrial
Colectivo » Dotacional
* Residencial » Espacios Libres
Unifamiliar * Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima N° méaximo de plantas
« 250 m? en uso Residencial * 4 plantas (Planta Baja + 3) en uso
Unifamiliar, residencial.
mediante Estudio de Detalle Retranqueo a alineacion oficial
« 1.000 m? para el resto de usos e 3m
Ocupacion Separacion a linderos
* No sefija e 3m

Volumen maximo edificable
» Ver condiciones particulares

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

Parcela n° Edificabilidad

RU-4-9.2 1,5 m?m?

DISPOSICIONES EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA

La parcela RU-4-9.2 se destinara a actuaciones de Vivienda Protegida. EI nimero minimo de
viviendas destinada a programa protegido sera de 54 . Los plazos de inicio y terminacion de las
mismas seran los que se justifican en el apartado 2.3.3.5 del la memoria del documento de
Modificacion del PGOU
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2.3.3 JUSTIFICACION DE LAS MEJORAS DE DOTACIONES PA RA EQUIPAMIENTOS
Y ESPACIOS LIBRES INTRODUCIDAS POR LA MODIFICACION COMO
COMPENSACION AL AUMENTO DEL APROVECHAMIENTO LUCRATI VO.

Las parcelas incluidas en el ambito de la modificacion, estan clasificadas por el PGOU de
Vera como suelo urbano consolidado, teniendo todas la condicién de solar, estan incluidas en el zona

denominada por este planeamiento general Zona 7, ambito Cafada de Julian.

Los usos globales de la zona son, como predominante el residencial y como compatibles el
uso terciario (incluidos comercial y hotelero), uso dotacional, aparcamientos y espacios libres. Esta

excluido el uso industrial. La edificabilidad global es de 0,30 m2/mz2,

Como ya se ha dicho en los puntos que anteceden, la presente modificacion del PGOU,
incrementa la edificabilidad de las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, asi como la densidad, al aumentar el

namero de viviendas (180 uds).

En cumplimiento del art. 36.2 de la LOUA, al tratarse de una innovacion que aumenta el
aprovechamiento lucrativo, se deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para

mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento.

Para evaluar la proporcionalidad de la mejora de dotaciones, espacios libres y

equipamientos, con el incremento de edificabilidad propuesta nos apoyamos en el art. 17 de la LOUA.

Ante la dificultad que plantea la intervenciéon en suelo urbano consolidado, con una
ordenacion definida, derechos consolidados y disponibilidad de suelo libre de ocupacion, apelamos al
criterio mostrado por la propia LOUA en los puntos 2 y 3 del propio art. 17, en cuanto a suelo urbano
consolidado y los excepcionalidades del proceso y su compensacion con equipamientos y dotaciones
privadas.

El aumento de edificabilidad propuesto, particularizado por usos es el siguiente:

Edificab. Max )
Uso n° viv.
mZ
Ordenanza Vigente Terciario 10.009 | -
Residencial (méax) 18.000 180
Propuesta Modificacion Terciario 31991 | e
TOTAL RESULTANTE MODIFICACION 60.000 180
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2.3.3.1 Sistema General de Espacios Libres

El art. 10 de la LOUA determina que los sistemas generales comprenderan como
minimo las reservas para parques, jardines y espacios libres que deben respetar un estandar

minimo entre 5 y 10 metros cuadrados por habitante.

El estandar que recoge el PGOU de Vera para el suelo urbano consolidado es de
6,12 m2/hab., superior a las exigencias de la LOUA, por lo que para mantener los estandares

de la zona aplicaremos este coeficiente.

De acuerdo a la Orden de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de
Andalucia, de 29 de septiembre de 2008, por la que se regula el coeficiente aplicable para el
célculo de crecimiento poblacional derivado de las viviendas previstas en los instrumentos de
planeamiento, para el calculo de la poblacién se establece el coeficiente 2,4 habitantes por

vivienda.

Por tanto la reserva de SGEL por el incremento de aprovechamiento seria:

180 viviendas x 2,4 hab /viv.. x 6,12 m?/hab. = 2.643,84 m2.

Se determina en esta modificacion una parcela (SGEL -7) con una superficie
de 2.644 m?, provienen 1.108 made la parcela RU-4-9.1y 1.536 m2 de la RU-4-6.1

2.3.3.2 Espacios Libres (EL)

El art. 17 de la LOUA determina como estandares minimos, en suelo con uso
caracteristico residencial, 30 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de
techo edificable con uso residencial, para dotaciones tales como espacios libres y
equipamientos, de los cuales 18 metros cuadrados y no menos del 10% de la superficie del

sector, deberan destinarse a parques y jardines.

El incremento maximo de techo edificable de uso residencial propuesto por la

modificacion es de 18.000 m?, por tanto aplicando los estandares del art. 17 obtendriamos:

180 x 30 = 5.400 m2 (espacios libres y equipamientos)

180 x 18 = 3.240 m2 (espacios libres)
180 x 12 = 2.160 m2 (equipamientos)
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Aunque en sectores de uso caracteristico residencial, como la zona donde se
actla, las reservas minimas vienen determinadas por la superficie de techo edificable de uso
residencial, se considera adecuado incrementar estas reservas de espacios libres en
compensacion por el aumento de edificabilidad de uso terciario.

Los estandares del art. 17 de la LOUA para suelo de uso caracteristico industrial o
terciario, se refieren a la superficie del sector que asimilamos a la superficie del ambito, que
segun indicamos en el punto 1.2, de la presente memoria, es de 20.018 m2. La reserva
determinada en el referido articulo seria, para espacios libres superior al 10 % y del 14% la

destinada a espacios libres y equipamientos.

20.018 x 10% = 2.002 m2 (espacios libres)
20.018 x 4% = 801 mZ2 (equipamientos)

Segun lo expuesto consideramos adecuado un incremento de la superficie de

espacios libres :

3.240 + 2.002 =5.242 m2 (espacios libres)

La superficie suma de las parcelas que se propone en la modificacién, con uso
espacios libres publicos es de 5.300 m2 (parcelas EL-6.1 y EL-9.1), superior a 5.242 m? ,
situadas dentro de los limites actuales de las parcelas RU-4-9.1 y RU-4-6.1, de las cuales

procederan por segregacion.

2.3.3.3 Equipamientos

Con el mismo argumento expuesto en el punto anterior, tendriamos,

correspondiente al residencial:

180 x 12 = 2.160 m2 (equipamientos)

Con respecto al uso terciario, como se ha visto anteriormente:

20.018 x 4% = 801 mz2 (equipamientos)

Resultando:

2.160 m? + 801 m? = 2.961 m?
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Las nuevas parcelas EQ-1.2 y EQ-13.3, se definen con una superficie de 2.691m?
y 270 m?, segregadas de las originales parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 respectivamente,
destinadas a equipamiento publico, y que suman 2.961 m2., que seran de cesion obligatoria al

Ayuntamiento.

A estas parcelas destinadas a equipamientos publicos le sera de aplicacion la

ordenanza correspondiente a equipamientos publicos (Eq) determinada en el PGOU de Vera.

Teniendo en cuenta la singularidad de la actuacién, su caracter unitario y
mayoritariamente de uso terciario vinculado con la actividad turistica de calidad, los usos
detallados a los que se destine esta superficie de equipamiento seran compatibles con estas
caracteristicas, evitandose usos que pudieran generar actividades, transitos, molestias, etc.,
que perjudicaran la necesidad de imagen, descanso y servicio, imprescindible en un proyecto

turistico.

2.3.3.4 Aparcamientos

El incremento de edificabilidad que introduce la modificacion es de 49.991 m2. Con
el criterio establecido en el articulo 17 de la LOUA, en suelo residencial se debera prever una
reserva de 0,5 plazas de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo

edificable, lo que supone 250 plazas de aparcamiento publico.

En la modificacion se establecen nuevas plazas de aparcamiento de la siguiente
forma: 65 plazas anexas al vial publico, al oeste de la parcela RU-4-9.1, el suelo que ocupan
provienen de esta parcela original que ve disminuida su superficie por este motivo en 764 mz;
126 plazas mediante la ampliacién de la playa de aparcamientos que ya existia al Este de la
parcela C-1-1.2, que aumenta su superficie en 1.300 m2. provinentes de esta parcela original,
con lo que se estructura y organiza esta playa, pasando de las 150 plazas originales a las 276

plazas resultantes.

Lo mismo se realiza con la parcela C-1-13.3 y la zona de aparcamientos situadas al
Oeste, que aumenta su superficie en 453 m2. procedentes de esta parcela original, con lo que
se estructura y organiza esta playa, pasando de las 150 plazas originales a las 209 plazas
resultantes.

Las plazas totales creadas son 250, que cumple con la exigencia de 0,5 plazas por

cada 100 m2.t edificables.
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2.3.3.5 Reserva Vivienda Protegida

En cumplimiento de lo establecido en el art® 10.1.A)b) de la LOUA, se destina un 30%
del incremento de la edificabilidad residencial total a la reserva de viviendas de proteccion
publica. Dado el caracter singular de la actuacion que se pretende, no se considera ni
compatible ni idéneo, la integracidon de las viviendas protegidas en un conjunto de clara
vocacion hotelera y comercial, con una unidad de criterio dentro de las parcelas que lo
contienen y previsiblemente la existencia de elementos comunes con otros usos y funciones,
por lo que se propone se disponga esta reserva de vivienda protegida, dentro de la parcela
RU-4-9.1, incluida en el ambito de la presente modificacion, o que garantiza la integracion
social y equilibrada de estas viviendas en su entorno, evitando cualquier posibilidad de

disgregacion y marginalidad de las mismas.

Teniendo en cuenta que el incremento producido en la edificabilidad maxima de uso
residencial y nimero de viviendas ha sido de 18.000 m2c y 180 viviendas respectivamente, la
reserva para vivienda protegida, en aplicacion del citado articulo, sera de 5.400 m2c y un

minimo de 54 viviendas.

Esta Modificacién, establece una nueva parcela, RU-4-9.2, para la que determina
una nueva ordenanza 19.5, y en la que se prevé la reserva necesaria para el cumplimiento de

lo expuesto. Esta parcela procede de la original RU-4-9.1.

Estudiada la situacién de la parcela y en el ambito en el que se actla, su aceptacion
para primera residencia, habitual y permanente, la demanda de este tipo de vivienda en el
municipio de Vera, y la tramitacion y gestiébn que hiciera posible, una vez aprobada
definitivamente la modificacion del PGOU, la actuacion, y para dar cumplimiento al articulo
18.2.c) de la LOUA, se establece para esta parcela un plazo minimo de 2 y maximo de 8 afios
para el inicio de las viviendas, entendiendo el plazo minimo como previsible la redaccién de
este documento, si bien podria acortarse el plazo minimo si el propietario consiguiera una
eficiente tramitacién. De igual forma, y ante la evolucién poco definida que en este momento
vive el mercado de la vivienda protegida, y la evaluaciéon de la demanda y su proyeccion a
futuro, al no existir en la fecha de redaccion de la presente, registro de demandantes de

vivienda protegida en Vera, el plazo maximo podra ser prorrogado a solicitud del promotor.

Los plazos para terminacién de las obras de viviendas protegidas en la parcela

RU-4-9.2, seran de cuatro afios desde su inicio.
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2.3.4 COEFICIENTES ASIGNADOS POR USOS A LOS EFECTOS DEL ARTICULO 61
DE LA LOUA.

Los Usos permitidos para las parcelas objeto de la presente modificacion son:

Residencial, vivienda libre y protegida; Terciario, comercial, oficinas; y Hotelero.

Dada la situacion actual y lo singular de la actuacién, no se establece ponderacion
entre el uso residencial de vivienda libre, ni terciario, ni hotelero. Si se establece coeficiente
de ponderacion de la vivienda protegida, para su correccién respecto al valor de la vivienda
libre, en los términos que exige el Decreto 11/2008, en su articulo 3.2.b), cuyo valor sera el

gue actualmente determina el PGOU de Vera, es decir 0,70.

A los efectos expuestos en el articulo 61 de la LOUA se establecen loa siguientes

coeficientes por usos:

Uso residencial Viv.libre 1,0
Uso residencial Viv. Protegida 0,7
Uso terciario y hotelero 1,0
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2.3.5 CESIONES OBLIGATORIAS

De conformidad con el articulo 16 del T.R. de la Ley 8/2007 de Suelo, sera de cesion el
suelo reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas

en la propia actuacion.

Se entregara a la administracion competente, en este caso el Ayuntamiento de Vera,
con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente al
porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion que fije la legislacién reguladora de la
ordenacion territorial y urbanistica, en este caso el 10%, Este porcentaje se entendera referido al
incremento de la edificabilidad media ponderada atribuida a los terrenos incluidos en la actuacion, es
decir 49-991 m2c.

Segun el articulo 16 de la Ley 8/2007, de Suelo, el porcentaje que se entrega a la
Administracion municipal referido al aumento de edificabilidad se integrara en el patrimonio municipal
de suelo, por lo que el destino del mismo estara sujeto a régimen que se establece en la Ley de

Ordenacién Urbanistica de Andalucia en su titulo IIl.

De acuerdo al Convenio Urbanistico formalizado entre el Ayuntamiento de Vera y los
promotores de la Modificacion n°® 4 del PGOU, aprobado por el Pleno Corporativo del Ayuntamiento
de Vera en sesién de 23 de julio de 2009, y publicado en el BOP de Almeria n° 156 de 14 de agosto
de 2009, el Ayuntamiento de Vera, al efecto de garantizar la unidad de criterio en la actuacion
singular que justifica la Modificacién, manifiesta su voluntad de monetarizar el aprovechamiento

correspondiente al 10% del aprovechamiento medio de la edificabilidad lucrativa incrementada

Por tanto, y ademas del aprovechamiento correspondiente al 10% del incremento
producido, seran de cesion obligatoria las parcelas EL-6.1 y EL-9.1 con unas superficies de 1.642 m2
y 3.658 mz2, respectivamente; la parcela SGEL-7, de 2.644 m2 de superficie, las reservas para
aparcamientos publicos (1.300 m2 procedente de la C-1-1.2, 453 m2 procedente de la C-1-13.3 y 764
m2 de la RU-4-9.1) y las parcelas EQ-1.2 y EQ-13.3 destinadas a equipamiento publico, con una

superficie, suma de ambas, de 2.961 m2.
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2.3.6 CALCULO DEL VALOR TOTAL DE LAS CARGAS IMPUTAB LES A LA
ACTUACION. REPERCUSION POR METRO CUADRADO DE TECHO.

Segun la Disposicién Transitoria Segunda de la Ley 8/2007, el instrumento de
ordenacion propuesto debera calcular el valor total de las cargas imputables a la actuacion que

corresponde a cada nuevo metro cuadrado de techo o a cada vivienda.

Las parcelas incluidas en el ambito de la modificacion, estan clasificadas por el PGOU de
Vera como suelo urbano consolidado, teniendo todas la condicidon de solar, estan incluidas en el zona

denominada por este planeamiento general Zona 7, ambito Cafiada de Julian.

Los usos globales de la zona son, como predominante el residencial y como compatibles el
uso terciario (incluidos comercial y hotelero), uso dotacional, aparcamientos y espacios libres. Esta

excluido el uso industrial.

Las cargas imputables a la actuacion se derivan de los siguientes conceptos, que podran
ser valorados distintamente en el instrumento de gestion que desarrolle la actuacion con el fin de

conseguir la justa equidistribucion de cargas:

e Costes de proyectos y tramitacion del planeamiento, expediente de la propia modificacién del
PGOU, tramitacion sectorial, etc.

« Redacciéon de documentos de gestion, inscripciones registrales, proyectos de obras de
urbanizacion para adaptacion de acometidas a parcelas y adecuacion y acondicionamiento de

las nuevas parcelas.
» Gestion y administracion de la actuacién

e Coste de las obras de urbanizacién para adaptacién de acometidas a parcelas y adecuacion

y acondicionamiento de las nuevas parcelas.

- 2.644 m2 SGEL + 5.300 m2 EL = 7.944 m2 de tratamiento de zonas verdes
7.944 m2 x 60 €/m2 = 476.640 €

- 3.934 m2 nuevos aparcamientos publicos
3.934 m2x 70 €/m2c = 275.380 €

- Acometidas a nuevas parcelas y adaptacion de las existentes 150.000 €

- Total 902.020 €
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e« Valor del suelo a ceder para reservas de equipamientos publicos, espacios libres y
aparcamientos. Indemnizacién a la actual propiedad del suelo a destinar a reservas. 14.839

m?2 de suelo sin edificabilidad.

* Indemnizacién a la propiedad de la parcela RU-4-9.1 por la edificabilidad actual de vivienda

libre, 5.400 m2c, que pasara a ser de vivienda protegida.

Utilizando los valores manejados en el PGOU de Vera, es decir:

- médulo nacional de VPO asciende a 758 €/m” (itil.

- moédulo de venta por metro cuadrado util, en Vera
1,60: 1,60 x 758 = 1.212,80 €/m” (til.

- Considerando una repercusion de la superficie construida sobre la superficie
atil de un 30%, obtendremos: 1.212,80 / 1,30 = 933 €/m” const.

- Suponiendo un precio medio de venta en el Municipio de Vera de 1.330 €/m2
const. para vivienda libre, la comparacion resultaria: 933/1.330 = 0,70

Coef. de ponderacion de la vivi. protegida respecto a la viv. Libre = 0,70

- Diferencia entre valor repercusion suelo viv. Libre y viv. proteccién publica
1.330 — 933 = 397 €/m’

- Superficie edificable que pasa de viv. libre a viv protegida = 5.400 m2c

- Valor a compensar
5.400 m2c x 397 €/m2c = 2.143.800 €

e Indemnizaciéon a la propiedad de las parcelas RU-4-9.1 y RU-4-6.1 por los derechos
afectados, en concreto estas parcelas cuentan con Proyecto Basico y Ejecucion de conjunto

residencial, con licencia municipal en vigor.

e Cesién 12% en concepto de participacién de la Comunidad en las plusvalias generadas por la
actuacion. De acuerdo al Convenio Urbanistico firmado entre el Ayuntamiento de Vera y los
promotores y proporcional a la valoracién del 10% del aprovechamiento que viene reflejada,

el valor del 12% a pagar al Ayuntamiento de Vera en este concepto sera de 3.600.000 €.

e Monetarizaciéon del aprovechamiento de cesién. De conformidad con lo recogido en el

Convenio Urbanistico la cuantia seria de 3.000.000 €.

« Aportacion en concepto de gastos de urbanizacion imputables. Segun Convenio Urbanistico
seran 300.000 €.
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CUADRO RESUMEN

Costes de redaccion de proyectos y tramitacién de planeamiento 110.000 €
Costes de redaccion y direccién técnica de instrumentos de gestidn y obras de

urbanizacion 70.000 €
Costes de Gestion y Administracion 80.000 €
Obras de acondicionamiento y ejecucion acometidas nuevas parcelas y

dotaciones de cesién 902.020 €
Valor del suelo reservas de cesion, extraidas de parcelas originales urbanas.

(Indemnizaciones por minusvalias en parcelas menor superficie de suelo) 500.000 €
Indemnizaciones por minusvalias en parcelas (menor valor de suelo VPO) 2.143.800 €
Indemnizacion de derechos en parcelas urbanas. (Proyectos de edificacion con

licencia en RU-4-6.1 y RU-4-9.1) 450.000 €
Cesién 12% en concepto de participacion de la Comunidad en las plusvalias

generadas por la actuacioén. (1) 3.600.000 €
Monetarizacion del aprovechamiento de cesion (1) 3.000.000 €
Aportacién en concepto de gastos de urbanizacion imputables (1) 300.000 €
TOTAL 11.155.820 €

La edificabilidad incrementada con la actuacion es de 49.991 m2c, que consideramos

en su totalidad para calcular la repercusion puesto que se ha incluido como carga la monetarizacion

del aprovechamiento de cesion:

Repercusion de cargas imputables a la actuaciéon por mc:

11.305.620 €/49.991 m2c = 226,16 € /mZ2c.
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2.3.7 RESUMEN DE LA MODIFICACION PROPUESTA. PARCELA S Y ORDENANZAS
RESULTANTES.

Como resultado de la modificacion propuesta se crean siete nuevas parcelas,
SGEL-7, EL-9.1, CT-9.1 (destinada a centro de transformacién), RU-4-9.2 (destinada a vivienda
protegida); la EL-6.1, y las EQ-1.2 y EQ-13.3 (destinada a equipamiento publico). Las cuatro primeras
provienen de la primitiva RU-4-9.1, que tiene como ordenanza de aplicacién 19.2. La EL-6.1 procede
de la primitiva RU-4-6.1. cuya ordenanza es la 19.1. Ambas ordenanzas se ven modificadas. Las
parcelas EQ-1.2 y EQ-13.3, proceden de las originales C-1-1.2 y C-1-13.3 respectivamente.

Se moadifica la ordenanza 19.3 para eliminar la referencia a las parcelas C-1-1.2 y
C-1-13.3, a las que se aplicara una nueva ordenanza 19.4, en la que se incrementa la edificabilidad,

se introduce como compatible el uso residencial, limitado al 30% de la edificabilidad lucrativa .

Lo que queda resumido en el cuadro siguiente:
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PGOU VIGENTE

RESULTADO DE LA MODIFICACION

L Superficie Edificabilidad Coef. Edif. L Superficie Edificabilidad Coef. Edif. Lo
Denominacion |Ordenanza Denominacién Orden Limitaciones
m?2 m?2 m2/m?2 m?2 m?2 m2/m?2
Aparc. Pabl. | - 1.300 | e | e e
Edif. Resid < 18.000
C-1-1.2 19.3 14.870 7.435 0,5000 C-1-1.2 19.4 10.879 55.426 5,0948 meG
N° viv < 180
EQ-1.2 Eq 2.691
C-1-13.3 19.4 4.425 4,574 1,0337
C-1-13.3 19.3 5.148 2.574 0,5000 EQ-13.3 Eq 270
Aparcam. | -------- X S =T B e
Vol. Max. Edif.
RU-4-9.1 19.2 17.500 10.205 0,5831 Edificabilidad uso
hotelero
2 0NN m?2
RU-4.9.2 19.5 3.600 5.400 1,5000 Viv. Proteg.
RU-4-9.1 19.2 26.670 15.605 0,5851 EL-9.1 EL 3658 | e | eemeeee |
Aparc. Publ. 764 | e | e e
SGEL-7 SGEL 1.108 |  em | e | e
CT-9.1 Infraest 40 40 I
RU-4-6.1 19.1 6.824 5.852 0,8576 | @ —emeeeeeee-
RU-4-6.1 19.1 10.002 5.852 0,5851 EL-6.1 EL 1.642 | e | e | e
SGEL-7 SGEL 1536 | @ - | e | e
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2.3.8 USOS PORMENORIZADOS, DESARROLLO DETALLADO DE LAS PARCELAS
C-1-1.2 Y C-1-13.3. USO TERCIARIO, COMERCIAL. INFOR ME DE LA DIRECCION
GENERAL DE COMERCIO DE LA CONSEJERIA DE TURISMO, CO MERCIO Y
DEPORTE.

Como se ha descrito en el presente documento, la actuacién que se pretende tiene
como ambito entre otras las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, del suelo urbano consolidado de Vera, Zona
7, parcelas actualmente con la condicion de solar y con uso preferente el uso comercial y
compatibles, el resto de uso terciario, hotelero, dotacional, espacios libres y aparcamientos, y en las
gue la presente modificacion introduce como uso compatible el Uso residencial, con las limitaciones

recogidas en la ficha urbanistica correspondiente.

La Modificacién Puntual n° 4 del PGOU de Vera, tiene como objetivo posibilitar, en
las parcelas referidas anteriormente, la implantacion de un proyecto de caracter, comercial, terciario y
hotelero, al que se ha incluido la posibilidad residencial compatible con este caracter, y con un
volumen limitado. Se pretende un proyecto de caracter unitario que se desarrollara, si alcanza
aprobacion la presente modificacion de planeamiento, de forma que se articulen las actividades
comerciales, administrativas, hoteleras y de ocio, adecuadas al entorno turistico en el que se

encuentra.

El proyecto se centraria en las dos parcelas, que dada la complejidad de la
actuacion, podra desarrollarse mediante Estudio de Detalle, que serd el instrumento que
pormenorizada y detalladamente ordene las parcelas, y en el que desde un punto de vista mas
cercano al proyecto, pueda distinguir si las superficies comerciales que se pretendan tengan la
consideracion de gran establecimiento comercial o por el contrario se organicen en menores locales
individuales con accesos y funcionalidad totalmente independiente.

No se considera oportuno limitar el posible desarrollo de este proyecto
hetereogéneo en cuanto a usos y actividades, y que cuenta con una edificabilidad de 60.000 mZ2c,
(limitado el uso residencial a 18.000 m2c, el resto se distribuido entre comercial, resto de usos
terciario y hotelero), impidiendo la implantacion de grandes superficies comerciales, que pudiera
eliminar la posibilidad de organizar el proyecto y su aprovechamiento comercial con organizaciones
de espacios ordenados y servicios comunes, maxime considerando que para un municipio como
Vera, a partir de 1.300 m2 de exposicion y venta se consideraria gran establecimiento comercial. Se
consideran las parcelas, por su dimensién y situacion, capaces de albergar esta actividad sin crear
perjuicio a la funcionalidad del entorno, sino al contrario dotandolo de unos servicios de los que
adolece. La posicién de las parcelas, en una zona consolidada residencialmente, pero en su borde,
apoyada en unos amplios viales perimetrales a la zona propiamente residencial y con facil acceso sin

interferir en la circulacién mas interna y de acceso a los conjuntos residenciales, con amplias playas
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de aparcamientos publicos y zonas verdes, es compatible con la implantacion de gran
establecimiento comercial, de acuerdo a la definicion de la Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comercio
Interior de Andalucia. Por tanto, este planeamiento permite la implantacion en las parcelas C-1-1.2 y
C-1-13.3 de grandes establecimientos comerciales, prohibiéndolas en las parcelas RU-4-9.1,
RU-4-9.2 y RU-4-6.1.

Esta modificacion se remite al PGOU de Vera y a las Ordenanzas Municipales de
Edificacion del Termino Municipal de Vera, aprobadas por Acuerdo del Pleno de la Corporacion
Municipal celebrado en fecha 29 de marzo de 2007 y publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia
de Almeria el 17 de abril de 2007, en lo relativo a compatibilidad de usos y usos pormenorizados

permitidos en la acepcién de comercial y terciario a que este documento hace referencia.

2.3.8.1 Clasificacion Comercial Ley 1/1996, del Com ___ercio Interior de Andalucia

Las actuaciones que desarrollen estas parcelas se someteran de forma general,
ademas de a lo determinado en esta materia por el PGOU y las Ordenanzas Municipales, a la
normativa sectorial que le sean de aplicacion a los usos pormenorizados que contemple y en
concreto, en materia de comercio, a la Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comercio Interior de
Andalucia y al Decreto 208/2007, de 17 de julio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de
Orientacion Comercial 2007/2010 y se regulan los criterios y sistema de evaluacion para el
otorgamiento de licencia comercial de grandes establecimientos comerciales y el informe

comercial sobre los instrumentos de planeamiento urbanistico.

Se incorporan las clasificaciones y definiciones comerciales contenidas en la Ley del
Comercio Interno de Andalucia, siendo todas ellas compatibles con el uso comercial asignado
alas parcelas C-1-1.2y C-1-13.3.

. Actividad comercial minorista . Art. 3 de la Ley 1/1996, de 10 de enero, del

Comercio Interior de Andalucia.

1.- Se entiende por actividad comercial de caracter minorista, a los efectos de esta
Ley, el ejercicio profesional de la actividad de adquisicion de productos para su

reventa al consumidor final.

2.- En particular, no tienen la condicion de actividades comerciales de caracter
minorista:
a) La venta por fabricantes, dentro del propio recinto industrial, de los

residuos y subproductos obtenidos en el proceso de produccion.
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b) La venta directa por agricultores y ganaderos de productos agropecuarios
en estado natural y en su lugar de produccién, o en los centros
cooperativos de recogida de tal produccion.

¢) La ventarealizada por los artesanos de sus productos en su propio taller.

Actividad comercial mayorista . Art. 4 de la Ley 1/1996, de 10 de enero, del

Comercio Interior de Andalucia.

Se entiende por actividad comercial de caracter mayorista, a los efectos de esta Ley,

el ejercicio profesional de la actividad de adquisicién de productos para su reventa a:

a) Otros comerciantes minoristas o mayoristas.

b) Empresarios industriales o artesanos para su transformacion.

Concepto y categorias de establecimientos comercial es. Art. 21 de la Ley 1/1996,

de 10 de enero, del Comercio Interior de Andalucia.

1. A los efectos de esta Ley, tendran la consideracién de establecimientos
comerciales todos los locales y las construcciones o instalaciones dispuestos sobre el
suelo de modo fijo y permanente, cubiertos o sin cubrir, con escaparates o sin ellos,
gue estén en el exterior o interior de una edificacion destinada al ejercicio regular de
actividades comerciales de caracter minorista, ya sea de forma continuada o en dias
0 temporadas determinadas, asi como cualesquiera otros recintos acotados que
reciban aquella calificacién en virtud de disposicién legal o reglamentaria.

Quedan excluidos los establecimientos dedicados exclusivamente a la actividad

comercial de caracter mayorista.

2. Los establecimientos comerciales podran tener caracter individual o colectivo.

Se consideraran establecimientos comerciales de caracter colectivo los conformados
por un conjunto de establecimientos comerciales individuales integrados en un edificio
o complejo de edificios, en los que se ejerzan las respectivas actividades de forma
empresarialmente independiente, siempre que compartan la utilizacion de alguno de

los siguientes elementos:

a) Acceso desde la via publica de uso exclusivo o preferente de los
establecimientos o sus clientes.

b) Aparcamientos privados.

c) Servicios para los clientes.

d) Imagen comercial comun.

e) Perimetro comin delimitado.
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Concepto de superficie (til para la exposiciéon y ve nta al publico. Art. 22 de la

Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comercio Interior de Andalucia.

1. A los efectos de la presente Ley, se entendera por superficie Util para la exposicién
y venta al publico de los establecimientos comerciales la superficie total, esté cubierta
0 no, de los espacios destinados a exponer las mercancias con caracter habitual o
permanente, 0 con caracter eventual y/o periddico, a los que puedan acceder los
consumidores para realizar las compras, asi como la superficie de los espacios
internos destinados al transito de personas. El computo se realizara desde la puerta o

acceso al establecimiento.

2. En ningdn caso tendran la consideracién de superficie Util para la exposicion y
venta al publico los espacios destinados exclusivamente a almacén, aparcamiento, o
a prestacion de servicios, ya sean éstos Ultimos inherentes o no a la actividad

comercial.

3. En los establecimientos de caracter colectivo se excluiran del cémputo las zonas
destinadas exclusivamente al transito comdn que no pertenezcan expresamente a
ningun establecimiento. Si existiera algun establecimiento que delimitara parte de su
superficie por una linea de cajas, el espacio que éstas ocupen se incluird como

superficie Util para la exposicion y venta al publico.

Concepto de gran establecimiento comercial. Art. 23 de la Ley 1/1996, de 10 de

enero, del Comercio Interior de Andalucia.

1. A los efectos de esta Ley, tendra la consideracion de gran establecimiento
comercial, con independencia de su denominacion, todo establecimiento de caracter
individual o colectivo en el que se ejerza la actividad comercial minorista que tenga

una superficie Util para la exposicion y venta al publico superior a:

a) 2.500 metros cuadrados, en municipios de mas de 25.000 habitantes.
b) 1.300 metros cuadrados, en municipios con una poblaciéon de entre
10.000 y 25.000 habitantes.

c) 1.000 metros cuadrados, en municipios de menos de 10.000 habitantes.

Los establecimientos comerciales que se dediquen exclusivamente a la venta de
automoviles y otros vehiculos, embarcaciones de recreo, maquinaria, materiales para
la construccion, mobiliario, articulos de saneamiento, puertas y ventanas y, asimismo,

los establecimientos de jardineria, tendran la condicion de gran establecimiento
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comercial cuando la superficie Gtil para la exposicién y venta al publico sea superior a
2.500 metros cuadrados, sin considerar en estos supuestos el nimero de habitantes

del municipio donde se instalen.

2. No perdera la condicion de gran establecimiento comercial el establecimiento
individual que, teniendo una superficie Util para la exposicion y venta al publico que
supere los limites establecidos en el apartado 1 del presente articulo, forme parte, a

su vez, de un establecimiento comercial de caracter colectivo.

3. Quedan excluidos de la consideracién de grandes establecimientos comerciales de
caracter colectivo los mercados municipales de abastos. No obstante, si en el recinto
del mercado hubiera un establecimiento individual cuya superficie Gtil para la
exposicion y venta al publico supere los limites establecidos en el apartado 1 del
presente articulo, dicho establecimiento serd considerado, en si mismo, un gran

establecimiento comercial.

Tampoco tendran la consideracién de grandes establecimientos comerciales de
caracter colectivo las agrupaciones de comerciantes establecidos en el viario urbano
que tengan por finalidad realizar en comun actividades de promocion o cualquier otra
forma de gestion del conjunto de establecimientos agrupados y de la zona comercial
donde se ubican, con independencia de la forma juridica que dicha agrupacion

adopte.

4. A los efectos de exigencia de la previa licencia comercial para la instalacion,
quedan asimilados a los grandes establecimientos comerciales, sujetandose al
régimen especifico que se establece en el capitulo II de este titulo, los
establecimientos que, teniendo una superficie Util para la exposicién y venta al publico
igual o superior a 400 metros cuadrados sin superar los limites sefialados en el
apartado 1 de este articulo, deban calificarse como establecimientos de descuento o
de venta de restos de fabrica, conforme se dispone en el articulo siguiente y en el

articulo 82 de esta Ley, respectivamente.

Dicha condicién no se perdera en el supuesto de que los citados establecimientos se
integren en establecimientos comerciales de caracter colectivo o en mercados

municipales de abastos.
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2.3.8.2 Compatibilidad de Usos. Conveniencia de loc  alizacion de Grandes

Superficies Comerciales.

En cuanto a compatibilidad de usos planteados, y en lo no especificado en el
presente documento, esta modificacion del PGOU se remite al régimen de compatibilidades
de usos recogidos en el PGOU y Ordenanzas Municipales de Edificacion del Termino
Municipal de Vera, y en concreto las relacionadas con el uso terciario y comercial, que
consideramos coherente con el principio de equilibrio de actividades urbanas, traducido en la
compatibilidad del uso residencial con los usos terciarios, tanto en formato pequefio comercio
como gran establecimiento. Este equilibrio de usos es positivo para el enriquecimiento del

tejido urbano.

En las parcelas RU-4-9.1, RU-4-9.2 y RU-4-6.1, con Uso Preferente Residencial, se
prohibe por coherencia con su ubicacién y vocacién como conjunto residencial-turistico la

implantacion de grandes establecimientos comerciales.

En las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, con Uso Preferente Terciario y Hotelero, y
compatible el Uso Residencial, se permite la implantacion de grandes establecimientos

comerciales,

Mediante Estudio de Detalle, permitido en el presente planeamiento para que ordene
detalladamente las parcelas C-1-1.2 y C-13.3, podra pormenorizar mas los usos, dentro del
régimen de compatibilidades establecido. Los proyectos que desarrollen estas dos parcelas,
estaran sujetos a la Ley 1/1996, 10 de enero, del Comercio Interior de Andalucia y al Decreto
208/2007, de 17 de julio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Orientacion Comercial
2007/2010 y se regulan los criterios y sistema de evaluacién para el otorgamiento de licencia
comercial de grandes establecimientos comerciales y el informe comercial sobre los
instrumentos de planeamiento urbanistico, y en concreto a la tramitacion que proceda en

funcién de la inclusidn en ellos de grandes establecimientos comerciales.
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2.4 VALORACION DE LA INCIDENCIA DE LAS DETERMINACIO NES DEL
PRESENTE INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO EN LA
ORDENACION DEL TERRITORIO.

Dando cumplimiento a la Disposicién Adicional Segunda de la Ley 1/1994 de Ordenacion
del Territorio de Andalucia, se procede a valorar la incidencia que las determinaciones del presente
instrumento en la Ordenacion del Territorio, particularmente en el sistema de ciudades, sistema de
comunicaciones y transportes, equipamientos, infraestructuras o servicios supramunicipales y

recursos naturales basicos.

En cumplimiento de lo establecido en la Disposicién Adicional Octava de la Ley 7/2002. de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, conforme a lo especificado por el articulo 29 de la Ley 13/2005
de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo , el titular de la Delegacién Provincial de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, competente segin la Orden de la Consejeria de
Obras Publicas y Transporte de 21 de febrero de 2006 y al Decreto del Presidente 10/2008, de 19 de

abril, debe emitir informe de incidencia territorial de la presente modificacion del PGOU de Vera.

Este informe se ha emitido en sentido favorable con fecha de registro de salida 02 de junio
de 2.009 de la Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de Vivienda y Ordenaciéon del
Territorio, y en virtud de lo expresado en el mismo, se recoge en el presente Documento de
Aprobacién Provisional, la reserva especifica del 30% de la edificabilidad residencial incrementada

como vivienda de proteccion oficial. (ver anexo 4.2)

24.1 ENCUADRE MUNICIPAL, MARCO DE REFERENCIA Y ALC ANCE DE LA
MODIFICACION

24.1.1 Encuadre municipal y marco de referencia

El marco fundamental para valorar la incidencia territorial de la modificacion es el
Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia (POTA) a las Resoluciones aprobadas por el Parlamento de Andalucia
en sesién celebrada los dias 25 y 26 de octubre de 2006 y se acuerda su publicacién
(publicado en el BOJA de 29/12/06). Este Plan encuadra al municipio de Vera en el Dominio
Territorial “Litoral”, en concreto en la Red de Ciudades Medias de la Unidad Territorial del

“Levante Almeriense” y lo califica como “Centro Rural o Pequefa Ciudad 1”.
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Se ha de considerar asi mismo el Plan de Ordenacién del Area del Levante
Almeriense (POTALA), aprobado definitivamente el 2 de febrero en Consejo de Gobierno de

Andalucia, que engloba Vera entre las “ciudades con funciones supramunicipales”.

24.1.2 Planeamiento urbanistico vigente

El planeamiento general vigente en el municipio de Vera es el Plan General de
Ordenacién Urbanistica (PGOU) por adaptacion a la LOUA de las NN.SS., aprobado
definitivamente mediante acuerdo de Pleno en sesidn celebrada el 27 de noviembre de 2008,
publicada en el BOPA num. 025, de fecha 6 de febrero de 2009, subsanada por correccién de
errores publicada en el BOPA nim. 029 de fecha 12 de febrero de 2009.

2.4.1.3 Alcance de la modificacion

Se trata de la modificacién de la ordenanza de aplicacién a las parcelas (C-1-1.2 y
C-1-13.3), Ordenanza 19.3, uso preferente comercial y compatibles y alternativo, terciario,
dotacional, espacios libres, aparcamientos y hotelero, parcelas situadas en el ambito
denominado por el PGOU de Vera como Cafiada de Julian, zona 7 del suelo urbano

consolidado, Costa de Vera.

Esta modificacion supone un incremento de edificabilidad total sobre estas parcelas
de 49.991 m2 , de los cuales como maximo el 30% de la edificabilidad lucrativa resultante
(descontando equipamientos publicos), es decir 18.000 m2 se destinan a uso residencial,
limitando el niumero de viviendas a 180 unidades, 31.991 m2 seran de uso terciario y
hotelero. Se realizar4 una reserva de suelo de 2961 m2 para equipamiento pubico y se
prevén 250 nuevas plazas de aparcamiento publico. Se limita la ocupacion de las parcelas, se

libera el limite de nimero de plantas maximo.

Como compensacion, en aplicacion del art. 36.2, se clasifican como Espacios
Libres (EL), unas nuevas parcelas que se crean por segregacion de parte de otras dos, la
RU-4-6.1 y RU-4-9.1, también del suelo urbano consolidado, situadas en el mismo ambito que

las anteriores, con una superficie total, incluida la de SGEL, de 8.600 m2

Estas parcelas, RU-4-6.1 y RU-4-9.1, conservan la edificabilidad total (m2 de techo),
por lo que se modifica el coeficiente de edificabilidad (m% m?2) de aplicacion a las mismas, lo
que supone modificar las ordenanzas 19.1 y 19.2 del PGOU en este sentido. Se crea una

nueva parcela RU-4-9.2 destinada a vivienda protegida con 5.400 m2 ¢ y 54 viviendas.
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24.2 VALORACION DE LA INCIDENCIA TERRITORIAL

La valoracion de la incidencia territorial de la modificacion del planeamiento de Vera se

establece en atencion a:

1.- Aspectos de orden territorial exigidos al planeamiento general por la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia y las determinaciones de la Ley 1/1994, de
Ordenacion del Territorio de Andalucia y de los documentos de planificacion territorial
establecidos en la misma: Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA) y

Plan de Ordenacion del Territorio del Area del Levante Almeriense (POTALA).

2.- Aspectos contemplados en la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 1/1994, de
Ordenacion del Territorio de Andalucia, en concreto la incidencia de las
determinaciones del planeamiento urbanistico en la Ordenacion del Territorio,
particularmente en el sistema de ciudades, sistema de comunicaciones y transporte,
equipamientos, actividades econémicas, infraestructuras o servicios supramunicipales y

recursos naturales basicos.

24.2.1 Sistema de Asentamiento

Vera esta encuadrada por el POTA en el Dominio territorial “Litoral”, en la Red de
Ciudades Medias de la Unidad Territorial del “Levante Almeriense” y lo califica como “Centro

Rural o Pequefia Ciudad I”.

La modificacion propuesta afecta a parcelas clasificadas en el PGOU de Vera como
suelo urbano consolidado, teniendo la consideracion de solar, puesto que cuentan con todos

los servicios urbanisticos exigidos por la legislacién urbanistica y el planeamiento vigente.

Por tanto, no se trata de una modificacion expansiva en cuanto a ocupacion del
territorio, sino que lo que crece es la intensidad de aprovechamiento en parcelas ya

transformadas, implantadas en un nudcleo de poblacion ya existente.

Se considera este crecimiento propuesto en la linea establecida en el POTA para el
modelo de ciudad en cuanto a compacta, funcional y econdmicamente diversificada, evitando
procesos de expansion indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de
suelo. Hemos de considerar que aunque el incremento de edificabilidad propuesto posibilita
en un porcentaje minoritario el uso residencial, mayoritariamente va dirigido al uso terciario y

hotelero, ubicado en un punto estratégico, cruce de dos Sistemas Generales Viarios de
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comunicacién del nicleo urbano de Vera con la costa y de acceso al litoral desde las
principales vias de penetracion desde el exterior (A-7, AP-7), generosamente dimensionados,
con doble carril por sentido de circulacion, con carril-bici, y aceras o pasos peatonales de 4 m.
a cada margen y que van flanqueados por sistemas de espacios libres de ancho variable
como se puede ver en documentacion grafica que se incluye en este proyecto. Se
encuentran en un area en alto grado consolidada en el uso residencial de segunda
residencia, se busca mayor permeabilidad y diversificacion en su totalidad y en cada una de
sus partes, y que evite en lo posible la excesiva especializacion funcional y de usos para

reducir desplazamientos obligados, asi como la segregacion social del espacio urbano.

En el mismo sentido el art. 11 del POTALA, objetivos para el sistema de
asentamiento, orientando a la diversidad funcional y econémica de los asentamientos,
evitando procesos de expansidn y consumo de recursos naturales y de suelo, asi como la
creacion de nuevos nucleos de poblacidon o actividad fuera de los ambitos destinados para

ello en el planeamiento urbanistico, consolidando los asentamientos existentes.

Se integra bien la modificacion propuesta, con las intenciones del POTA, en su art.
45, cuando dice que en las areas turisticas litorales especializadas debe lograrse una
reconversion del caracter monofuncional del espacio urbanizado, para alcanzar un mayor
grado de complejidad y madurez de los procesos urbanos y la integracion del espacio
turistico en el sistema de ciudades tradicional de las zonas costeras. La mejora de los
procesos de desarrollo urbano de las areas turisticas ha de entenderse como la estrategia
fundamental para lograr la sostenibilidad ecolégica de las zonas litorales y para garantizar la

viabilidad econdmica y social de la propia actividad turistica a largo plazo.

Las parcelas estan dotadas de todos los servicios. Las redes principales de estos
servicios urbanisticos llevan sus trazados por estos sistemas generales viarios referidos, que
fueron objeto de una reciente ejecucion desarrollando el Plan Especial de Infraestructuras de
la Costa de Vera, cuyas infraestructuras fueron ampliamente dimensionadas considerando la
posibilidad de servicio a nuevos desarrollos que contemplaba un PGOU que en el momento
de redaccion del Plan Especial estaba en tramitaciéon, aunque no ha alcanzado aprobacion y

gue extralimitaba las dimensiones que el articulo 45 del POTA establece para el crecimiento.

La conduccién general ejecutada para vertido del saneamiento a la depuradora
municipal es suficiente para el incremento previsto, igualmente ocurre con los depdsitos de
agua potable y riego ejecutados, se encuentra en tramitacion la construccién de una linea de
132 KV que suministrard la subestacién eléctrica que se proyectd, y que forma parte del

desarrollo del Plan Especial de Infraestructura para el suelo de costa del que nuestras
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parcelas forman parte. Esta subestacion se encontrara a escasos 400 m. de las parcelas
C-1-1.2 y C-1-13, objeto de la modificacién.

Por tanto, también se justifica la mejora que supone en relacién con la optimizacién
de recursos energéticos, hidricos y de territorio, frente a otros crecimientos expansivos que
ocuparan suelos cuya transformacion fuera requerida, en lugar de, como es nuestro caso,
ocupar parcelas ya transformadas urbanisticamente, dotadas con todos los servicios y que no
suponen modificaciones del medio natural. Este modelo de crecimiento rentabiliza en mayor
grado las infraestructuras en cuanto a capacidad funcionalidad, calidad y eficacia respecto a

la reclasificacion de nuevos suelos, todo ello segun lo dispuesto en el art® 36.2.a) de la LOUA.

La situacion de las parcelas favorece la necesaria movilidad para las actividades
gue se pretenden, aprovechando ademas de las generosas dimensiones de la red de trafico
motorizado, la red de transporte no motorizado e itinerarios peatonales, la zona cuenta con
carril bici que conecta con las arterias principales o sistemas generales viarios, que articulan
la zona de coste de Vera, comunicandola con los principales accesos, nucleo de Vera,
Garrucha, etc, estos sistemas generales viarios cuentan también con carril bici y amplios

itinerarios peatonales.
El nuevo planeamiento propuesto supone un leve incremento de densidad y

poblacion, muy alejado de la limitacion impuesta por el art. 45.4 del POTA, sin incremento de

ocupacion del territorio, por lo que no altera el modelo de asentamiento.

24.2.2 Sistema de Comunicacion y Transporte

Se valora en este punto la incidencia de la modificacién sobre la movilidad y sobre
la capacidad de carga de las infraestructuras y servicios de transporte segun nos requiere el
art. 33.6.b del POTALA.

La ubicacion de las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, objeto del incremento de
edificabilidad, en el cruce de dos Sistemas Generales Viarios (SGVI-CV-3 y SGVI-CV-A),
proporciona una buena comunicacion con el exterior puesto que estos viales, dimensionados
con dos carriles por sentido, carril bici y aceras o pasos peatonales de 4 m. en cada margen,
son las principales arterias del suelo de Costa de Vera, estructurando, a partir de estos, los

demas suelos urbanos y urbanizables de la Costa de Vera.

El trafico de acceso a la zona de costa, no de Vera, sino de otros nicleos proximos

de Garrucha o Cuevas de Almanzora, se han visto reforzados por unas infraestructuras
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recientes, en parte ya en servicio, otras en ejecucién, que o bien aumentan la dimensién de
vias existentes o0 ha generado nuevas vias alternativas a las anteriores. Estas nuevas

infraestructuras son:

- Lared de S.G Viario de Costa, algunos ya en servicio, en ejecucion del Plan Especial
de Infraestructuras de la Costa de Vera., dimensionados con dos carriles por sentido de
circulacion, carril-bici y aceras de 4 m. de ancho. Consta de cuatro viales en direccion
oeste-este, SGVI-CV-1, SGVI-CV-2, SGVI-CV-3 y SGVI-CV-4, con sendos enlaces con la
AL-7107, los dos ultimos conectaran directamente con el nicleo urbano de Vera; y dos en
direccion norte-sur, SGVI-CVA y SGVI-CVB, paralelos a la A-7107, con enlace en la A-

1200 y que intersectan con los anteriores formando malla.

Su disposicidon permite una serie de alternativas a la circulacion, con graduacion del
trafico en funcién del destino dentro de la longitud de costa, gracias a su morfologia
mallada, que permite itinerario en funcién del punto de la consta a acceder, derivando en
distintas vias, un trafico que antes confluia necesariamente en la rotonda enlace de la
A-1200 con la AL-7107.

La configuracion de los propios viales, con carril-bici incorporado y amplias aceras,
permite enlazar con los existentes en la zona de costa, en concreto el carril-bici y paso

peatonal paralelo a la AL-7107, desde Garrucha.

- Desdoblamiento de la C-3327 (actual A-1200) de Vera —Garrucha. Tramo PK 2+700 a
PK 6+500 (interseccion con la AL-7107). Este proyecto ya aprobado, supone el completo
desdoblamiento de la A-1200, desde Vera, y las conexiones con la A-7 y AP-7, hasta el

enlace en la rotonda de la carretera AL-7107 Garucha-Villaricos.

En cuanto al trafico motorizado, con estas infraestructuras se consigue una
comunicacion rapida y segura, con doble carril por sentido de circulacion, desde las
principales vias de acceso del exterior, A-7 y AP-7 y el nlcleo urbano de Vera, hasta las

propias parcelas objeto de la modificacién que se propone.

En relacion al trafico no motorizado, los S.G. Viarios y sus enlaces, permiten este
trafico seguro mediante carriles bicis en todo el interior de las nuevas urbanizaciones, asi
como la conexién de este con los existentes en la AL-7107, que comunica con Garrucha y

otros nucleos turisticos proximos.
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El incremento de trafico que la modificacion propone, se ve ampliamente superado

por la capacidad generada por las nuevas infraestructuras,

Se aprovecha y rentabiliza los servicios de calidad urbana en materia de movilidad
urbana e infraestructuras de comunicaciones atendiendo especialmente al transporte publico,
aprovechando las lineas existentes de comunicacién entre los nucleos de la costa y el propio
de Vera, en unos viales existentes perfectamente adaptados a la accesibilidad para la
poblacion discapacitada y con problemas de movilidad, en consonancia con lo establecido en
el art. 46 del POTA.

Del mismo modo, se considera la actuacién consecuente con las directrices de los
articulos 33 y 34 del POTALA en cuanto a modelo de crecimiento, y teniendo en cuenta el uso
hotelero y terciario de la edificabilidad incrementada en cuanto a su posicibn como

equipamiento y uso de interés econémico y social (art.33.4.b) ).

Por tanto, creemos que la zona se adecua a la directriz de art. 54 del POTA, en
cuanto a integracion con los procesos de planificacion urbanistica y territorial, favoreciéndose
el modelo de ciudad multifuncional, equilibrada y accesible con un adecuado tratamiento de
los problemas de movilidad en los centros urbanos y en la ordenacién del crecimiento de la
ciudad, incorporando criterios de diversidad, proximidad y complejidad en la trama urbana,
favoreciendo incorporar el transporte publico como modo preferente en los ambitos de
ciudades medias. El desarrollo de esta zona a incorporado criterios de disefio urbanistico
dirigidos a moderar y pacificar el trafico urbano: incremento de areas peatonales frente a las
reservadas al trafico rodado, con sistemas de movilidad por medios de transporte no
motorizado, red coherente de carriles para bicicletas e itinerarios peatonales deberan que
forman parte integrante de los Sistemas Generales del planeamiento urbanistico, bien
adaptado el disefio de las infraestructuras y equipamientos a las necesidades de la poblacion

con discapacidad y movilidad reducida.

2.4.2.3 Equipamientos y dotaciones

Como se ha justificado en esta memoria, la zona en la que se implanta la actuacién
es una zona bien dotada en reservas de equipamientos y espacios libres. No obstante, la

modificacién supone un incremento en estas dotaciones publicas.
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Hemos de considerar que la mayor parte de la edificabilidad incrementada es de
usos terciario y hotelero, lo que supone en si, para una zona turistica como en la que se

actla, un equipamiento en si, aunque sea de caracter privado.

Las dotaciones previstas son de ambito local destinadas a la zona de suelo urbano

consolidado en la que se ubica, no trascendiendo mas alla territorialmente.

24.2.4 Actividades econdémicas v productivas

Como se ha explicado en apartados anteriores, la modificacién podria encuadrarse
entre las politicas territoriales que favorezcan la consolidacién de los diferentes sistemas
productivos locales, que cita el art. 51 del POTA, aprovechando los recursos y

potencialidades de esta parte del territorio.

La zona en la que se ubica se ha desarrollado mayoritariamente en el uso residencial
de segunda residencia. Es muy favorable aprovechar y rentabilizar el territorio ocupado por
esta extension residencial, bien dotada de comunicaciones y servicios urbanisticos de alto
nivel, e introducir actividades econdmicas, terciario y hotelero, cuyos rendimientos
econdmicos calen mas socialmente, generando empleo y rentas, no limitandose a una

actividad residencial y estacional.

La adecuada ubicacion de las parcelas evita interferencias con la actividad
mayoritaria que es la residencial. Su situacién recayente a los sistemas generales viarios,
evita introducir nuevas circulaciones en el nicleo residencial a la vez que favorece el acceso

a los servicios urbanisticos, puesto que por ellos van las arterias principales de estos.

Las dimensiones de estos viales principales, la ubicacién anexa de los aparcamientos
publicos, la concentracion de espacios libres en las inmediaciones de las parcelas C-1-1.2 y

C-1-13.3, hacen muy positivas las condiciones para la actividad que se pretende.
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2.5

251

2.4.25 Infraestructuras basicas

Conforme a lo estipulado en el art. 45 del POTA, se indica en el punto 2.5 de la
presente memoria, la procedencia de los suministros de agua potable, justificando la

disponibilidad de recursos hidricos y energéticos.

La condicion de las parcelas objeto de la modificacion como parcelas de suelo urbano
consolidado, insertadas en le ndcleo de poblacion consolidado, de reciente urbanizacion y
dotadas en previsién de futuros desarrollos, asi como la situacién junto a los viales principales
del area por donde discurren las arterias principales de suministro de los distintos servicios,

hacen sencilla la conexién a unas infraestructuras capaces del suministro demandado.

2.4.2.6 Proteccion del territorio.

Se trata de parcelas de suelo urbano consolidado, totalmente urbanizados, por lo que

la incidencia de la modificacion en el territorio natural no existe.

2427 Conclusion.

En funcion de lo expuesto, consideramos positiva la incidencia territorial de la

modificacion, ajustandose a los criterios y estrategias territoriales del POTA y POTALA.

DEMANDA DE RECURSOS HIDRICOS Y ENERGETICOS MOTIVADOS
POR LA MODIFICACION. DISPONIBILIADAD DE SUMINISTRO DESDE
LA RED GENERAL MUNICIPAL EXISTENTE.

AGUA POTABLE

25.1.1 Demanda prevista por el incremento de volum ___en edificatorio.

Evolucién prevista de la demanda.

El incremento de edificabilidad propuesto en la modificacién es el siguiente:
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Edificab. Max )

Uso n° viv.
m2
Residencial (méax) 18.000 180
Propuesta
. Terciario 31991 | e
Modificacion

Dotacional(min) 4000 | e

TOTAL RESULTANTE MODIFICACION 53.991 180

Estimando un consumo diario en uso residencial de 250 I/hab/dia, tendriamos:

180 viv x 2,5 hab/viv x 250 I/hab/dia = 112.500 | /dia = 112,5 m3/dia = 41.062,5m3/afio

Estimando un consumo en el uso terciario y dotacional 8 I/m2/dia tendriamos:

35.991 m2 x 8 I/m?/dia = 287.928 |./dia = 287,93 m3/dia = 105.094,45 m?3/afio

Por tanto el incremento previsible de demanda de agua potable es de :

105.094,45 + 41.062,50 = 146.156,95 m3afio

EVOLUCION PREVISTA DE LA DEMANDA

USO RESIDENCIAL, TERCIARIO,
DOTACIONAL CONSUMO TOTAL ANUAL

% Edificado

(m3/afio)

2.010
2.011
2.012
2.013
2.014
2.015
2.016
2.017

10
10
25
25
15
15

Proyecctos y licencias

inicio obras

14,616,0
29,231,0
65,771,0
102,310,0
124,233,0
146,157,0
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Existe red de riego independiente de la de consumo domiciliario. El incremento en
superficie de espacios libres es de 7.944 m2, estimando un consumo de 2 I/m%dia, nos

daria una demanda anual de 5.836 m3/afio.

25.1.2 Sistema de suministro previsto

La empresa suministradora de agua en la zona de Costa de Vera es CODEUR.

El sistema previsto para el suministro de agua potable en las parcelas objeto de la
modificacion, sera mediante conexion a la red municipal gestionada por CODEUR, capaz de

atender a la demanda solicitada.

Esta empresa, con la aprobacién municipal, determinara el punto de entronque a la
red municipal, asi como las obras de conexion y regulacién que requiera para el adecuado

abastecimiento.

Trascurre por el SGV-CV3, tuberia de @ 400 mm. provinente del depdsito regulador
del Cabezo Pelao, de 24.000 m? de capacidad, a escasos 500 m de las parcelas, por lo que

se tratara de una simple acometida, puesto que la seccion es suficiente.

La urbanizacion en la que se insertan las parcelas cuenta con red de riego, existiendo
un deposito regulador de 11.000 m3, teniendo el suministro tanto las nuevas parcelas de

espacios libres como las propias C-1-1.2 y C-1-13.3, la red a pie de parcela.

Aunque en la actualidad, la depuracién de las aguas en Vera no permite su
reutilizacion para riego , entre otras de zonas verdes, con la puesta en marcha del
tratamiento terciario proyectado en la nueva estacién depuradora municipal , de inminente
puesta en funcionamiento, esta zona podra contar con esta fuente para riego, ya que
actualmente esta red queda a una escasa distancia de la depuradora. Lo que permitira su uso
y aprovechamiento para riego y baldeo, lo que es muy favorable desde el punto de vista de

optimizacién de recursos hidricos.
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25.1.3 Fuentes de suministro de recursos hidricos para satisfacer la demanda

del término municipal de Vera.

Se recoge el andlisis de los recursos hidricos de la zona del levante almeriense,

particularizado concretamente para el municipio de Vera.

Para ello, se ha consultado a las empresas suministradoras de agua potable en el
término municipal de Vera, GALASA y CODEUR, sobre la actual y futura existencia de

recursos hidricos en el mismo.

La demanda de recursos hidricos del Término Municipal de Vera, viene siendo
satisfecha por una serie de captaciones gestionadas por las empresas gestoras, con las que

abastece las necesidades municipales.

. Embalse de Cuevas del Almanzora

No se han producido aportes de agua de la cuenca del Almanzora al embalse
durante el los Ultimos afios, por lo que puede decirse que se encuentra en
situacion de "embalse muerto". No obstante, si el régimen de lluvias cambiara en
dicha cuenca, el almacenamiento de agua en este embalse servird para alimentar

al Levante Almeriense.

Contintla, por tanto, la dependencia de recursos externos (trasvases y
desalacion) para poder atender la demanda y su crecimiento del Levante

Almeriense.

. Trasvase Tajo-Segura

La dotacion que el trasvase Tajo-Segura asigna para abastecimiento a la
provincia de Almeria es de 10 Hm3 en origen (9 Hm3 en destino) . Esta cantidad
es cargada por la Confederacion Hidrografica del Segura en el balance del
sistema de explotacion, contra la partida denominada "menos pérdidas”. Este
caudal es distribuido por GALASA desde el embalse de Cuevas de Almanzora a

todo el Levante, incluido, por supuesto, Vera.
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. Desaladora de Carboneras

Esta suministrando con normalidad y regularidad el maximo volumen que se
puede transportar hasta el Levante Almeriense dadas las limitaciones fisicas

actuales de la tuberia existente — unos 3,2 hm3/ario.

No obstante, la obra de la nueva conduccion desde la desaladora hasta la ETAP
del Bajo Almanzora continGa a buen ritmo, y su finalizacién esta prevista para el
afio 2009. El caudal reservado por GALASA para el abastecimiento humano del

Levante almeriense es de 15 hm3/afo .

. Conexion Negratin-Almanzora

Este sistema comenzé a funcionar con regularidad en los primeros meses del afio
2004.

Se ha venido utilizando desde su puesta en marcha para cubrir el desequilibrio
existente entre la demanda y los recursos del Tajo-Segura y la desaladora de
Carboneras. En 2007 aport6 4,8 hm3.

Una vez que la conduccion desde Carboneras esté operativa y se pueda atender
la mayor parte de la demanda con este origen, los recursos procedentes del

Negratin se prevé que se dediquen al suministro del Medio y Alto Almanzora.

. Nueva Planta Desaladora del Bajo Almanzora (en cons trucciébn por

Acuamed)

Las obras de la nueva Desalinizadora del Bajo Almanzora promovida dentro del
programa AGUA por ACUAMED, se encuentran en avanzado estado de
ejecucidén. Se prevé que se ponga en marcha en el afio 2009.

Tendra una produccién de 20 hectémetros cubicos al aflo , que se destinaran
tanto al riego de las comunidades de la Junta Central de Usuarios del Valle de
Almanzora y como al consumo urbano de las localidades del Levante Almeriense,

entre ellas Vera.
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25.2

RESUMEN DE CAPACIDAD:

En el afio 2007, el consumo humano de agua de la comarca fue de 15,5 hm3. La
capacidad disponible en base a la suma de las captaciones arriba descritas es de unos 50

hectémetros culbicos.

SANEAMIENTO

25.2.1 Demanda prevista por el incremento de volum ___en edificatorio.

En aplicacion del articulo 8 D) de la ORDEN de 6 de septiembre de 1999 (BOE
17/09/1999) por la que se dispone la publicacién de las determinaciones de contenido
normativo del Plan Hidroldgico de Cuenca Sur, aprobado por Real Decreto 1664/1998 de 24
de Julio, a falta de mayor precisién en los datos, dado el punto de desarrollo en el que se
encuentra el planeamiento, se recurre al art. 18 de la Orden de 24 de septiembre de 1992,
considerandose los retornos del 80% de la demanda bruta de suministro de agua del sector,

es decir:
80% x 154.369,95 m3¥/afio = 123.495,96 m3/afio

La nueva depuradora de Vera tiene capacidad mas que suficiente para asumir la

nueva demanda.

25.2.2 Sistema_previsto

El sistema existente en la zona formando parte de la red municipal es el separativo.

Las aguas sucias se verteran a la red municipal existente, en tuberia de @ 500 mm

ejecutada en el SGV-CV3, capaz para la nueva demanda.

La aguas pluviales se verteran a tuberia de @ 1200 mm de la red municipal existente

en el SGV-CV3, capaz para la hueva demanda.
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2.5.2.3 Infraestructuras generales municipales de s _aneamiento.

NUEVA EDAR DE VERA

El Ayuntamiento de Vera esta promoviendo la construccion de una nueva EDAR en el
municipio, con la que resolvera los problemas de depuracion de aguas residuales de su
municipio, incluyendo el incremento de demanda debido a los desarrollos urbanisticos en un
horizonte de 20 afios, en el que se estima la construccién de 20.000 viviendas. Las obras

estan muy avanzadas y su puesta en marcha se espera para Marzo de 2009.

Se extraen del proyecto de la misma las caracteristicas y previsiones de demanda

mas relevantes.

La nueva depuradora, prevista en principio para el tratamiento de 12.000 m3/dia,
resolvera los problemas de depuracion actuales y a corto plazo, y cuenta con la posibilidad de
ampliacion hasta 24.000 m3/dia, para depurar el agua de futuros desarrollos costeros y

nuevos poligonos industriales y terciarios.

Contara con una etapa de tratamiento terciario con objeto de poder reutilizar las
aguas tratadas para riego. En este sentido, el anteproyecto define los equipos y las unidades
de tratamiento mediante las que se obtendra un efluente (agua regenerada) con las
condiciones que se exigen en el Titulo 22 del Cdodigo de Aguas de California (State of
California, 2001), que constituye actualmente una de las normativas mas utilizadas para
definir la calidad de las aguas procedentes de un tratamiento terciario para su empleo

posterior como agua de riego.

ESTACION DEPURADORA DE AGUAS RESIDUALES DE VERA (AL MERIA).

Tratamiento Secundario

Consta de un proceso de aireacidon prolongada a baja carga, con los siguientes

elementos:

» Obra de llegada.

* Pretratamiento (Desbaste y desarenado/desengrase).

» Medida de caudal y distribucion a tratamiento.

« Tratamiento bioldgico de aireacion prolongada a baja carga.
« Decantacion secundaria, recirculacion y purga de fangos.

« Vertido del efluente.
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« Tratamiento del fango (espesamiento dinamico y deshidratacién mecanica).
« Almacenamiento y evacuacion del fango seco.

« Electricidad, instrumentacion y control.

* Servicios auxiliares.

« Edificacién y obra civil.

« Urbanizacion, cerramiento y jardineria.

Tratamiento Terciario

Se disefia un proceso de filtracién y desinfeccién por rayos ultravioleta, con los

siguientes elementos:

 Arqueta de reparto.

« Camaras de mezcla rapida.

« Camaras de floculacion.

« Decantacion lamelar.

« Filtracion de agua decantada.

« Desinfeccion por rayos ultravioleta.

* Dosificacion de reactivos.

* Bombeo de efluente a almacenamiento.
« Electricidad, instrumentacién y control.
* Servicios auxiliares.

« Edificacién y obra civil.

« Urbanizacion, cerramiento y jardineria.

Usos de las aguas regeneradas

El volumen de agua regenerada se establece, para la primera fase de la EDAR,
en 12.000 m3/dia.

El agua regenerada proveniente de la EDAR se prevé tendrd como destino el

riego de zonas verdes, el baldeo de viales, etc..

La superficie de zonas verdes municipales previstas en el estudio es de
1.135.178 m2, con un gasto medio de riego de 4 I/m2/dia.

La superficie de los viales es de 424.894 m2, con un gasto medio de riego de 0,3
I/m2/dia.
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El gasto diario de agua se recoge en la siguiente tabla.

Superficie (m2)

Gasto (I/m2/dia)

Gasto total (I/dia)

Zonas
1.135.178 4 4.540.710
Verdes
Viales 424.894 0,3 127.468
4.668.178

Esta demanda prevista para el riego de zonas verdes y baldeo de viales

representa aproximadamente el 39% de la produccién de agua regenerada de la EDAR.

El resto de la produccion (61%) tendra como destino, a corto plazo, el riego de los

campos de golf existentes en el municipio, Valle del Este y Desert Springs, y a medio plazo, el

resto de zonas verdes contempladas en el P.G.0.U. y urbanizaciones privadas.

Actualmente, se cuenta con un depdsito de cabecera, con una capacidad de

11.000 m3, que almacenara y distribuira el agua regenerada proveniente de la EDAR hacia el

sistema de riego actual y bocas de riego para el baldeo de viales. Esta prevista la proxima

construccion de una conduccioén forzada para elevar el volumen de agua regenerada hasta el

mencionado deposito.

253 ENERGIA ELECTRICA

25.3.1 Demanda prevista por el incremento de volum

en edificatorio.

Evolucién prevista de la demanda.

De acuerdo a la instruccion ITC-BT10 estimariamos:

* Viviendas

Simultaneidad 15,3 + (180 -21) x 0,5 = 92,15 viviendas de célculo
92,15 x 9,2 = 847,78 kw — 850 Kw
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» Terciario y dotacional
100 W/ m2, Coef. Simultaneidad = 1
34.491 m2 x 100 = 3.449,10 Kw---3.450 Kw
» Garajes aparcamientos
10 w por m2 de garaje si es ventilacion natural (no es lo normal) o 20
w por m2 de garaje si es ventilacion forzada.
500 plazas x 30 m2/plaza = 15.000 m2 x 20 w/m?2 = 300 Kw
e Zonas comunes. Alumbrado exterior.
Se estiman 300 Kw
 Demanda total
Viviendas 850 kw
Terciario y
) 3.450 Kw
Dotacional
Garajes 300 Kw
Zonas Comunes 300 Kw
Total 4,900 Kw
25.3.2 Sistema de suministro previsto

La procedencia del suministro prevista es a través de la empresa suministradora

en la zona Sevillana-Endesa, con capacidad suficiente para suministrar el incremento de la

demanda.

2.5.3.3 Infraestructuras generales

Se trata de parcelas de suelo urbano consolidado. Para satisfacer la demanda de

energia eléctrica de los nuevos desarrollos en la zona de la costa de Vera, y enmarcado en el

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS

86



MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO
DE VERA.

MEMORIA

Plan Especial de Infraestructuras, en fase de ejecucion, se encuentra en fase de informacion
publica el Proyecto de Linea Aérea a 132 KV desde la Subestacion de Vera a la Subestacion

CODEUR, situada en las inmediaciones de las parcelas objeto de la modificacién.

Se trata de subestacion eléctrica 132 — 25 KV, 120 Mba, con capacidad suficiente

para satisfacer la demanda incrementada en media tension a 25 KV.

El proyecto de desarrollo concretara con los servicios técnicos municipales y la
empresa suministradora, las obras e instalaciones necesarias para el suministro a las
parcelas, cuya capacidad de abastecimiento garantizard SEVILLANA-ENDESA.

254 GAS
La empresa suministradora de los servicios de gas es ENDESA GAS. Existe una planta de
gas licuado natural al norte del ntcleo de Vera. Desde esta planta se suministra a Vera y en concreto

a la zona en la que se encuentran las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 objeto de la modificacién.

Trascurre por el SGVI-CV-3, junto a estas parcelas, canalizacion MPB tuberia de DN 200

capaz de suministrar la demanda incrementada.

2.6 COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO.

La Modificacion del PGOU por Adaptacién de las NNSS de Vera a la LOUA, se tramitara de

conformidad con el procedimiento de aprobacion previsto por el art® 31 y 32 de la LOUA.

Teniendo en cuenta que la presente Modificacion afecta a la ordenacion estructural del
PGOU por Adaptacion de las NNSS de Vera a la LOUA, puesto que clasifica hay una
modificacién de la edificabilidad global de la zona 7, asi como del n° de viviendas, aunque en
escasa magnitud, la competencia de aprobacién definitiva corresponde a la Consejeria
competente en materia de urbanismo segun lo recogido en los art® 31.2.B)a) y 36.2.c)12 de la
LOUA.

Art® 31.2.
Corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo:

(..)

B) La aprobacién definitiva de:
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a) Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, los Planes de Ordenacion
Intermunicipal y los Planes de Sectorizacién, asi como sus innovaciones cuando afecten a la

ordenacion estructural, y los planes de desarrollo de los Planes de Ordenacion Intermunicipal.

Art® 36.2.c) 12

1.2 La competencia para la aprobacién definitiva de innovaciones de Planes Generales de
Ordenacién y Planes de Ordenacién Intermunicipal cuando afecten a la ordenacién estructural, y
siempre la operada mediante Planes de Sectorizacion, corresponde a la Consejeria competente

en materia de urbanismo.

En cuanto al procedimiento a seguir para la tramitacion del presente expediente de
planeamiento, éste se regula por las determinaciones recogidas en el art® 32 de la LOUA
Tramitacion de los instrumentos de planeamiento, asi como por lo recogido en la Disposicion

adicional primera del Decreto 11/2008.

A continuacion se hace una trascripcion literal del art® 32 de LOUA, donde se recogen los

pasos a seguir para la tramitacion, en su caso, del presente expediente de planeamiento:

Articulo 32. Tramitacion de los instrumentos de planeamiento.

1. El procedimiento para la aprobacién de los instrumentos de planeamiento se ajustard a

las siguientes reglas:

1.2 Iniciacion:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica y Planes de Ordenacion
Intermunicipal o de sus innovaciones: De oficio por la Administracibn competente para su
tramitacion, mediante aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o, s6lo en los casos de
modificaciones, en virtud de propuesta realizada por cualquiera otra Administracion o entidad
publica o de peticidn formulada por persona privada.

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: De oficio por la Administracién

competente para su tramitacion, mediante aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o

requerimiento de cualquier otra Administracién o entidad publica; o bien a instancia de persona

interesada acompanada del correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento, completo

en su contenido sustantivo y documental.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la_Administracién competente para la

tramitacién, salvo que decida no admitirla _mediante resolucién motivada, podra requerir_al

solicitante, dentro _del mes siquiente a la recepcion de aquélla y en todo caso antes de la

aprobacion inicial, para que subsane vy, en su caso, mejore la documentacion. Este requerimiento

suspendera el transcurso del plazo maximo para notificar la resolucion.
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2.2 La aprobacion inicial del instrumento de planeamiento obligard al sometimiento de éste

a informacién publica por plazo no inferior a un mes, ni a veinte dias si se trata de Estudios de

Detalle, asi como, en su caso, a audiencia de los municipios afectados, y el requerimiento de los

informes, dictdmenes u otro tipo de pronunciamientos de los érganos y entidades administrativas

gestores de intereses publicos afectados, previstos legalmente como preceptivos, que deberan

ser_emitidos en esta fase de tramitacién del instrumento de planeamiento y en los plazos que

establezca su regulacién especifica.

Cuando se trate de Plan General de Ordenacion Urbanistica, Plan de Ordenacion
Intermunicipal, Plan de Sectorizacion o Plan Especial de ambito supramunicipal o cuando su

objeto incida en competencias de Administraciones supramunicipales, se practicarda, también de

forma simultdnea, comunicacion a los restantes érganos y entidades administrativas gestores de

intereses publicos con relevancia o incidencia territorial para gue, si lo estiman pertinente, puedan

comparecer_en el procedimiento y hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses.

Igual tramite se practicara con los Ayuntamientos de los municipios colindantes cuando se trate
de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

Debera llamarse al tramite de informacién puablica a los propietarios de terrenos
comprendidos en el ambito de Planes Parciales de Ordenacion, Planes Especiales que tengan
por finalidad ordenar areas urbanas sujetas a reforma interior, de ambito reducido y especifico, o
Estudios de Detalle. El llamamiento se realizard a cuantos figuren como propietarios en el
Registro de la Propiedad y en el Catastro, mediante comunicacion de la apertura y duracién del
periodo de informacion publica al domicilio que figure en aquéllos.

3.2 La Administracién responsable de la tramitacidon debera resolver, a la vista del resultado

de los tramites previstos en la letra _anterior, sobre la aprobacion provisional o, cuando sea

competente para ella, definitiva, con las modificaciones que procedieren y, tratandose de la
aprobacion definitiva y en los casos que se prevén en esta Ley, previo informe de la Consejeria
competente en materia de urbanismo.

En el caso de Planes Generales de Ordenacidon Urbanistica y Planes de Ordenacion
Intermunicipal, serd preceptiva nueva informacion puablica y solicitud de nuevos informes de
o6rganos y entidades administrativas cuando las modificaciones afecten sustancialmente a
determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, o bien alteren los intereses publicos
tutelados por los érganos y entidades administrativas que emitieron los citados informes. En los
restantes supuestos no sera preceptiva la repeticion de los indicados tramites, si bien el acuerdo
de aprobacion provisional debera contener expresamente la existencia de estas modificaciones
no sustanciales.

4.2 Tras la aprobacioén provisional, el 6rgano al gue competa su tramitacién requerird a los

6rganos vy entidades administrativas citados en la regla 2.2 y cuyo informe tenga caracter

vinculante, para que en el plazo de un mes, a la vista del documento y del informe emitido

previamente, verifiguen o adapten, si procede, el contenido de dicho informe.
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2. En los procedimientos iniciados a instancia de parte, conforme a lo establecido en el
apartado b) de la regla 1.2 del apartado anterior, transcurridos tres meses desde la entrada de la
solicitud y del correspondiente proyecto en el registro del 6rgano competente sin que sea
notificada la resolucion de la aprobacion inicial, el interesado podra instar el sometimiento a la
informacion publica de la forma que se establece en el siguiente apartado. Practicada la
informacion publica por el interesado, éste podra remitir la documentacion acreditativa del
cumplimiento de este tramite y el proyecto del instrumento de planeamiento a la Consejeria
competente en materia de urbanismo para la emisién, si hubiere lugar, del informe previsto en el
articulo 31.2.C). Evacuado este informe o transcurrido el plazo para su emision, se solicitara al
organo competente la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento, quien habra de
dictar la resolucién expresa y su notificacion al interesado en el plazo maximo de tres meses;
transcurrido este plazo, el solicitante podra entender estimada su solicitud, salvo informe

desfavorable de la Consejeria competente en materia de urbanismo

Cuando la aprobacién definitiva corresponda a la Consejeria competente en materia de
urbanismo, el solicitante podra, desde que hayan transcurrido en su totalidad los plazos
establecidos en el parrafo anterior, instar ante la misma la aprobacion definitiva del instrumento
de planeamiento. Instada ésta, dicha Consejeria requerira de la Administracion responsable de la
tramitacion de la iniciativa particular la remision del expediente administrativo en el plazo de diez
dias, siendo esta Administracion incompetente para adoptar cualquier decision o realizar
cualquier actuacién distinta de la de la remisidn del expediente. El plazo maximo para resolver
sobre la aprobacién definitiva sera de tres meses desde la reiteracién de la solicitud, transcurrido
el cual sin notificacion de resolucién expresa, el solicitante podra entender estimada su solicitud,
salvo que afecte a la ordenacion estructural y cuando se trate de Planes de Sectorizacion.

3. El tramite de informacion publica por iniciativa de particular a que hace referencia el
apartado anterior habra de seguir las siguientes reglas:

1.2 El interesado anunciara la convocatoria de la informacion publica en el Boletin Oficial
que hubiere correspondido de haber actuado la Administraciébn competente para su tramitacion.
En la convocatoria se identificaran los tramites administrativos realizados y el Ayuntamiento
donde se podra consultar el expediente y dirigir las alegaciones.

2.2 La Secretaria General del Ayuntamiento estara obligada a disponer lo necesario para la
publica consulta de la documentacion y emitira certificacion de las alegaciones presentadas,
dando traslado de una copia de éstas y de la certificacion al interesado.

3.2 En los casos en los que sea necesario llamar al tramite de informacion publica a los
propietarios de terrenos comprendidos en el correspondiente ambito de ordenacién, la
convocatoria se notificara por via notarial, acreditdndose su practica mediante el oportuno
testimonio notarial.

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS

90



MODIFICACION DEL PGOU DE VERA RELATIVA A LAS PARCELAS C-1-1.2 , C-1-13.3, RU-4-9.1 Y RU-4-6.1,
EN EL AMBITO CANADA DE JULIAN, ZONA 7 —COSTA DE VERA- DEL S UELO URBANO CONSOLIDADO
DE VERA.

MEMORIA

4. La aprobacién definitiva por la Consejeria competente en materia de urbanismo de los

Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica y de los Planes de Ordenacién Intermunicipal, asi

€como, en su caso, de sus innovaciones, debera producirse de forma expresa en el plazo maximo

de cinco meses a contar desde el dia siquiente al de la presentacién en el registro de dicha

Consejeria por el Ayuntamiento interesado del expediente completo, comprensivo del proyecto de

instrumento _de planeamiento y las actuaciones practicadas en el procedimiento de aprobacién

municipal.
Dentro del primer mes del plazo maximo para resolver podra formularse, por una sola vez,

requerimiento al Ayuntamiento para gue subsane las deficiencias o insuficiencias que presente el

expediente aportado. El requerimiento interrumpird, hasta su cumplimiento, el transcurso del

plazo maximo para resolver y notificar.

El transcurso del plazo fijado en el parrafo primero de este apartado, sin notificacién de

acuerdo _expreso_alguno, determinard la aprobacién definitiva por _silencio del correspondiente

instrumento_de planeamiento _en los mismos términos de su aprobacién provisional, si bien la

eficacia de dicha aprobacion estara supeditada a su publicacion en la forma prevista en esta Ley.

5. En los procedimientos iniciados de oficio distintos a los regulados en el apartado anterior,
el transcurso del plazo maximo para resolver sin adopcion de acuerdo expreso determinara la

caducidad de éstos.

En el apartado 1.22 antes mencionado, se hace referencia a que los plazos dados para la
emisién de los informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los érganos y entidades
administrativas gestores de intereses publicos afectados, seran los establecidos por su legislacion

especifica.

Por altimo, todo el procedimiento de tramitacién del presente expediente de planeamiento,
debe cumplir con las determinaciones que establece la LOUA en la Seccién Sexta del Capitulo IV
en relacion a la Informacién publica y publicidad de los instrumentos de planeamiento, recogidos

en los articulos 39, 40 y 41 de la misma, que dicen lo siguiente:

Articulo 39. Informacion puablica y participacion.

1. Deberan ser objeto de publicacién en el Boletin Oficial que corresponda, en uno de los

diarios de mayor difusién provincial y en el tablén de anuncios del municipio 0 municipios

afectados:

a) El anuncio de la informacion publica que debe celebrarse en los procedimientos

sustanciados para la aprobacion de instrumentos de planeamiento y de sus innovaciones.
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b) Los acuerdos de suspension completa o parcial de instrumentos de planeamiento, asi
como los de la suspension del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias regulada
en el articulo 27.

2. Debera publicarse en el Boletin Oficial que corresponda, y en su caso en el tablén de
anuncios del municipio o municipios afectados, el anuncio de la informaciéon publica de los
convenios urbanisticos antes de su aprobacion.

3. La Administracién responsable del procedimiento para la aprobaciéon de un instrumento

de planeamiento debera promover en todo caso, antes y durante el tramite de informacion

publica, las actividades que, en funcién del tipo, &mbito v objeto del instrumento a aprobar y de

las caracteristicas del municipio o municipios afectados, sean mas adecuadas para incentivar y

hacer méas efectiva la participacion ciudadana.

Articulo 40. Publicidad.

1. A los efectos de garantizar la publicidad de los instrumentos de planeamiento, en los
Ayuntamientos y en la Consejeria competente en materia de urbanismo existird un registro
administrativo de los instrumentos de planeamiento aprobados por los mismos.

2. Los municipios remitiran al registro de la citada Consejeria los documentos completos de

los instrumentos de planeamiento aprobados en ejercicio _de su competencia, cuando con

caracter previo sea preceptivo el informe de la referida Consejeria.

3. El depésito de los instrumentos de planeamiento y sus innovaciones sera condicion legal

para la publicacién a que se refiere el articulo siguiente.

Las copias de los documentos de los instrumentos de planeamiento correspondiente
expedidas por el registro, una vez en vigor y con los debidos requisitos, acreditan a todos los
efectos legales el contenido de los mismos.

4. Los municipios podran regular, mediante la correspondiente ordenanza, la cédula
urbanistica de los terrenos o edificios existentes, acreditativa del régimen urbanistico aplicable y
demas circunstancias urbanisticas.

5. Las Administraciones competentes facilitaran en la mayor medida posible el acceso vy el

conocimiento del contenido de los instrumentos de planeamiento por medios y procedimientos

informaticos vy telematicos, asi como mediante ediciones convencionales.

Articulo 41. Publicacion.

1. Los acuerdos de aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento que

correspondan _a la Administracién de la Comunidad Auténoma, asi como el contenido del

articulado de sus normas, se publican en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por

disposicion del 6rgano que los haya adoptado. Respecto a los instrumentos de planeamiento

cuya aprobacién corresponda a los municipios, es de aplicacion lo establecido en la legislacion de
régimen local.
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2. La publicacién conforme a la regla del apartado anterior llevara la indicaciéon de haberse

procedido previamente al depdésito en el registro del Ayuntamiento y, en su caso, de la Consejeria

competente en materia de urbanismo.

3. El acuerdo de aprobacion de los convenios urbanisticos se publicara en el Boletin Oficial
que corresponda con expresion, al menos, de haberse procedido a su depdsito en el registro
correspondiente, e identificacion de sus otorgantes, objeto, situacion y emplazamiento de los

terrenos afectados.

2.7 PLAN DE ACTUACION.

Por la especificidad y singularidad de la actuacién urbanistica objeto del presente
Documento y dado que se trata de parcelas totalmente urbanizadas, dotadas de todos los
servicios urbanisticos, se establece un Plan de Actuacion especifico para la tramitacion y

ejecucion del proyecto de referencia.
Se establecen dos cuatrienios para del desarrollo de la Actuacion:
- 1° Cuatrienio. En este periodo se desarrollaran los instrumentos de planeamiento
detallado y gestion necesarios, que garanticen la correcta equidistribucién de cargas

y beneficios de la actuacidn prevista, para lograr su efectivo desarrollo.

- 2° Cuatrienio. En este periodo se solicitaran las pertinentes licencias de edificacion

e instalaciones correspondientes a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3.
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II.- DETERMINACIONES

3.1 AMBITO DE LA MODIFICACION

3.2

1.-

EL ambito de la presente modificacion se limita al de las parcelas C-1-1.2, C-1-13.3,
RU-4-6.1 y RU-4-9.1, del suelo urbano consolidado de Vera, ubicadas en la Zona 7,
ambito Cafiada de Julian del PGOU de Vera.

PLANEAMIENTO Y ORDENACION

2.-

Se definen conforme a la documentacién grafica y cuadros del presente documento:
las nuevas parcelas EL-6.1, procedente de la original parcela denominada
RU-4-6.1; la parcela EL-9.1, procedente de la anteriormente denominada RU-4-9.1; y
la SGEL-7 procedente de ambas, estableciéndose para estas parcelas las
condiciones y ordenanza (EL) que el PGOU de Vera determina para los espacios

libres, siendo de cesion obligatoria y gratuita. (E).

Se define conforme a la documentacion grafica y cuadros del presente documento: la
nueva parcela RU-4-9.2, procedente de la original parcela RU-4-9.1, destinada a
actuacion de vivienda protegida. Se determina para ella la ordenanza 19.5, conforme

a las condiciones recogidas en la ficha correspondiente. (E).

Se define conforme a la documentacién gréfica y cuadros del presente documento:
las nuevas parcelas EQ-1.2 y EQ-13.3, procedentes de las originales C-1-1.2 y
C-1-13.3 respectivamente, destinadas a equipamiento publico. A estas parcelas
destinadas a equipamientos publicos le serd de aplicacion la ordenanza

correspondiente a equipamientos publicos (Eq) determinada en el PGOU de Vera.(P).

Se establece para las parcelas RU-4-6.1 y RU-4-9.1, definidas conforme a la
documentacion grafica y cuadros del presente documento, las ordenanzas de
aplicacion 19.1 y 19.2 respectivamente, ordenanzas que quedan definidas de

acuerdo a las fichas que en este documento se incluyen. (P)

Se crea una reserva para aparcamiento publico para 250 plazas, conforme se define
en la documentacién gréfica y cuadros del presente documento: 65 plazas
procedentes de la parcela RU-4-9.1 ; 126 mediante la ampliacién de zona existente

de aparcamientos a costa de superficie de la parcela C-1-1.2, como se justifica en la
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memoria y 59 mediante la ampliacién de zona existente de aparcamientos, a costa de
superficie de la parcela C-1-13.3 como se justifica en la memoria.

7.- El cuadro de Usos, Densidades y Edificabilidades Globales, que el PGOU de Vera,
recoge en el capitulo 7 de sus Normas Urbanisticas, quedaria, resultado del
incremento de edificabilidad y densidad derivado de la presente modificacion en la
zona 7, como sigue: (E)

CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
< EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA | DENOMINACION (m2(ty/m2(s)] (ViviHa)
1 NUCLEO DE VERA Y LAS MARINAS | 0,60 60
2 NUCLEO DE VERA 1,25 75
3 CASCO ANTIGUO 2,50 100
4 PUERTO REY 0,30 20
RESIDENCIAL 7 COSTA DE VERA 0,3136 30,50
8 VERA-PLAYA 0,40 60
9 CABUZANA 0,25 20
10 VALLE DEL ESTE 0,15 20
11 ALCANA 0,70 75
CLASE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
. EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA | DENOMINACION m2(0/m2(s)] (ViviHa)
RESIDENCIAL 20 UA-6 Y UA-16 0,60 60
CLASE SUELO URBANIZABLE ORDENADO
< EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA | DENOMINACION (m2(ty/m2(s)] (ViviHa)
12 VERA-GOLF 0,15 20
RESIDENCIAL 13 COSTA DE VERA 0,30 30
14 NUCLEO DE VERA 0,60 60
CLASE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
< EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA | DENOMINACION (m2(tym2(s)] (ViviHa)
15 R-1 0,60 40
16 RC-4A, RC-4C, RC-5B, RC-5C, R-4 0,30 30
RESIDENCIAL 18 RC2 0.30 35
19 RC-3 0,40 40
CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
- EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA | DENOMINACION (m2(tym2(s)] (ViviHa)
TERCIARIO 5 HOTELERA PUERTO REY 1,20 --
CLASE SUELO URBANO CONSOLIDADO
< EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA | DENOMINACION (m2(tym2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 6 INDUSTRIAL 0,50 --
CLASE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
< EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uSso ZONA DENOMINACION [(M2(t)/m2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 21 UA-17 0,50 --
CLASE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
- EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA | DENOMINACION (m2(tym2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 17 1-2,1-3,1-4, 1-5 0,50 --
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8.-

10.-

11.

Las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 quedan definidas conforme a la documentacion
gréfica y cuadros del presente documento siéndoles de aplicacion la ordenanza 19.4,
de acuerdo a la ficha correspondiente.

En ellas se podra actuar de forma directa, en aplicacion de este planeamiento, o
mediante la redaccién previa de Estudio de Detalle, que ordene interiormente estas
parcelas, accesos, viales interiores usos pormenorizados de entre los permitidos,,
reorganizando los volimenes edificatorios entre ambas parcelas, justificando la no
trasgresion de los limites establecidos por este planeamiento, suma de ambas
parcelas.

A los efectos expuestos en el articulo 61 de la LOUA se establecen los siguientes

coeficientes por usos: (P)

Uso residencial Viv.libre 1,0
Uso residencial Viv. Protegida 0,7
Uso terciario y hotelero 1,0

La ordenanza 19.3 queda modificada en cuanto que no le es de aplicaciéon a las

parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, quedando como se recoge a continuacion: (P)

Las ordenanzas y sus fichas correspondientes quedan como a continuaciéon se

recoge:
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SUELO URBANO
ORDENANZA N° 19
CONSOLIDADO
| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN
ZONA 19.1
USO RESIDENCIAL
| USOS
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
* Residencial * Hotelero ¢ Resto de usos e Industrial
Colectivo » Comercial Terciarios
* Residencial « Dotacional
Unifamiliar » Espacios Libres
e Aparcamientos
| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Parcela minima Volumen maximo edificable
« 1.000 m? * Ver condiciones patrticulares
« 250 m? mediante Estudio de Retranqueo a alineacion oficial
Detalle e« 3m
Ocupacion Separacién a linderos
o 70% * 3m
N° méaximo de plantas
» 4 plantas (Planta Baja + 3)
en uso Hotelero
» 3 plantas (Planta Baja + 2)
en uso Residencial
| CONDICIONES PARTICULARES
Volumen méximo edificable
Parcela n° Edificabilidad Parcela n° Edificabilidad
RU-1-(...) | 0,5112m?/m* 14.6.A-2 0,4332 m*/ m*
RU-2-(...) | 0,7500 m*/ m* 14.6.A-3 0,5491 m* / m*
RU-3-(...) | 0,8372m°/m?* 14.6.A-4 0,5532 m* / m*
RU-4-(...) | 0,5851m?/m* 14.6.C-1 0,5094 m*/ m*
RU-4-6.1 | 0,8576 m*/m’ 14.6.C-2 0,3177 m*/ m*
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19

| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZONA 19.2

USO HOTELERO-RESIDENCIAL

| USOS
Preferentes Compatibles Excluidos
* Residencial * Terciario * Industrial
Colectivo » Dotacional
* Residencial » Espacios Libres
Unifamiliar * Aparcamientos
* Hotelero

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima N° méaximo de plantas
« 250 m? en uso Residencial * 4 plantas (Planta Baja + 3)
Unifamiliar,
mediante Estudio de Detalle Retranqueo a alineacion oficial
« 1.000 m? para el resto de usos e 3m
Ocupacion Separacion a linderos
+ 80% * 3m

Volumen méximo edificable
» Ver condiciones particulares

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

Parcela n° Edificabilidad total Edificabilidad en uso
hotelero
RU-4-9.1 05831 m2/m2 0,4571 m2/m2
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA No° 19

| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZONA 19.3

USO COMERCIAL

| USOS |
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
» Comercial * Hotelero * Resto de usos * Residencial
Terciarios Colectivo
* Dotacional * Residencial
* Espacios Libres Unifamiliar
* Aparcamientos * Industrial
| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Parcela minima Retranqueo a alineacion oficial
« 1.000 m? + 3m
Ocupacion Separacion a linderos
o 70% e 5m
N° méximo de plantas
» 3 plantas (Planta Baja + 2)
* 4 plantas (Planta Baja + 3) en uso
Hotelero
| CONDICIONES PARTICULARES
Volumen méximo edificable
Parcela n° Edificabilidad
14.6.A-1 0,4869 m*/ m*
14.6.B-2 0,5390 m*/ m*
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SUELO URBANO CONSOLIDADO

ORDENANZA N° 19

['AMBITO DE APLICACION

| CANADA DE JULIAN

ZONA19.4
USO TERCIARIO - HOTELERO

| USOS

Preferentes Compatibles Excluidos
e Terciario  Residencial ¢ Industrial
 Hotelero « Dotacional

» Espacios Libres
e Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima
+ 1.000 m?
Ocupacion
* 80% (en Planta Baja + 2) /
35% en resto plantas
N° méximo de plantas
* No se limita

Retranqueo a alineacién oficial

e 3m
Separacion a linderos
* 5m

Densidad de viviendas

* Segun condiciones particulares
Aparcamientos

e 1 ¢/ 100 m2 edifcables

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

= o Edificabilidad total Edif. Residencial
arcela n m2 .
< 18.000 m*
C-1-1.2 55.426 180 viv.
C-1-13.3 4574 |

0 bien se podran desarrollar

ambas parcelas.

En estas parcelas se podra actuar de forma directa en aplicacion del planeamiento aprobado
mediante Estudio de Detalle que
pormenorizadamente, viales interiores y los volumenes destinados a los usos permitidos,
con las limitaciones establecidas vy justificando no se sobrepasa la edificabilidad total de

las ordene
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19

| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZONA 19.5

USO RESIDENCIAL (VIVIENDA PROTEGIDA)

| USOS
Preferentes Compatibles Excluidos
* Residencial * Terciario * Industrial
Colectivo » Dotacional
* Residencial » Espacios Libres
Unifamiliar * Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima N° méaximo de plantas
« 250 m? en uso Residencial * 4 plantas (Planta Baja + 3)
Unifamiliar,
mediante Estudio de Detalle Retranqueo a alineacion oficial
« 1.000 m? para el resto de usos « 3m
Ocupacion Separacion a linderos
* No se fija e 3m

Volumen méximo edificable
» Ver condiciones particulares

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

Parcela n° Edificabilidad

RU-4-9.2 1,5 m?m?

DISPOSICIONES EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA

La parcela RU-4-9.2 se destinara a actuaciones de Vivienda Protegida. EI nimero minimo de
viviendas destinada a programa protegido sera de 54 . Los plazos de inicio y terminacion de las
mismas seran los que se justifican en el apartado 2.3.3.5 del la memoria del documento de
Modificacion del PGOU
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12.-

13.-

3.3

14.-

15.-

16.-

En relacion con la reserva de cesion obligatoria destinada a equipamiento EQ-1.2 y
EQ-13.3, teniendo en cuenta la singularidad de la actuacion que se pretende, su
caracter unitario y mayoritariamente de uso terciario vinculado con la actividad
turistica de calidad, los usos detallados a los que se destine esta superficie de
equipamiento serdn compatibles con estas caracteristicas, evitandose usos que
pudieran generar actividades, transitos, molestias, etc., que perjudicaran la necesidad

de imagen, descanso y servicio, imprescindible en un proyecto turistico. (P)

En lo no especificado por el presente documento, les sera de aplicacion las
determinaciones del PGOU de Vera y las Ordenanzas Municipales de Edificacion del
Término Municipal de Vera, establecidas en funcion del uso especifico de las

mismas, asi como los criterios e interpretaciones que las mismas establecen. (P)

USOS. COMPATIBILIDADES .

Los usos preferentes, compatibles y excluidos en cada ordenanza seran los

especificados en sus correspondientes fichas urbanisticas. (P)

El régimen especifico de incompatibilidades por usos y actividades pormenorizadas
sera el que resulte por aplicacion las determinaciones del PGOU de Vera y las
Ordenanzas Municipales de Edificacién del Término Municipal de Vera, en lo que no

se especifique en este documento. (P)

Las actuaciones que desarrollen estas parcelas se someteran de forma general,
ademas de a lo determinado en esta materia por el PGOU y las Ordenanzas
Municipales, a la normativa sectorial que le sean de aplicacion a los usos
pormenorizados que contemple y en concreto, en materia de comercio, a la Ley
1/1996, de 10 de enero, del Comercio Interior de Andalucia y al Decreto 208/2007, de
17 de julio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Orientacion Comercial
2007/2010 y se regulan los criterios y sistema de evaluacion para el otorgamiento de
licencia comercial de grandes establecimientos comerciales y el informe comercial

sobre los instrumentos de planeamiento urbanistico. (P)

En los proyectos que desarrollen estas parcelas, se especificaran las actividades y
establecimientos que contemple teniendo en cuenta la clasificacion de la Ley 1/1996,

de 10 de enero y que se recogen en el punto 2.3.8.1 de la memoria de este
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17.-
18.-
3.4
19.-
20.-

documento y en funcion de los mismos, independientemente de la tramitacion
urbanistica correspondiente, se sometera a la tramitacion que de acuerdo a esta Ley

sea exigible.

La compatibilidad de usos planteados en el proyecto con las diferentes categorias del
uso comercial deberia ser ordenada de acuerdo con la siguiente premisa: destacar
como principio el equilibrio de actividades urbanas, traducido en la compatibilidad del

uso residencial con los usos terciarios.”(P)

En las parcelas RU-4-9.1, RU-4-9.2 y RU-4-6.1, con Uso Preferente Residencial y
compatible terciario y comercial, se prohibe la implantacién de grandes

establecimientos comerciales. (P)

En las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, con Uso Preferente Terciario y Hotelero, y
compatible el Uso Residencial, se permiten la implantacion de grandes

establecimientos comerciales, (P)

DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION

Por la especificidad y singularidad de la actuacién urbanistica objeto del presente
Documento y dado que se trata de parcelas totalmente urbanizadas, dotadas de
todos los servicios urbanisticos, se establece un Plan de Actuacion especifico para la

tramitacion y ejecucion del proyecto de referencia. (P)

Se establecen dos cuatrienios para del desarrollo de la Actuacion:

e 1° Cuatrienio. En este periodo se desarrollaran los instrumentos de
planeamiento detallado y gestibn necesarios, que garanticen la correcta
equidistribucion de cargas y beneficios de la actuacién prevista, para lograr su

efectivo desarrollo.

e 2° Cuatrienio. En este periodo se solicitaran las pertinentes licencias de

edificacién e instalaciones correspondientes a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3.

Se podran redactar sobre las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, RU-4-6.1 y RU-4-9.1,
Planes Especiales o Estudios de Detalle con las limitaciones establecidas para estos

instrumentos por la legislacién urbanistica vigente. (P)
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21.-

22.-

23.-

Con caracter previo a cualquier actuacién, parcelacion o ejecucién, sobre las parcelas
C-1-1.2 y C-1-13.3, debera ser aprobado Proyecto de Reparcelacién del ambito de la
presente modificacion, que distribuya equitativamente los derechos que de esta
emanan, en funcién de los derechos precedentes de los propietarios de las parcelas

afectadas, y en el cual se cederan las parcelas de cesion obligatoria.

Se podran redactar Estudios de Detalle, cuyo ambito sea una o varias de las parcelas
comprendidas en esta modificacion, que reordenen, en su ambito correspondiente,
los voliumenes edificables, detallando los destinados a cada uso, asi como el nimero
de viviendas de cada uno, siempre que se justifique que no se sobrepasa el nimero
maximo total de viviendas, el volumen maximo edificable y las limitaciones por usos
de la edificabilidad, suma de las determinadas por este planeamiento para las
parcelas objeto del Estudio de Detalle. No podra, mediante este Estudio de Detalle,
variarse el régimen de compatibilidades determinado para la parcela concreta, pero si
reordenar entre ellas las edificabilidades y/o nUmero de viviendas, dentro de los usos

compatibles de la parcela en la que se disponga el volumen. (P)

Para la ejecucion de la edificacion en cada parcela, podra actuarse directamente
sobre una parcela completa, solicitando licencia para el proyecto que ocupe su
totalidad. Si se pretende la actuacion por fases, debera autorizarse proyecto o estudio
de detalle que comprenda la totalidad de la parcela, y que ordene
pormenorizadamente la misma, determinando el cumplimiento de las

determinaciones establecidas para la parcela completa. (P)
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3.4 CONDICIONES DE LA EDIFICACION

24.- Las edificaciones para las que se solicite licencia deberan de cumplir las condiciones
determinadas por el presente instrumento, por las determinaciones del PGOU no
modificadas, por las Ordenanzas Municipales de Edificacién del Término Municipal de
Vera y por las distintas normativas urbanisticas y sectoriales vigentes, que le sean

de aplicacion de acuerdo al uso especifico a que se destine dicha construccion. (P)

V.- CONCLUSION

El técnico que suscribe estima que la documentacién que constituye el presente proyecto
de Modificacion de PGOU, memoria, anexos y planos, redne en contenido y forma exigidos por la

legislacion urbanistica vigente en Andalucia, siendo documento suficiente para alcanzar su

aprobacion.

GRINAN MONTEALEGRE ARQUITECTOS S.L.P

Fdo. Salvador Grifian Montealegre
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