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DILIGENCIA: APROBACION DEFINITIVA. El presente instrumento
correspondiente al expediente n® PTO 114/07 sobre la Modificacion
Puntual del Sector R-16 del T.M. de VERA (Almeria) fue aprobado
definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio v
Urbanismo de 29 de noviembre de 2010; hallandose debidamente
foliado y con sello de aprobacion definitiva de la CPOTU en cada folio.
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MODIFICACION PUNTUAL N° 67 DE LAS N.N.S.S. DE VERA PARA LA CLASIFICACION
DEL SECTOR R-16 COMO “SUELO URBANO NO CONSOLIDADO”

PROMOTOR: GRAN PLAZA VERA S.L., PLAYA COSTA TROPICAL S.L. Y
CIUDAD 2010 S.A.
ARQUITECTO: GyS ARQUITECTOS S.L.
JOSE MARIA GARCIA RAMIREZ

REF: 07/03
FECHA: SEPTIEMBRE DE 2.010
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1. MEMORIA

1. ANTECEDENTES

1.1.1. ENCARGO
Por encargo de:

- D. Tomas Zurano Sanchez con D.N.Il. 27253880-F en representacion de Gran Plaza
Vera S.L., C.I.F. B04438271, con domicilio social en Avenida Guillermo Reyna n°37,
Huercal Overa (Almeria) y

- D. Gaspar Esteva Rodriguez con D.N.I. 23767182-V en representacion de Playa Costa
Tropical S.L., con C.I.F. B-18482034 y con domicilio en C/ Paseo Prieto Moreno,n ° 11,
18690, Almuriecar (Granada) y Ciudad 2010 S.A. con C.I.F. B-18697888 y con
domicilio en C/ Nueva, n°® 1-2, 18699, Motril (Granada),

se redacta el presente documento por el arquitecto que suscribe José Maria Garcia

Ramirez, arquitecto colegiado n® 74, con domicilio profesional en Plaza Dalias, 1. Edificio

Celulosa Il, planta 1, oficina 1, 04007 Almeria.

El documento consta de:

l; Memoria
Il Planos

1.1.2. CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS ACTUALES

Las vigentes N.N.S.S. califican el terreno objeto del trabajo como Suelo no Urbanizable
y como ya se ha dicho, linda al sur con el sector R-1 de Suelo Urbanizable ya desarrollado y
por tanto urbano. Al norte linda con la Rambla Algarrobita, sobre la que la Confederacién
Hidrografica del Sur ha ejecutado obras de encauzamiento y ordenacién, siendo actualmente
de un espacio de uso y disfrute publico.
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1.1.3. RELACION DE PROPIETARIOS

Los propietarios afectados por la presente Modificacion de NNSS | incluid
Suelo Urbano No Consolidado son:

NOMBRE DIRECCION C.I.F. SUP.(m2)
PROPIETARIO 1 Gran Plaza Vera S.L. Plaza Mayor s/n Bajo B-04438271 25.358,00
04600. Huércal Overa.
Almeria

PROPIETARIO 2  Playa Costa Tropical S.L. C/Paseo Prieto Moreno, 11.  B-18482034 21.374,00
18690. Almufiécar. Granada

PROPIETARIO 3  Ciudad 2010 S.A. C/ Nueva, 1-2. A-18697888 12.390,00
18699. Motril. Granada

TOTALUE 59.122,00

Se excluyen de la U.E. los terrenos afectados por el Dominio Publico Hidraulico, asi
como los 5 metros de zona de Servidumbre.

.2. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA

El objeto del presente documento es la Modificacion Puntual del Texto Refundido de las
N.N.S.S. de Vera, aprobado definitivamente por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
el 19 de Diciembre de 1.991, en lo que se refiere a la calificacién de los terrenos propiedad de
los promotores de §9.122 m2, situado en el limite del suelo urbanizable ya desarrollado y por lo
tanto, urbano en la actualidad.

Dadas las caracteristicas de estos terrenos y conforme a lo descrito en la Ley 7/2002
LOUA, estos terrenos constituyen SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, a desarrollar
mediante su inclusion en una UNIDAD DE EJECUCION con las determinaciones urbanisticas
fijladas en la Ficha Reguladora, justificandose la presente Modificacion por la necesidad de unir
el actual limite de Suelo Urbano con la actuacion de los espacios libres de uso publico ya
realizados en la Rambla Algarrobina, dandole continuidad al trazado viario existente.

Se clasifican como SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION-VIAS
PECUARIAS — los 3.717,00 m2 correspondientes a la via pecuaria Cordel Viejo de Baza.

Se ha clasificado como Suelo Urbano Consoclidado dos enclaves existentes entre el
futuro Sector R-16 y el Suelo Urbano colindante por ejecuciéon del planeamiento, esto es, la
Unidad de Actuacion n° 1, situada al Norte, y el Sector R-9, situado al Oeste. En el primer
enclave existen 3.815 m2 de superficie, se encuentran edificadas tres viviendas unifamiliares
de mas de 15 afios de antigliedad. El segundo enclave cuenta con una superficie aproximada
de 2.124 m2.

A estos terrenos les sera de aplicacion la Ordenanza 1 de las N.N.S.S. vigentes, cuyas
condiciones de aprovechamiento son las siguientes:
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ORDENANZA 1 NORMA
Uso / Tipologia Residencial Unifamiliar aislada
Parcela minima 350 m2
Ocupacion 40%
Edificabilidad 0,80 m2/m2
N° maximo de plantas 2 plantas
Retranqueo a viales 2,50m
Retranqueo a linderos 2,50m
Densidad de viviendas 1 vivienda / parcela minima.

Los recursos hidricos para atender la demanda del abastecimiento de agua potable se
justifican con el certificado de viabilidad de suministro emitido por GALASA, que se acomparfia
al presente documento.

Referente a las obras realizadas en la Rambla Algarrobina por Confederacion
Hidrografica del Sur, en el desarrollo del planeamiento de esta actuacion, se respetaran dichas
obras teniendo estas zonas la consideracion de espacios publicos de uso libre.

Se respeta la franja de 5 metros de servidumbre desde el limite del Dominio Publico
Hidraulico, quedando esta franja de 5 metros como SNU.

El presente documento establece, segun el art. 10 de la LOUA, determinacién de
caracter estructural, y otras de caracter pormenorizado:

Determinaciones de caracter estructural:

- Clasificacion del suelo.

- Techo minimo de viviendas de proteccion oficial.

- Sistemas generales.

- Usos, densidad y edificabilidad global de la UE.

- Delimitacion y aprovechamiento medio del area de reparto.

Determinaciones de caracter pormenorizado:
- Delimitacion del area de reforma interior (UE).

- Asignacion de usos, densidades y edificabilidades globales del area.
- Previsiones de programacién y gestién.

1.3. JUSTIFICACION DE LA LEY 7/2002 DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA

Los terrenos objeto del presente documento lindan en dos de sus linderos con suelo
urbano, y tienen todos los servicios urbanisticos a pie de parcela:

- Acceso rodado.

- Abastecimiento de agua.

- Saneamiento.

- Suministro de energia eléctrica.

Constituyen, de acuerdo con el Art. 45 de la LOUA, Suelo Urbano No Consolidado.
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A) Cesiones minimas

Se ajustaran a lo establecido en la Ley 7/2002
Andalucia.

A-1) Equipamientos
- Equipamientos
Se prevén un minimo de 12 de suelo por cada 100 m2 construidos, por tanto,

Sc maxima: 55.574,67 m2t

E 55.574,67/100x12= | 6.668,96m2 | < 7.000,00 m2

TOTAE EGLIPANIENTES s /_ 7.000,00 m2 |

Esta cantidad supone 12,60 m2 de suelo por cada 100 m2 construidos, mayor
de los 12,00 m2 previstos como minimo por la LOUA.

A-2) Sistema local de espacios libres

Se prevén 18 m2 de suelo por cada 100 m2 construidos, por tanto,

Sc maxima = 55.574,67 m2t

S.LE.L. 55.574,67/100 x 18 = [ 10.003,44 m2 | < 10.010,00 m2

TOTAL ESPACIOS LIBRES......ccvvuieeresiersssernserenneesens | 10.010,00 m2 |

Esta cantidad supone 18,01 m2 de suelo por cada 100 m2 construidos, mayor
de los 18,00 m2 previstos como minimo por la LOUA.

A-3) Sistema general de espacios libres

Se prevé un minimo de 6,12 m2 de suelo por habitante para sistemas generales de
espacios libres. En este caso se prevén 2,4 habitantes por vivienda:

SGEL 6,12 m2 suelo/hab. X 443
viviendas x 2,4 hab/viv

6.508,78 m2 <£6.510,00 m2

LI - = 3 = S | 6.510,00 m2 |
Equipamientos 7.000,00 m2 | 12,60 m2suelo/100 m2t
Sistema Local de Espacios Libres 10.010,00 m2 | 18,01 m2suelo/100 m2t

Sistema General de Espacios Libres 6.510,00 m2
Total CESIONES 23.520,00 m2 | <23.179,40 m2 minimos
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B) Aparcamientos

Conforme a la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre LOUA se prevé 1 plaza de apareami
cada 200 m2 construidos (55.574,68 m2x / 200 = 278 plazas), con un ndmero de 9 adaptadas
para personas con minusvalia.

Igualmente se cumple el Anexo del Reglamento de Planeamiento que prevé un 50% de
plazas en superficie (el otro 50% se prevé en las parcelas residenciales) sobre 1 plaza por
cada 100 m2 construidos (278 plazas).

El Planeamiento de desarrollo debe prever una plaza de aparcamiento privado por
cada 100 m2 construidos dentro de cada una de las parcelas resultantes.

Por todo ello, la presente modificacion de las N.N.S.S. constituye una mejora de la

situacion actual prevista por las vigentes N.N.S.S., y se ajustan a las determinaciones de la
vigente Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

l.4. DETERMINACIONES SOBRE LA VIiA PECUARIA

La Via Pecuaria Cordel Viejo de Baza, que linda con los terrenos incluidos en la
presente Modificacion Puntual son calificados como SUELO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION-VIAS PECUARIAS-.

El limite de la U.E. se situa a 15,00 m. desde el eje de dicha via. En estos terrenos, el
Planeamiento de Desarrollo y el correspondiente Proyecto de Urbanizacion preveran
exclusivamente un tratamiento superficial con vegetacion autoctona, pudiendo conectar la red
viaria propuesta en el desarrollo con la calle actualmente existente (Camino Alcana), mediante
pavimento de adoquinado prohibiéndose expresamente el uso de materiales asfalticos.

I.5. DESARROLLO

La presente actuacion se desarrollara mediante Plan Parcial, Proyecto de
Urbanizacion, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Edificacion.

En Vera, septiembre de 2.010

José Maria Garcia Ramirgz. Col. n° 74
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Situacion. e: 1/5000.
Estado actual N.N.S.S. e: 1/2000.
Estado modificado N.N.S.S. e: 1/2000.
Via pecuaria. e: 1/1000.

Infraestructuras existentes. e: 1/1000.




