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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

RESOLUCION de 13 de agosto de 2010, de la De-
legacion Provincial de Huelva, referente al expediente
que se cita, por la que se subsana, inscribe y publica
la modificacion num. 1 del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Cumbres de Enmedio.

Para general conocimiento se hace publica la Resolu-
cion de la Delegacion Provincial de Huelva de la Consejeria
de Obras Publicas y Vivienda, de 13 de agosto de 2010, en
relacion con la Modificacién num. 1 del Plan General de Orde-
nacion Urbanistica de Cumbres de Enmedio.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
se comunica que con fecha 13 de agosto de 2010, y con el
numero de registro 4337 se ha procedido al depdsito del ins-
trumento de Planeamiento de referencia en el Registro Auto-
nomico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urba-
nisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados dependiente
de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio.

En virtud de lo establecido por el articulo 41.1 de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se hace pu-
blico el contenido de:

- Resolucion de 13 de agosto de 2010, de la Delegacion
Provincial de Huelva de la Consejeria de Obras Publicas y Vi-
vienda, referente al expediente CP-033/2008 por la que se
Subsana, Inscribe y Publica la Modificacion nim. 1 del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Cumbres de Enmedio
(Anexo ).

- Las Normas Urbanisticas del referido Instrumento de
Planeamiento (Anexo Il).

ANEXO |

RESOLUCION SOBRE SUBSANACION, INSCRIPCION
Y PUBLICACION DE LA MODIFICACION NUM 1 DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL TERMINO
MUNICIPAL DE CUMBRES DE ENMEDIO (CP-033/2008)

Visto el expediente administrativo municipal incoado so-
bre la solicitud citada en el encabezamiento y en virtud de
las competencias que el Titular de la Delegacion Provincial de
Obras Publicas y Vivienda de Huelva tiene atribuidas por el
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, dicta la presente Re-
solucion conforme a los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. Procedente del Ayuntamiento de Cumbres de En-
medio, tuvo entrada en esta Delegacion Provincial, sede de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
expediente administrativo municipal incoado referente a la Mo-
dificacién nim. 1 del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de dicho término municipal, a los efectos del pronunciamiento
de la Comision Provincial en virtud de las competencias que
tiene atribuidas por la legislacion vigente.

Segundo. Con fecha 17 de febrero de 2009, la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo resolvio
aprobar definitivamente la citada modificacion de forma condi-
cionada a la subsanacion de los extremos sefalados en dicho

acuerdo, quedando supeditado el registro y publicacion de la
presente innovacion al cumplimiento de los mismos.

Tercero. El Ayuntamiento de Cumbres de Enmedio con
fecha 19 abril de 2010, presentd en cumplimiento de la Re-
solucion emitida por la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, de fecha 17 de febrero de 2009, docu-
mentacién complementaria, constando la misma de dos copia
del documento técnico, debidamente diligenciado con fecha
de acuerdo plenario de aprobacion de 3 de marzo de 2010,
por el que se da cumplimiento a los condicionantes impuestos
en la citada Resolucion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El érgano competente para resolver es el Titular
de la Delegacion Provincial de Vivienda y Ordenacion del Territo-
rio de conformidad con lo establecido en el articulo 14.2.a) del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracién de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.

Segundo. La inscripcion y depdsito en el Registro de Ins-
trumentos de Planeamiento Urbanisticos, asi como su publi-
cacion se realiza en cumplimiento de los articulos 40 y 41 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre y de conformidad con lo
establecido en el Decreto 2/2004, de 7 de enero de 2004.

Tercera. Tras el analisis de la documentacion complemen-
taria presentada por el Ayuntamiento de Cumbres de Enme-
dio, en cumplimiento de Resolucién emitida por la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha
17 de febrero de 2009, se emitio Informe Técnico favorable de
fecha 3 de mayo de 2010

RESUELVE

Primero. Declarar Subsanada, Inscribir en el Registro Au-
tondmico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Ur-
banisticos y de los Espacios y Bienes Catalogados y publicar el
mismo en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, previa su
inscripcion en el correspondiente Registro Municipal de Instru-
mentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los
Espacios y Bienes Catalogados

Segundo. La presente Resolucion se notificara a los inte-
resados, en los términos previstos en el articulo 58 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre.

Contra esta Resolucién, que pone fin a la via administra-
tiva, cabe interponer recurso contencioso-administrativo en el
plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de su
notificacion ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo
con competencia territorial seguin se prevé en el articulo 14 de
la Ley 29/1998, de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativo
de 13 de julio, o en su caso, ante la correspondiente Sala de
lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia y con cumplimiento de los requisitos previstos
en la mencionada Ley. Todo ello, sin perjuicio de que puede
ejercitar cualquier otro recurso que estime procedente.
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ANEXO I
MEMORIA

1. Objeto.

El objeto del presente documento es el de introducir una
modificacion en el Plan General de Ordenacion Urbanistica del
municipio de Cumbres de Enmedio, en el ya definido Suelo
Urbanizable Sectorizado, dividiéndolo en Suelo Urbanizable
Ordenado de uso caracteristico industrial y Suelo Urbanizable
Sectorizado de uso caracteristico residencial.

Ademas, cambiara la delimitacion del suelo industrial de-
terminada por el PGOU, dejando fuera el tramo de la antigua
nacional N-435 y ampliando el fondo del poligono en 25 metros.

2. Peticionario.

La presente Modificacion Puntual se redacta por expreso
encargo del Ayuntamiento de Cumbres de Enmedio, basan-
dose en los motivos que se expresan en el apartado siguiente.

El encargo se realiza a los Servicios Técnicos de la
Diputacion Provincial de Huelva. El trabajo se redacta desde la
Unidad Comarcal de Arquitectura y Urbanismo Andévalo Occi-
dental, con sede en Puebla de Guzman.

El trabajo se redacta por parte de dicha Unidad Comarcal
por ser alli donde se terminaron los trabajos de redaccion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica del citado municipio,
estando a esa oficina adscritos los técnicos que culminaron el
citado documento de planeamiento.

Posteriormente, y a la vista del informe técnico de la Re-
solucion de Aprobacion Definitiva de la Modificacion Puntual
num. 1, se procede por los servicios técnicos de la Gerencia
Provincial de Huelva de la Empresa Publica de Suelo de Anda-
lucia a completar el documento dando cumplimiento a dicho
informe.

3. Antecedentes.

Con fecha 29 de mayo de 2003, se aprueba definitiva-
mente el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Cumbres
de Enmedio, de forma condicionada a la subsanacion de una
serie de deficiencias. El citado Plan General plantea un area
de 13,7 ha como Suelo Urbanizable, destinado principalmente
a uso Industrial, aunque con una parte importante de suelo
destinado también a uso Residencial.

La resolucién aprobatoria del expediente del Plan General
por parte de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de
la Junta de Andalucia con relacion al suelo urbanizable es del
todo favorable, planteando sélo que se reserven un 1% para
Equipamiento Comercial y 4.000 m? para Equipamiento Do-
cente.

La propuesta de desarrollo del tejido industrial que se ha
planteado desde el Plan General tiene un rango de actuacion
a nivel supramunicipal, adhiriéndose a la iniciativa los vecinos
municipios de Cumbres de San Bartolomé y Cumbres Mayo-
res. Este respaldo de los tres municipios a la propuesta aca-
rrea que le sigan en su apoyo tanto la Diputacion de Huelva
como distintas Consejerias de la Junta de Andalucia, estable-
ciéndose un protocolo de actuacion; la Diputacion de Huelva
se encargara de la infraestructura de abastecimiento de agua
al poligono industrial, la Junta de Andalucia a través de la Con-
sejeria de Medio Ambiente efectuara las obras de infraestruc-
tura de saneamiento del citado poligono y la Empresa Publica
del Suelo de Andalucia (EPSA) efectuara la urbanizacion inte-
rior del citado area.

Una vez aprobado el documento de planeamiento y entra-
dos de lleno en la gestion y desarrollo de las actuaciones pro-
puestas, se ve que para la puesta en accion y consolidacion
del parque Industrial propuesto es mejor dividir el suelo urba-
nizable en dos sectores de planeamiento distintos, uno con
Uso Global Industrial y otro, el mas cercano al nucleo urbano,
con Uso Global Residencial. Paralelamente a esta iniciativa,

la Empresa Publica del Suelo de Andalucia (EPSA) adquiere
los terrenos del suelo urbanizable que se van a destinar a uso
Industrial y se encarga de la ordenacion del ambito.

La propuesta planteada no cumple las determinaciones
del informe de Carreteras del Estado, propietario de la carre-
tera nacional 435, colindante con los terrenos para la implan-
tacion del poligono industrial. Recordemos que el informe de
carreteras plantea que la «edificacion debe situarse a una dis-
tancia de veinticinco metros de la arista exterior de la calzada
mas proxima, en todo el suelo urbanizable». Esta considera-
cion no se cumple en el citado proyecto.

La modificacién del disefio planteado para cumplir el con-
dicionante del informe de Carreteras nos parecid que podria
demorarse algunos meses. Ante esta situacion, el equipo re-
dactor del Plan General, con enorme deseo de terminar defini-
tivamente la tramitacion del mismo, planted entregar el docu-
mento de cumplimiento de resolucion delimitando dentro del
suelo urbanizable sectorizado dos sectores de planeamiento
distintos, sin plantear como suelo urbanizable ordenado la
zona industrial. Ello ha conllevado que se deba tramitar,
cuando el disefio de la zona en cuestion ha cumplido los requi-
sitos pertinentes, una Modificacion Puntual para poder ejecu-
tar la urbanizacion planteada.

Por otro lado, la necesidad de la redaccion del presente
documento refundido deriva del requerimiento planteado por
el informe de fecha 17 de febrero de 2009, de Aprobacion
Definitiva de la Modificacion Puntual nim. 1, en el cual se su-
peditaba su publicacion y registro a la subsanacion de las defi-
ciencias detectadas, por lo que se instaba a la elaboracion de
un «texto unitario omnicomprensivo que refunda los distintos
documentos de Cumplimiento de Resolucion».

En dicho informe se insta de igual forma a «estar a lo
dispuesto en los distintos informes sectoriales, siendo preciso
que se incorporen como determinaciones o normas los condi-
cionantes de la Consejeria de Medio Ambiente para la preser-
vacion de las quercineas y los de la Direccion General de Ca-
rreteras sobre el acceso y los medios de proteccidn acustica.

Por tanto, el objeto del presente documento es refundir y
completar las determinaciones necesarias para la adecuada
definicion de las nuevas Areas de Reparto que se plantean,
una referente a Suelo Urbanizable Ordenado (nueva Area de
Reparto nim. 3 Industrial) y otra a Suelo Urbanizable Sectori-
zado (Area de Reparto num. 4 Residencial).

4. Exposicion de motivos.

Dada la importancia estratégica de la actuacion de ca-
racter industrial, entendiendo su alto valor para el desarrollo
economico de la zona y su alto interés tanto comarcal como
autondmico por la posicion estratégica del enclave elegido
para su ejecucion, la ordenacion del ambito no solo se estima
conveniente por parte de los Ayuntamientos de Cumbres de
San Bartolomé, Cumbres de Enmedio y Cumbres Mayores,
sino que cuenta ademas con el apoyo de la Diputacion de
Huelva y la Junta de Andalucia, implicadas en la ejecucion de
la misma.

Entendiéndose la urgencia en la ejecucién de la actuacion
de indole industrial para el futuro desarrollo de la zona, se re-
dacta la presente Modificacion Puntual, no teniendo asi que tra-
mitarse ningun instrumento de planeamiento de desarrollo, ya
que el presente documento incluye las determinaciones porme-
norizadas del nuevo Suelo Urbanizable Ordenado Industrial.

La actuacion puntual objeto de esta Modificacion, tiene
por objeto la division del Suelo Urbanizable Sectorizado (Area
de Reparto num. 3 definida por el PGOU) en Suelo Urbani-
zable Ordenado de Uso Caracteristico Industrial, modificando
ademas su delimitacion, y Suelo Urbanizable Sectorizado de
Uso Caracteristico Residencial.

El suelo destinado a uso industrial que venia ya marcado
en el PGOU, cambiara su categorizacion de Suelo Urbanizable
Sectorizado a Suelo Urbanizable Ordenado. Tendra una nueva
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delimitacion, dejando fuera del ambito el antiguo tramo de la
carretera N-435, y ampliando en 25 metros de fondo dicho
ambito.

La ampliacion del fondo del ambito en 25 metros ha ve-
nido motivada por las determinaciones del informe de Carre-
teras del Estado, mencionado en el punto anterior de «Antece-
dentes», seglin el cual no se cumplia la distancia de veinticinco
metros desde la edificacion a la arista exterior de la calzada
mas proéxima, en suelo urbanizable. Ampliando esa distancia
la delimitacién del ambito, y dejando fuera la carretera se
consigue no disminuir la superficie propuesta inicialmente y
facilitar la gestion al no implicar en la ejecucion del poligono
industrial a la Administracion del Estado.

5. Marco legal.

La vigente ley del suelo andaluza, la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, mo-
dificada por recientemente por la Ley 13/2005, de 11 de di-
ciembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, asi
como el Reglamento de Planeamiento, son el referente legal
que regula las modificaciones de las figuras de planeamiento.

Asi, en el citado texto legal se establece que:

Articulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacion
establecida por los instrumentos de planeamiento.

1. La innovacion de la ordenacion establecida por los ins-
trumentos de planeamiento se podra llevar a cabo mediante
su revision o modificacion.

Cualquier innovacion de los instrumentos de planeamiento
debera ser establecida por la misma clase de instrumento,
observando iguales determinaciones y procedimiento regula-
dos para su aprobacion, publicidad y publicacion, y teniendo
idénticos efectos. Se exceptlian de esta regla las innovacio-
nes que pueden operar los Planes Parciales de Ordenacion y
los Planes Especiales conforme a lo dispuesto en los articulos
13.1 by 14.3 con respecto a la ordenacién pormenorizada po-
testativa, y los Planes de Sectorizacion regulados en el articulo
12 de esta Ley. Asimismo, se exceptuan de esta regla las inno-
vaciones que el propio instrumento de planeamiento permita
expresamente efectuar mediante Estudio de Detalle.

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

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

a) De ordenacion:

1. La nueva ordenacién debera justificar expresa y concre-
tamente las mejoras que suponga para el bienestar de la po-
blacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y
fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estan-
dares de ordenacion regulados en esta Ley. En este sentido,
las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras,
los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacion
estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad,
sin desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria,
y deberan cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y efica-
cia, las necesidades y los objetivos considerados en esta.

2. Toda innovacion que aumente el aprovechamiento
lucrativo de algun terreno, desafecte el suelo de un destino
publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o
suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de vi-
viendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, debera contemplar las medidas compensatorias pre-
cisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones
previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste
en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y
otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Ad-
ministraciones publicas, en el supuesto de desafectacion del
destino publico de un suelo, serad necesario justificar la innece-
sariedad de su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de
la Consejeria competente por razén de la materia, y prever su
destino basicamente a otros usos publicos o de interés social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los sue-
los desafectados sea el residencial, el destino de dichos suelos
sera el previsto en el articulo 75.1 a) de esta Ley.

3. Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos
del Habitat Rural Diseminado deberan fundamentarse en la
omision de su reconocimiento en el plan en vigor.

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

5. Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de uso
de un terreno o inmueble para su destino a uso residencial
habra de contemplar la implementacion o mejora de los siste-
mas generales, dotaciones o equipamientos en la proporcion
que suponga el aumento de la poblacion que ésta prevea y de
los nuevos servicios que demande.

b) De documentacion:

- El contenido documental serda el adecuado e idoneo para
el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en
funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los do-
cumentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor,
en los que se contengan las determinaciones aplicables resul-
tantes de la innovacion.

c) De procedimiento:

1. La competencia para la aprobacion definitiva de in-
novaciones de Planes Generales de Ordenacion y Planes de
Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion
estructural, y siempre la operada mediante Planes de Secto-
rizacion, corresponde a la Consejeria competente en materia
de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los
municipios, previo informe de la Consejeria competente en
materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo
31.2 C de esta Ley.

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

3. En la tramitacion de modificaciones de Planes Genera-
les de Ordenacion Urbanistica que afecten a la ordenacién de
areas de suelo urbano de ambito reducido y especifico debe-
ran arbitrarse medios de difusion complementarios a la infor-
macion publica y adecuados a las caracteristicas del espacio
a ordenar, a fin de que la poblacion de éste reciba la informa-
cion que pudiera afectarle.

3. La Consejeria competente en materia de urbanismo,
previa audiencia al municipio interesado, podra imponerle la
obligacion de proceder a la pertinente innovacion de sus ins-
trumentos de planeamiento vigentes cuando concurra el su-
puesto del apartado 3.c del articulo 35.

Dicha Consejeria debera practicar al municipio correspon-
diente requerimiento en el que se especifique el contenido y
alcance de la obligacién legal a cumplir y se otorgue un plazo
razonable para su cumplimiento, con adopcién de cuantas
medidas fueran pertinentes a tal fin, incluidas las de indole
presupuestaria. Transcurrido este plazo sin efecto, podra sus-
tituir la inactividad municipal relativa a la formulacion del co-
rrespondiente proyecto, conforme a lo dispuesto en el articulo
60 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases
del régimen local, y por incumplimiento del pertinente deber
legal, acordando lo procedente para la elaboracion técnica de
la innovacion.
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La Consejeria competente en materia de urbanismo podra
en todo caso proceder a la elaboracion técnica de las innova-
ciones a que se refieren los parrafos anteriores previo acuerdo
o con informe favorable del municipio interesado.

Articulo 37. Revision de los instrumentos de planeamiento:
concepto y procedencia.

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

2. La revision 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.

Articulo 38. Modificacién de los instrumentos de planea-
miento: concepto, procedencia y limites.

1. Toda alteracion de la ordenacion establecida por los
instrumentos de planeamiento no contemplada en el articulo
anterior se entendera como modificacion.

2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica, y en su
caso el Plan de Ordenacion Intermunicipal, debera identificar
y distinguir expresamente las determinaciones que, aun for-
mando parte de su contenido propio, no correspondan a la
funcion legal que dichos Planes tienen asignada en esta Ley,
sino a la del instrumento de planeamiento para su desarrollo.
A efectos de su tramitacion, la modificacion tendra en cuenta
dicha distincién, debiendo ajustarse las determinaciones afec-
tadas por ella a las reglas propias del instrumento de planea-
miento a que correspondan, por su rango o naturaleza.

3. La modificacion podra tener lugar en cualquier mo-
mento, siempre motivada y justificadamente.

4. Los municipios podran redactar y aprobar, en cualquier
momento y mediante acuerdo de su Ayuntamiento Pleno, ver-
siones completas y actualizadas o textos refundidos de los
instrumentos de planeamiento que hayan sido objeto de modi-
ficaciones. Su redaccién y aprobacion sera preceptiva cuando,
por el nimero o alcance de las modificaciones, resulte necesa-
ria para el adecuado e idéneo ejercicio por cualquier persona
del derecho de consulta sobre el instrumento de planeamiento
integro.

Una vez aprobados definitivamente, y para su eficacia, de-
beran ser depositados dos ejemplares de los mismos en el re-
gistro administrativo del correspondiente Ayuntamiento y en el
de la Consejeria competente en materia de urbanismo cuando
corresponda a instrumentos de planeamiento cuya aprobacion
definitiva le competa, o tengan que ser objeto de informe de la
misma previo a su aprobacion definitiva por aquel.

Asi pues y entendiendo que las nuevas determinaciones
recogidas en el presente documento no afectan de manera im-
portante ninguna determinacion estructural, planteamos que
la figura que en este caso es de aplicacion es la Modificacion
del Planeamiento.

6. Situacién urbanistica actual.

6.1. Determinaciones globales.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cumbres
de Enmedio contiene todas las determinaciones sefialadas en
el ordenamiento juridico vigente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo.

En ese marco legal, el Plan establece la estructura ge-
neral y organica del territorio y la clasificacion y calificacion
de los suelos para destinarlos a las necesidades en materia
de vivienda, dotaciones, suelos industriales y terciarios. Con-

cretando, el Plan General clasifica como suelo urbano consoli-
dado 42.464 m2. Dentro del suelo urbano, pero en la categoria
de no consolidado, el Plan ordena 6.688 m?, repartidos en dos
unidades de ejecucion. Como suelo urbanizable se establece
un sector de planeamiento de 137.098 m? localizados en un
borde del ntcleo de Cumbres de Enmedio.

En este repaso por la clasificacion establecida en el docu-
mento de planeamiento, debemos concluir comentando que
dentro del suelo no urbanizable, se establecen como zonas
especialmente protegidas un total de 220.370 m?, derivadas
por un lado de la legislacion sectorial y por otro del estudio
efectuado por los redactores del planeamiento en cuestion.

A continuacién expresamos en las siguientes fichas los
parametros generales del Plan General de Ordenacion Urba-
nistica de Cumbres de Enmedio.

En primer lugar y para cuantificar y valorar las dotacio-
nes, se hace necesario plasmar el censo poblacional, las previ-
siones de poblacion y el censo de viviendas.

POBLACION Y CENSO DE VIVIENDAS ESTABLECIDO EN EL PGOU

POBLACION VIVIENDAS
EXISTENTE | PROY. | EXIS- PROY.SUELO | PROY.SUELONO | TOTAL
2011 | TENTE CONSOLIDADO | CONSOLIDADO
CUMBRES 62 62 54 35 66 155

DE ENMEDIO

Una vez resaltados estos datos, plasmamos las dotacio-
nes establecidas por el Plan General.

ESTANDARES ESTABLECIDOS EN EL PGOU

EQUIPAMIENTO | EXISTENTE | PROPUESTO | TOTAL | ESTANDAR | ESTANDAR | DIF
SELDUP | 1195m?| 5610me | 6.805m | (1) 310 m2 ;162-495
DOCENTE 1000 me | 1.000me | (2) 1.000m2 | 0
DEPORTIVO 1.865m?s | 2.010 mes | (3) 20010
e 993 mes | 993 ms | (4) 717 mes | +276 mes
SANITARIO 240 mec | 240 mc] ) 126 mec | +114 mec
APARCAMIENTO 265 pras. ) 265 pzas. | 0

(1). Los estandares para el sistema de espacios libres de
dominio y uso publico se han calculado partiendo de la pre-
misa marcada en el art. 10.1.A.c.1 de la LOUA, en la que se
establece una reserva minima de 5 m?2 por habitante. Debe-
mos decir al respecto que lo sefialado en la tabla como pro-
puesto es solo el establecido como espacio libre integrante
del sistema general, computandose como espacios libres del
sistema local otros 13.710 m?, localizados en el suelo urba-
nizable propuesto. Como contrapartida, debemos comentar
que lo que estimamos por habitante es el permanente y no la
poblacion estacional. Esta consideracion parte de la tipologia
de municipio en el que nos encontramos, con una potencial
carga de segunda residencia y en la que el concepto de futuro
habitante sea un poco complejo de establecer y no vaya en
relacion con el nimero de viviendas proyectadas.

(2). Las determinaciones efectuadas para la dotacion do-
cente vienen derivadas del estudio del Mapa de Ensefianzas
y Red de Centros de Andalucia, editado por la Consejeria de
Educacion y Ciencia de la Junta de Andalucia y de la Orden
Ministerial de 4 de Diciembre, por la que se aprueban los Pro-
gramas de Necesidades para la redaccion de los Proyectos de
Centros Docentes. Cumbres de Enmedio no dispone en la ac-
tualidad de ninguna dotacion en esta materia. El desarrollo del
Suelo Urbanizable propuesto provocaria la necesidad de crear
una minima infraestructura, que se podria materializar en una
unidad de Educacion Infantil mas una de Primaria, junto con
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espacios libres estandarizados en la Orden Ministerial citada.
A tal efecto se reserva una parcela dentro de esa porcién de
terreno propuesto como urbanizable.

(3). Para el equipamiento deportivo, se ha utilizado direc-
tamente la tabla de equipamientos para Planes Parciales que
desarrollen suelos de tipo industrial.

(4). Los estandares para el sistema de equipamiento de
tipo sociocultural se ha calculado teniendo en cuenta los reque-
rimientos que establece el Reglamento de Planeamiento para
el desarrollo de Planes Parciales destinados a Suelo Industrial
y Residencial y comparandolo con las prescripciones para nu-
cleos urbanos que establecen los estudios publicados en el
libro «La ciudad de los ciudadanos» (Editado por el Ministerio
de Fomento. Direccién General de la Vivienda, la Arquitectura
y el Urbanismo, 1997). En este libro se muestran tablas de
estandares que manejan las variables de entidad urbana, den-
sidad edificatoria, y tipologia de piramide de poblacion. Para el
caso que nos ocupa, hemos reservado el suelo que establece
el Reglamento de Planeamiento y para tener un estandar de
necesidades coherente hemos tomado del mencionado libro
lo sefialado como necesario para la entidad Barrio Ciudad, el
tejido Residencial. Para los equipamientos considerados, esta-
blecemos la tipologia de poblacion Envejecida, obteniendo un
modulo de 4,623 m2s/vivienda para la dotacién sociocultural.

(5). Para el calculo de la dotacién sanitaria se ha ido di-
rectamente a las recomendaciones del libro mencionado an-
teriormente, estableciendo el citado estudio una dotacion de
0,810 m2s/vivienda, que se ha aplicado a las 155 viviendas
totales previstas, sumando las existentes, las propuestas en
suelo urbanizable y las propuestas en suelo urbano.

(6). Para el equipamiento de aparcamientos, se ha utili-
zado directamente la tabla de equipamientos para Planes Par-
ciales que desarrollen suelos de tipo industrial y Residencial.

Para concluir con el repaso genérico a las determinacio-
nes de Plan, a continuacion presentamos unas tablas con un
resumen de cuantificacion.

CUANTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PGOU

AMBITOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
AMBITOS DE REPARTO O GESTION

Area de Reparto 1

(Unidad de Ejecucion num. 1) 1.078 m?
Area de Reparto 2 .
(Unidad de Ejecucién num. 2) 5610m
Area de Reparto 3 »
(Sector de Planeamiento) 137.098 m
Total 143.786 m?

USOS GLOBALES

Residencial 93.040 m?
Industrial 93.210 m?
Terciario -
Turistico -
Otros -

CLASIFICACION DEL SUELO Y CATEGORIAS

6.2. Ambitos concretos de incidencia de la Modificacion
Puntual )

Ambito: Area de Reparto nim. 3. Suelo Urbanizable Sec-
torizado. )

El Plan define el Area de Reparto num. 3, Suelo Urba-
nizable Sectorizado, localizada en la entrada sur del nucleo
poblacional, con una zona destinada a uso global residencial
y otra destinada a uso global industrial. Los pormenores de la
actuacion se plasman en la ficha adjunta.

PGOU. AREA DE REPARTO NUM. 3

- Descripcion estado actual y propuesta.

Creacién de un poligono industrial a escala supramunici-
pal que aglutine la actividad de ese sector productivo en toda
la zona de Cumbres. Con el emplazamiento buscado, se in-
tenta también potenciar un cierto crecimiento urbano que con-
solide y garantice el futuro del asentamiento poblacional.

- Ordenacion estructural.

e Superficie del Ambito: 137.098 m2.

* Clasificacion del Suelo: Urbanizable.

e Categorizacion del Suelo: Sectorizado.

¢ Disposiciones sobre Vivienda Protegida: No se esta-
blece para esta tipologia de vivienda ninguna reserva. Se reco-

Suelo Consolidado No Consolidado Total mienda que el 10% de cesion al Ayto. se destine a este fin.
Urbano 12 464 m? 6688 m? 49152 m? * Sistemas Generales: 14.885 m? de sistema general via-
Suelo Ordenado Sectorizado No Sectorizado Total rio (viario ya eXIStent,e)'. .
Urbanizable S— S — * Uso Caracteristico: Industrial.
- 22em 2em e Usos Globales: Industrial (93.210 m?2), Residencial
Suelo No Protegido Natural o Rural Total (43.888 m2).
Urbanizable | 220,370 m? 13.274.524 m? 13.494.894 m2 e Densidades Globales: Industrial, 24 naves/Ha.; Resi-
dencial, 13,67 viviendas/Ha.
* Edificabilidades Globales: 42.807 m? de Industrial
SISTEMAS GENERALES ) ) '
: — ; 10.800 m? de Residencial.
g'jrtsmcgggifs' Clasificado 56.868 m * Coeficientes de Uso y Tipologia: Industrial: 1.
Adscrito 228.326 m? Residencial: 0,8.
Existentes 1.195 m2 * Aprovechamiento Medio: 51.447/122.213 m?=0,42096.
Sistema General Espacios Libres Propuestos 5.610 m?  Reservas para Dotaciones Locales: Las contenidas en
. art. 17 de la LOUA y el Anexo al Reglamento de Planeamiento.
Existentes 240 m? .
Sistema General Equipamientos En este caso:
Propuestos 0 m2
Total 292 239 m? SELDUP DEPORTIVO | DOCENTE | COMERCIAL SOCIAL APARC.
. INDUST. 9.321 m? 1.865 m? 933 m? 933 m? 211pzas.
(10% suelo) (2% suelo) (1% suelo) (1% suelo) | (0,5pza/100m?c.)
RESIDEN. 4.389 m? 1.000 m? 60 m? 60 m? 54
SISTEMAS LOCALES (10% su?\oi " (1% m?r?viv.) (1% mg?viv) (0,5pza/[iZOaOSm2c.)
Sistema local Comunicaciones 3.364 m?
Sistema de Espacios Libres 13.710 m2 ., . .
- Ordenacién pormenorizada preceptiva.
Sistema Local de Equipamientos 8343 m * Criterios y Directrices para la Ordenacion Detallada: Se
Sistema Local, Otros - zonificara siempre los usos globales dejando el uso industrial
Total 25417 m? mas lejano al casco urbano consolidado. El uso global residen-
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cial buscara siempre la conexion con la trama urbana actual.
Se respetaran las determinaciones contenidas en la ficha de
proteccion del area ambiental de la Iglesia. También se res-
petara la linea maxima de edificacion marcada por el informe
sectorial de carreteras.
- Ordenacién pormenorizada potestativa.
* Pormenorizacion sobre Gestion:
Sistema de Gestion: Privado/Publico.
Sistema de Actuacion: Compensacion/Cooperacion.

7. Descripcion vy justificacién de las modificaciones pro-
puestas.

Las modificaciones que se proponen en el presente docu-
mento recogen las determinaciones marcadas por los distintos
informes sectoriales recibidos que son los siguientes:

- Informe de Incidencia Territorial emitido por la Conse-
jeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de fecha 18 de
Septiembre de 2008, determinandose que la innovacion no
presenta incidencia territorial.

- Informe de la Consejeria de Medio Ambiente de fecha
24 de septiembre de 2008, considerando la innecesariedad
de someter la actuacién a un nuevo tramite de prevencion
ambiental, habida cuenta de las caracteristicas de las modifi-
caciones introducidas y de la naturaleza de los terrenos afecta-
dos y sus implicaciones ambientales. No obstante, se apunta
la necesidad de integrar en los sistemas de espacios libres
de los sectores el conjunto de quercineas que con caracter
disperso se localizan en los ambitos.

Con respecto a este informe, en el documento que eje-
cute las determinaciones establecidas para el sector se locali-
zara el conjunto de quercineas y se adecuara la delimitacion y
ejecucion de los espacios libres para su integracion en dichas
areas.

Dicha indicacion viene recogida en el capitulo correspon-
diente de las Ordenanzas Reguladoras del Area de Reparto
num. 3 Industrial en el Anexo 2 del presente documento.

- Informe de la Direccion General de Carreteras del Mi-
nisterio de Fomento de fecha 14 de noviembre de 2008, en
sentido favorable, pero precisando la necesidad de incluir en
el proyecto de urbanizacién proyecto técnico para el acceso
mediante rotonda y determinacion de los niveles sonoros pro-
ducidos por vehiculos y las medias correctoras de proteccion
acustica necesarias en su caso para garantizar los niveles
maximos.

A este respecto, dicha exigencia viene recogida en el capi-
tulo correspondiente de las Ordenanzas Reguladoras del Area
de Reparto num. 3 Industrial en el Anexo 2 del presente do-
cumento.

ACTUACION NUM. 1

DIVISION DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO EN

SUELO URBANIZABLE ORDENADO DE USO CARACTERISTICO

INDUSTRIAL Y SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO DE USO
CARACTERISTICO RESIDENCIAL

Como ya hemos comentado en apartados anteriores,
este documento lo integra una modificacion puntual, en la que
se divide el Suelo Urbanizable Sectorizado (Area de Reparto
nam. 3) en Suelo Urbanizable Ordenado de uso caracteristico
industrial (nueva Area de Reparto num. 3) y Suelo Urbanizable
Sectorizado de uso caracteristico residencial (Area de Reparto
num. 4).

Cambiara la delimitacion del suelo industrial, dejando
fuera el tramo de la antigua nacional N-435 y ampliando el
fondo del poligono en 25 metros.

Por otro lado, creemos conveniente modificar también la
delimitacion del suelo urbanizable de uso residencial, para dar
coherencia a los viarios planteados en la ordenacion del suelo
industrial, ya que de otro modo, y teniendo en cuenta la am-

pliacién de los 25 metros mencionados, el viario perimetral
planteado tendria su fin en suelo no urbanizable.

Como determinacion genérica y global de la presente
Modificacion Puntual, debemos hacer constar que en todos
aquellos aspectos donde no se ha entrado, en especial, las
previsiones sobre programacion y gestion de la ejecucion de la
ordenacion proyectada, sera de plena aplicacion las directrices
sefialadas en el vigente Plan General de Ordenacién Urbanis-
tica del término municipal de Cumbres de Enmedio.

Pasamos ahora a exponer los estandares dotacionales re-
sultantes tras la Modificacion propuesta.

ESTANDARES RESULTANTES DE LA MODIFICACION PROPUESTA

EQUIPA- | EXIS- | PRO- ESTAN-

MIENTO | TENTE | PUESTO TOTAL | paR ESTANDAR DIF.
SELDUP. |1.195m? |5610m | 6.805m2 E 16,495 m?
DOCENTE 1.000m? | 1,000 m? @ |1000m |0
DEPORTIVO 31588 | 37sgsmes | (3 |372588m%s |0
gﬂﬂﬁﬁ{m 24mc | 124 mec @ | 12amec 0
SANITARIO | 240 m2c | - 240 mec 5 | 126 14 mec
APARCAM. 481 plazas (6) 322 plazas +159 plazas

(1). Los estandares para el sistema de espacios libres de
dominio y uso publico se han calculado partiendo de la pre-
misa marcada en el art. 10.1.A.c.1 de la LOUA, en la que se
establece una reserva minima de 5 m? por habitante. Debe-
mos decir al respecto que lo sefialado en la tabla como pro-
puesto es sélo el establecido como espacio libre integrante
del sistema general, computandose como espacios libres del
sistema local otros 15.865,72 m2, localizados en el suelo urba-
nizable propuesto (ordenado y sectorizado). Como contrapar-
tida, debemos comentar que lo que estimamos por habitante
es el permanente y no la poblacion estacional. Esta conside-
racion parte de la tipologia de municipio en el que nos encon-
tramos, con una potencial carga de segunda residencia y en la
que el concepto de futuro habitante sea un poco complejo de
establecer y no vaya en relacién con el nimero de viviendas
proyectadas.

(2). Las determinaciones efectuadas para la dotacion do-
cente vienen derivadas del estudio del Mapa de Ensefianzas
y Red de Centros de Andalucia, editado por la Consejeria de
Educacion y Ciencia de la Junta de Andalucia y de la Orden
Ministerial de 4 de diciembre, por la que se aprueban los Pro-
gramas de Necesidades para la redaccion de los Proyectos
de Centros Docentes. Cumbres de Enmedio no dispone en la
actualidad de ninguna dotacion en esta materia. El desarrollo
del Suelo Urbanizable Sectorizado propuesto provocaria la ne-
cesidad de crear una minima infraestructura, que se podria
materializar en una unidad de Educacién Infantil mas una de
Primaria, junto con espacios libres estandarizados en la Orden
Ministerial citada. A tal efecto se reserva una parcela dentro
de esa porcion de terreno propuesto como urbanizable sec-
torizado.

(3). Para el equipamiento deportivo, se ha utilizado direc-
tamente la tabla de equipamientos para Planes Parciales que
desarrollen suelos de tipo industrial.

(4). Los estandares para el sistema de equipamiento de
tipo sociocultural se ha calculado teniendo en cuenta los reque-
rimientos que establece el Reglamento de Planeamiento para
el desarrollo de Planes Parciales destinados a Suelo Industrial
y Residencial y comparandolo con las prescripciones para nu-
cleos urbanos que establecen los estudios publicados en el
libro «La ciudad de los ciudadanos» (Editado por el Ministerio
de Fomento. Direccion General de la Vivienda, la Arquitectura
y el Urbanismo, 1997). En este libro se muestran tablas de
estandares que manejan las variables de entidad urbana, den-
sidad edificatoria, y tipologia de piramide de poblacién. Para el
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caso que nos ocupa, hemos reservado el suelo que establece
el Reglamento de Planeamiento y para tener un estandar de
necesidades coherente hemos tomado del mencionado libro
lo sefalado como necesario para la entidad Barrio Ciudad, el
tejido Residencial. Para los equipamientos considerados, esta-
blecemos la tipologia de poblacion Envejecida, obteniendo un
modulo de 4,623 m2s/vivienda para la dotacién sociocultural.

(5). Para el calculo de la dotacion sanitaria se ha ido di-
rectamente a las recomendaciones del libro mencionado an-
teriormente, estableciendo el citado estudio una dotacion de
0,810 mas/vivienda, que se ha aplicado a las 155 viviendas
totales previstas, sumando las existentes, las propuestas en
suelo urbanizable y las propuestas en suelo urbano.

(6). Para el equipamiento de aparcamientos, se ha utili-
zado directamente la tabla de equipamientos para Planes Par-
ciales que desarrollen suelos de tipo industrial y Residencial.

Para ello se llevaran a cabo dos actuaciones:

Actuacion nim. 1A: Nueva delimitacion y ordenacion del
suelo urbanizable de uso caracteristico industrial.

Actuacion num. 1B: Nueva delimitacion del suelo urbani-
zable sectorizado de uso caracteristico residencial.

Pasamos ahora a comentar, una por una, cada una de las
actuaciones propuestas, estableciendo en cada una de ellas
todas las nuevas determinaciones que acarrean las modifica-

ciones introducidas en el Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica de Cumbres de Enmedio. )

La ordenacién pormenorizada de la nueva Area de Re-
parto num. 3, es decir, del Suelo Urbanizable Ordenado Indus-
trial, se desarrollara en el Anexo 2 del presente documento, el
cual incluira las determinaciones correspondientes conforme a
los art. 56 y 58 del Reglamento de Planeamiento.

De igual forma, la documentacién grafica relativa al Suelo
Urbanizable Ordenado debera cumplir lo establecido en el art.
60 del Reglamento de Planeamiento, como asi queda reflejado
en los planos de Ordenacion Pormenorizada (planos del 08.
M1 al 16. M1) incluidos en el capitulo de planos del presente
documento.

Actuacion num. 1A. Nueva delimitacion y ordenacién del
suelo urbanizable industrial.

Se plantea el cambio de categorizacién y nueva delimi-
tacion del ambito ocupado por el suelo urbanizable de uso
industrial en el nucleo de Cumbres de Enmedio, pasando de
93.210,00 m? de suelo urbanizable sectorizado a 93.147,10
m2 de suelo urbanizable ordenado de poligono industrial, con-
formando la nueva Area de Reparto num. 3.

Esta nueva delimitacion de suelo industrial se lleva a cabo
dejando fuera del ambito el antiguo tramo de la carretera N-
435, y ampliando en 25 metros de fondo de dicho ambito.
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Actuacion num. 1A propuesta subsanada.

Las determinaciones pormenorizadas se describen co-
rrespondientemente en el Anexo 2 del presente documento,
en cumplimiento del contenido documental exigido por el Re-
glamento de Planeamiento y por la LOUA.

En la ficha adjunta se describen las nuevas determinacio-
nes propuestas en la presente actuacion.

Actuacion num. 1A. Delimitacion y ordenacion del suelo
urbanizable industrial.
Area de reparto nim. 3.

Superficie: 93.147,10 m2.

Clasificacion, categoria, uso caracteristico: Suelo Urbani-
zable, Ordenado, Industrial.

Usos globales: Industrial, Terciario y Dotacional.

Usos pormenorizados:

Industrial: Industrial 1.2 y 2.7 categoria,

Terciario: Comercial, oficinas, hosteleria y turismo, locales
de reunion y ocio,

Dotacional: SELDUP, Social-Cultural, Deportivo y aparca-
mientos.

Condiciones de edificacion:

Edificacion Industrial:

Superficie: 44.605,30 m2.

Altura de la edificacion: 1 planta, mas entreplanta, orde-
nada segun planos.

Edificabilidad: 35.652,52 m2t (las entreplantas no cuen-
tan a efectos de edificabilidad).

Num. max. naves: 116 uds. (sélo podra existir una propie-
dad por parcela).

Edificacion Terciario:

Superficie: 3.093,79 m2.

Altura de la edificacion: 2 plantas, ordenada segun planos.

Edificabilidad: 2.500,00 m?t.

Dotaciones:

Sistemas de espacios libres (Sist. Local): 11.111,82 m2.

Suelo para equipamiento Deportivo-Asistencial (Sist. Lo-
cal): 3.762,41 m? (3.762,41 m4t).

Suelo para aparcamientos (Sist. Local): 4.210,73 m2 (427
plazas).

Suelo para infraestructuras: 862,49 m2,

Viario local: 23.159,06 m2,

Viario General adscrito (rotonda): 2.341,50 m2.

Superficie total Construida: 41.914,93 m2.

Superficie total Construida Lucrativa: 38.152,52 m2.

Coeficientes de Uso y Tipologia: Industrial=1.

Terciario=2.
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Aprovechamiento medio: [35.652,52+(2.500x2)]/[93.147,10]=0,4364.

Sistema de gestion: Publico.

Sistema de actuacion: Compensacion.

Determinaciones pormenorizadas potestativas para su
desarrollo: La ordenacion pormenorizada establecida en los
planos adjuntos. En principio se establece una sola unidad de
ejecucion, pudiendo dividirse en mas si la gestion lo hace ne-
cesario.

Ordenanzas de Parcelacién y Edificacion: Son las recogi-
das en las «Ordenanzas reguladoras» del Anexo 2 de la pre-
sente Modificacion Puntual.

Actuacion num. 1B. Nueva delimitacion del suelo urbani-
zable sectorizado de uso caracteristico residencial.

Tal y como quedaba recogido en el PGOU, dentro del
Suelo Urbanizable Sectorizado se distinguian dos zonas con
usos diferentes, una con uso industrial y otra con uso resi-
dencial. Con esta actuacion el Suelo Urbanizable Sectorizado
queda limitado tan sélo al area destinada a uso residencial,
conformando el Area de Reparto num. 4.

Creemos conveniente modificar la delimitacion del suelo
urbanizable de uso residencial, para dar coherencia a los via-
rios planteados en la ordenacion del suelo industrial (recogida
en la Actuacion 1.A de la presente Modificacion), ya que de
otro modo, y teniendo en cuenta la ampliacion en 25 metros
del fondo de dicho ambito y el ajuste de las zonas de Siste-
mas de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico, el viario
perimetral planteado al norte del poligono tendria su fin en
suelo no urbanizable. Ampliando la superficie de Suelo Urba-
nizable Sectorizado de uso caracteristico residencial en 1.144
m2, en la zona limitrofe con el poligono industrial, consegui-
mos que la futura ordenacion del sector que nos ocupa pueda
dar continuidad al viario mencionado. Con esta ampliacion, el
suelo urbanizable sectorizado de uso residencial pasaria de
43.888 m2 a 45.032 m2.

En la ficha adjunta se describen las nuevas determinacio-
nes propuestas en la presente actuacion.

Actuacion num. 1B. Nueva delimitacion del suelo urbani-
zable sectorizado de uso caracteristico residencial.
Area de reparto num. 4.

- Descripcion estado actual y propuesta.

Se intenta potenciar un cierto crecimiento urbano que
consolide y garantice el futuro del asentamiento poblacional.
En esta modificacion puntual se amplia la superficie del sector
en 1.144 m2, con respecto a la recogida en el PGOU, para po-
der dar continuidad al viario perimetral del poligono industrial
limitrofe con el sector que nos ocupa.

- Ordenacion estructural.

e Superficie del Ambito: 45.032 m2.

* Clasificacion del Suelo: Urbanizable.

 Categorizacion del Suelo: Sectorizado.

* Disposiciones sobre Vivienda Protegida: reserva del
30% de la edificabilidad residencial.

e Viario Sistema General: 4.094 m2 (viario ya existente).

e Uso Caracteristico: Residencial

Densidad Global: Residencial, 13,67 viviendas/ha (62 viv.).

* Reservas para Dotaciones Locales: Las contenidas en
art. 17 de la LOUA y el Anexo al Reglamento de Planeamiento.
En este caso:

Residen.

Seldup.: 4.503 m2 (10% suelo).

Deportivo: -

Docente: 1.000 m2.

Comercial: 62 m2 ¢ (Im? c/viv.).

Social: 62 m2 ¢ (Im2 c/viv.).

Aparc.: 56 pzas. (560m2) (0,5pza/100m2c.).

- Edificabilidad:

Edificacion Residencial: Edificabilidad: 11.081 m?t.

Edificacion Terciario: Edificabilidad: 100 m2t.

Dotaciones:

Suelo para equipamiento Docente: 500 m?2t.

Suelo para equipamiento Social: 100 mzt.

e Superficie total Construida: 11.781,00 m2t

e Superficie total Construida Lucrativa: 11.181,00 m2t

* Coeficientes de Uso y Tipologia: Residencial = 1.

Terciario = 1,5.

Aprovechamiento medio: [11.081+(100x1,5)]/[45.032,00] =0,2494.

- Ordenacién pormenorizada preceptiva.

e Criterios y Directrices para la Ordenacion Detallada: Se
buscara siempre la conexién con la trama urbana actual. Se
respetaran las determinaciones contenidas en la ficha de pro-
teccion del area ambiental de la Iglesia. También se respetara
la linea maxima de edificacion marcada por el informe secto-
rial de carreteras.

- Ordenacién pormenorizada potestativa.

* Pormenorizacion sobre Gestion:

Sistema de Gestion: Privado/Publico.
Sistema de Actuacion: Compensacion/Cooperacion.

ANEXO 1

CUANTIFICACION RESULTANTE DESPUES
DE LA MODIFICACION PROPUESTA SOBRE
LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANISTICA

CUANTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DESPUES DE
LA MODIFICACION PUNTUAL

CLASIFICACION DEL SUELO Y CATEGORIAS

Consolidado No Consolidado Total
Suelo Urbano
42.464 m? 6.688 m? 49.152 m?
. No
Suelo Ordenado Sectorizado Sectorizado Total
Urbanizable
93.147,10 m? 45.032,00 m? 138.179,10 m?
Suelo No Protegido Natural o Rural Total
Urbanizable | 920 370,00 m2 13.273.442,90 m? 13.493.812,90 m?

SISTEMAS GENERALES
Sistema General Clasificado 57.297 m?
Comunicaciones Adscrito 228.326 m?
Sistema General Existentes 1.195 m?
Espacios Libres Propuestos 5.610 m?
Sistema General Existentes 240 m?
Equipamientos Propuestos 0 m?
Total 292.668 m?
SISTEMAS LOCALES PROPUESTOS
Sistema local Comunicaciones 32.502,72 m?
Sistema de Espacios Libres 15.865,72 m?
Sistema Local de Equipamientos 4.849,88 m?
(excepto aparcamientos)
Sistema Local de Aparcamientos 4.788,00 m?
Total 58.006,32 m?
USOS GLOBALES
Residencial 94.184,00 m?
Industrial 93.147,10 m?
Terciario
Turistico
Otros
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AMBITOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
AMBITOS DE REPARTO O GESTION

Area de Reparto 1

(Unidad de Ejecucién num. 1) 1.078,00 m
Area de Reparto 2

(Unidad de Ejecucion num. 2) 5.610,00 m?
Area de Reparto 3

(Sector de Planeamiento. Suelo Urbanizable 93.147,10 m?
Ordenado)

Area de Reparto 4

(Sector de Planeamiento. Suelo Urbanizable 45.032,00 m?
Sectorizado)

Total 144.867,10 m?

ANEXO 2

ORDEN'ACION PORMENORIZADA DE LA ACTUACION 1A:
NUEVA AREA DE REPARTO NUM. 3 (SUELO URBANIZABLE
ORDENADO INDUSTRIAL)

1. Justificacion de la conveniencia y oportunidad del des-
arrollo de la actuacion 1A.

Como se ha explicado con anterioridad, la actuacion
propuesta plantea el cambio de categorizacion y nueva deli-
mitacion del ambito ocupado por el suelo urbanizable de uso
industrial en el ntcleo de Cumbres de Enmedio.

La nueva clasificacion, en virtud de lo establecido en la
vigente LOUA, sera de Suelo Urbanizable Ordenado.

El uso caracteristico, a efectos del cumplimiento de los
estandares marcados en el art. 17 de la LOUA, sera el de In-
dustrial. Se estableceran como usos globales, ademas del in-
dustrial, el terciario y el dotacional.

El uso industrial intentara dar eficaz respuesta a las de-
mandas que en este sentido se producen tanto en el municipio
de Cumbres de Enmedio como en los municipios vecinos de
Cumbres de San Bartolomé y Cumbres Mayores, ofreciendo
un emplazamiento alternativo a las industrias carnicas de la
zona que actualmente se encuentran ubicadas dentro de las
tramas urbanas de los citados municipios y a las nuevas em-
presas que buscan ubicarse en la comarca serrana.

Atendiendo a esas demandas se proyectan un maximo de
116 naves industriales, articuladas por un viario de servicio co-
nectado al antiguo tramo de la N-435 mediante una rotonda,
que permite a su vez la conexién con el Suelo Urbanizable
Sectorizado de uso residencial y con la entrada al actual nu-
cleo urbano.

La otra gran area a consolidar son los equipamientos. En-
tendemos que los equipamientos no son una carga a soportar
para ejercer una actuacion urbanistica, sino un potencial mas
dentro de la propia actuacion.

Asi, la zona destinada a Sistemas de Espacios Libres de
Dominio y Uso Publico (SELDUP) se coloca como fachada a lo
largo del antiguo tramo de la carretera N-435, ampliandose en
las zonas extremas, tanto en las cercanias a la carretera nacio-
nal como en la zona que linda con el futuro suelo residencial.

En esta ultima zona verde se insertan parcelas destina-
das a uso deportivo y social, que haran a buen seguro que
los espacios libres se usen de esta manera en mayor medida.
Por otro lado, colmatando una de las manzanas destinadas a
naves industriales y en la posicion mas cercana a la N-435 se
reserva un suelo estratégico para destinarlo a uso comercial.

La nueva delimitacion de suelo industrial se lleva a cabo
dejando fuera del ambito el antiguo tramo de la carretera N-
435, y ampliando en 25 metros de fondo de dicho ambito. Se
motiva la ampliacion del fondo del ambito en 25 metros por
el cumplimiento de la determinacion marcada por Carreteras
del Estado, segun la cual «la edificacion debe situarse a una
distancia de veinticinco metros de la arista exterior de la cal-

zada mas proxima, en todo el suelo urbanizable». Ampliando
esa distancia la delimitacion del ambito transversalmente y sa-
cando fuera del ambito la carretera, no se disminuye la super-
ficie recogida inicialmente como suelo urbanizable y se facilita
la gestion al no implicar en la ejecucion del poligono industrial
a la Administracion del Estado.

2. Informacién urbanistica.

Caracteristicas naturales del territorio.

Se trata de una parcela de 93.147,10 m? de superficie
total. Dicho terreno esta limitado en su extremo este con la ca-
rretera nacional N-435 y en toda la zona sureste con un tramo
de la antigua carretera mencionada. En sus otros extremos
linda con otras parcelas.

La orografia de la parcela es sensiblemente plana como
se observa en el plano topografico del ambito (Plano 08. M1).
Presenta una suave pendiente ascendente desde el extremo
suroeste hacia el nordeste, con una diferencia de cota maxima
de 25 m. La pendiente en la zona mas baja es suave y se va
pronunciando mas conforme nos movemos hacia la zona mas
alta.

El roquedo donde se situa la villa de Cumbres de Enme-
dio pertenece al periodo Cambrico, de hace mas de 500 mi-
llones de afos. Estos terrenos sufrieron fenémenos volcanicos
y las orogenias herciniana y alpina, provocando la fractura de
los mismos, asi como los procesos metamorficos de las rocas.
Los materiales actuales, bastante erosionados, son granitos
de origen volcanico y dos franjas de pizarra, areniscas y rocas
metamorficas.

La capacidad de carga de los terrenos es alta con inexis-
tencia de asientos, por lo que estamos en terrenos con condi-
ciones constructivas muy favorables.

Los suelos son acidos, de mediana calidad, con origen
en materiales volcanicos, lo que da lugar a suelos con textura
adecuada para los pastos y cultivos anules en secano, mezcla-
dos con olivar.

Los terrenos se encuentran en el entorno de los acuiferos
carbonatados de la Sierra de Huelva, que son de baja per-
meabilidad y cobijan dos acuiferos, el de Aroche-Galaroza-Zu-
fre y el de Cafaveral de Ledn-Santa Olalla. Nuestro ambito no
se ve afectado por ninguno de ellos.

De igual forma, la parcela no se ve afectada por ningtn
arroyo de régimen permanente, arroyo ni proteccion.

Usos y elementos existentes.

La parcela que nos ocupa tiene, a efectos urbanisticos,
la clasificacion de Suelo Urbanizable Sectorizado en el vigente
planeamiento urbanistico del municipio de Cumbres de Enme-
dio.

En la actualidad son unos terrenos de labor que estan en
desuso. Dentro del ambito de actuacion no se ha encontrado
ningun elemento o edificacion significativa.

Estructura de la propiedad.

La Empresa Publica del Suelo de Andalucia (EPSA) es
propietaria de la totalidad de los terrenos localizados en la
zona suroeste del nucleo urbano de Cumbres de Enmedio.

3. Ordenacion pormenorizada.

Criterios y objetivos de la ordenacion.

Con esta Modificacion Puntual se plantea el cambio de
categorizacion y una nueva delimitacion de estos terrenos,
pasando de 93.210,00 m2 de suelo urbanizable sectorizado
a 93.147,10 m2 de suelo urbanizable ordenado de poligono in-
dustrial.

De igual modo se pretende fijar la ordenacion pormenori-
zada adecuada para la nueva Area de Reparto nim. 3 de uso
caracteristico Industrial, sobre la base de su caracter supra-
municipal, ya que debera suplir la demanda de este uso para
el entorno de los tres municipios colindantes: Cumbres de En-
medio, Cumbres de San Bartolomé y Cumbres Mayores.
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Para ello se persigue un disefio ordenado y racional que
optimice en lo posible la superficie del terreno, planteandose
manzanas industriales de similares caracteristicas, concentra-
das en el centro del desarrollo y las dotacionales y otros servi-
cios en su perimetro.

Para garantizar el acceso adecuado a cada una de las
manzanas industriales se plantea un trazado de la red viaria
racional, basado en un vial de entrada desde la rotonda, para-
lelo a la carretera desde donde parte otros viales secundarios
perpendiculares a él. Se cierra el esquema viario con un vial
paralelo a limite norte del sector que comunica y continua en
el sector residencial Area de Reparto num. 4.

Descripcion de la ordenacién pormenorizada.

* Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones
del ambito.

Para la red de comunicaciones dentro del ambito sefia-
lado se ha dispuesto un viario de caracter local, que se co-
necta al Sistema General de Comunicaciones del municipio
(antigua carretera N-435) a través de un solo punto con una
rotonda que conecta a su vez con el nucleo urbano de Cum-
bres de Enmedio.

El trazado y dimensiones del viario pueden apreciarse
en los planos adjuntos. Las caracteristicas de este viario se
han determinado en las Normas Urbanisticas, en el presente
Anexo.

Dicho vial recorre el sector de manera perimetral hasta
enlazar con la actuacién residencial en su punto suroeste. Se
completa el trazado viario mediante unos viales perpendicular
al anterior que garantizan el acceso a cada una de las naves
industriales planteadas.

* Delimitacion de las zonas de ordenacién urbanistica.

Se pueden diferenciar en el ambito a desarrollar tres
grandes zonas en funcion del uso de los terrenos, ademas de
la red viaria planteada.

Por un lado tenemos una zona con uso global Industrial,
que ocupa el espacio central de la ordenacion. Se trata de las
manzanas M2, M3, M4, M5, M6 y parte de la M7. La configu-
racion de cada una de estas manzanas industriales se com-
pone por dos hileras de naves idénticas de superficie media
300 m2, que se sitlan en las zonas centrales de las mismas y
que deben cumplir con un retranqueo a fachada de 5 m.

Las cabeceras estan formadas por parcelas de mayor ta-
mafio, las cuales se ven afectadas por un retranqueo de 7,5 m.

Por tanto la edificabilidad de cada una de las naves re-
sulta de aplicar dichos parametros a la superficie de parcela y
computar una sola planta.

Por otro lado, tenemos una pequefia zona asignada a uso
Terciario, en concreto destinada a Comercial, situada en el ex-
tremo mas proximo a la N-435, dentro de la manzana M7.
Su ubicacién resulta estratégica, ya que presenta muy buena
visibilidad desde la carretera y desde el acceso sur al munici-
pio. Debido a su proximidad con estas infraestructuras viarias
debe respetar unas franjas de retranqueo de la edificacion, por
lo que su ocupacion maxima de la parcela resulta de 66,18%.

Esta parcela comercial tiene asignada una edificabilidad
maxima de 2.500m?2t.

La tercera area esta destinada a las dotaciones y con-
forma la manzana M1. En ella se desarrollaran suelos desti-
nados a SELDUP, equipamiento socio-cultural y deportivo y
un area para infraestructuras, donde ha sido ejecutado por
la Diputacion de Huelva el depésito. Estas dotaciones tendran
caracter de Sistema Local.

La parcela de dotacion deportiva tiene asignada una edifi-
cabilidad de 1 m2/mz2.

La disposicion de la ordenacion propuesta puede apre-
ciarse en los planos adjuntos. La regulacion de las distintas
zonas se establece a través de las referidas Normas Urbanis-
ticas anejas.

e Fijacion de la reserva para Dotaciones.

La propuesta de desarrollo cumple con las reservas para
dotaciones establecidas en el art. 17 de la LOUA y el Regla-
mento de Planeamiento. Recordemos que el Uso Caracteris-
tico de la zona es el Industrial.

Se ha modificado la huella de la zona considerada como
SELDUP, con objeto de adecuarse a los criterios establecidos
por el Servicio de Urbanismo de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio. Es por ello que se ha concentrado la
red de espacios libres del sector en dos areas principales en
las cabeceras del mismo y una zona paralela a la carretera, a
lo largo del lindero este del sector.

Con esto se ha conseguido que esta ultima zona gane
mayor entidad y tenga configuracion adecuada dentro del Sis-
tema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico. La reserva
total para esta dotacion supera el 10% exigido por normativa.

Se plantean un total de 427 plazas de aparcamientos en
suelo publico, cumpliéndose asi las determinaciones de la nor-
mativa a aplicar.

El resto de la superficie del sector sera ocupado por via-
rios de tipo local, asi como la rotonda planteada de conexion
con la carretera existente, la cual se considera con sistema
general adscrito al ambito.

* Trazado y caracteristicas de las Infraestructuras.

En los planos anexos se desarrolla todo el esquema de
trazado de las infraestructuras. En particular se ha procedido
a representar el trazado de la red de abastecimiento de agua
(de tipo arborea), de saneamiento (que serad una red separa-
tiva para fecales y pluviales), de energia eléctrica, alumbrado y
de telefonia, asi como la red viaria propuesta.

Todas estas instalaciones cumpliran, ademas de la nor-
mativa sectorial vigente para cada una de ellas, con las deter-
minaciones establecidas en las particulares Normas Urbanisti-
cas redactadas en este documento.

Parametros de la actuacion.

La actuacion propuesta se concreta, a efectos numéricos,
con los siguientes datos generales:

Superficie Total del Ambito: 93.147,10 m2.

Uso Caracteristico: Industrial.

Numero Maximo de Naves: 116 unidades (sélo podra
existir una propiedad por parcela).

Densidad de Naves: 12,45 naves/ha.

Usos Globales: Industrial, Terciario y Dotacional.

Usos Pormenor: Industrial, Terciario (Comercial, Oficinas,
Hosteleria y Turismo, Locales de reunion y ocio) y Dotacio-
nal (SELDUP, Social-Cultural, Deportivo, y Aparcamientos).
Superficie Total Construida: 41.914,93 m2t.

Superficie Total Construida Lucrativa: 38.152,52 m2t.
Aprovechamiento Medio: 0,4364.

Cuantificacion segun Usos:

Suelo para Edificacion Industrial: 44.605,30 m2.

Total Edificacion Industrial Construido: 35.652,52 m2t.
Numero Maximo de Naves Industriales: 116 unidades
(so6lo podra existir una propiedad por parcela)

Suelo para Edificacion Comercial: 3.093,79 m2.

Total Edificacion Comercial: 2.500,00 m?2t.

Suelo para Sistema Viario Local: 23.159,06 m2.

Suelo para Sistema Viario General adscrito: 2.341,50 m2,
Dotaciones segun art. 17 LOUA, y >13.040,59 m2 (14%
de superficie sector).

Exigencias del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

Dotaciones Estandar Propuesto
SELDUP (>10% Sup.Sector) >9.314,71 m? 11.111,82 m?
Servicios Interés Publico y Social (>4%) > 3.725,88 m? 3.762,41 m?
Aparcamientos (>0,5plazas/100m2t) > 2.267,10 m? 4.210,73 m?
(229 plazas) (427 plazas)
Total >15.307,69 m?2  19.084,96 m?
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Exigencias del Articulo 17 de la Ley de Ordenacion Urba-

nistica de Andalucia.

Dotaciones Estandar Propuesto
Parques y jardines (>10% Sup.Sector) > 9.314,71 m? 11.111,82 m?
Aparcamientos (0,5-1 plazas/100m&)  229-457 plazas 427 plazas

Total (14-20% Sup. Sector) 13.040,59-18.628,41 m?  19.084,96 m?

Determinaciones derivadas de los informes sectoriales
recibidos.

* Informe de Incidencia Territorial emitido por la Conse-
jeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de fecha de 18 de
septiembre de 2008.

El informe determina que la innovacion no presenta inci-
dencia territorial.

* Informe de la Consejeria de Medio Ambiente de fecha
24 de septiembre de 2008.

Dicho escrito considera innecesario someter la innovacion
a un nuevo tramite de prevencion ambiental, habida cuenta de
las caracteristicas de las modificaciones introducidas y de la
naturaleza de los terrenos afectados y sus implicaciones am-
bientales.

Sin embargo, dicho documento insta a la integracion en
los sistemas de espacios libres del sector del conjunto de quer-
cineas que con caracter disperso se localiza en el mismo. A
este respecto, la red de SELDUP se ha conformado siguiendo
esta directriz en la manera de lo posible.

Sera en la ejecucion del Proyecto de Urbanizacion donde
se ponga en practica dicha indicacion al ir detectando y locali-
zando la especie identificada.

¢ Informe de la Direccion General de carreteras del Mi-
nisterio de Fomento de 14 de noviembre de 2008.

El informe tiene sentido favorable aunque precisa la ne-
cesidad de incluir en el proyecto de urbanizacion un proyecto
técnico para el acceso mediante rotonda y determinacion de
niveles sonoros producidos por vehiculos y las medidas co-
rrectoras de proteccion acustica necesarias en su caso para
garantizar los niveles maximos.

A este respecto, el promotor de la presente iniciativa, se
compromete a realizar dicho proyecto técnico, el cual se tra-
mitara conjuntamente con el proyecto de urbanizacién corres-
pondiente.

4. Ordenanzas reguladoras.

NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO URBANIZABLE
ORDENADO DE USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL
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CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

Las presentes condiciones urbanisticas se definen para el
ambito de actuacion sefalado en los planos anexos, relativos al
Suelo Urbanizable Ordenado de uso caracteristico industrial.

Articulo 2. Desarrollo de la Ordenacion.
El desarrollo de la ordenacién del ambito no requerira de
ninguna otra figura de planeamiento inferior al Plan General

de Ordenacion Urbanistica, del que este documento formara
parte. Por tanto, para el desarrollo del ambito so6lo sera nece-
sario Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion.
Sobre esa base, se podran ejecutar distintas fases del
Proyecto de Urbanizacion, segun se estime conveniente.

Articulo 3. Relaciones e incidencias con el planeamiento
de rango superior.

El municipio de Cumbres de Enmedio esta afectado por
el siguiente planeamiento y disposiciones de distinto rango:

- Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalu-
cia, aprobado el 18 de Julio de 1.989, que incluye la totalidad
del término municipal en el ambito del Parque Natural de Ara-
cenay Picos de Aroche.

- Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales (PORN)
y Plan Rector de Uso y Gestién (PRUG) del Parque Natural
Sierra de Aracena y Picos de Aroche, aprobados por Decreto
210/2003, de 15 de julio y formulados en desarrollo de la ley
estatal de Conservacion de los Espacios Naturales y de la
Flora y Fauna Silvestres, y de la ley autondémica de Inventario
de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia.

Las determinaciones de estos documentos vinculan al
planeamiento municipal en los términos establecidos en los
mismos, por lo que se han tenido en cuenta en la redaccion
del presente documento.

Articulo 4. Contenido documental y normas de interpre-
tacion.

1. Este documento contiene Memoria, Normas Urbanis-
ticas y Planos. Son los documentos normativos del presente
estudio, complementandose en sus determinaciones.

2. En la interpretacion de su contenido prevalecera el sig-
nificado que guarde relacion con el contexto y finalidad.

3. Si se diesen contradicciones graficas entre planos de
diferente escala, se estara a lo que indiquen los de mayor
escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre me-
diciones sobre plano y sobre la realidad, prevaleceran estas
ultimas. Y si se diesen entre determinaciones de superficies,
y de coeficientes y porcentajes, prevaleceran estos ultimos en
su aplicacion a la realidad concreta.

CAPITULO Il
Clasificacion del suelo

Articulo 5. Clasificacion del suelo.

El ambito de desarrollo tendra la clasificacion de Suelo
Urbanizable Ordenado, y contendra todas las determinaciones
para esta clase de suelo recogidas en la LOUA.

Articulo 6. Derechos de los propietarios de Suelo Urbani-
zable.

Son los contenidos en los art. 49,50, 53 y 54 de la
LOUA.

Articulo 7. Deberes de los propietarios de Suelo Urbani-
zable.

Son los contenidos recogidos en los art. 49,51, 53 y 54
de la LOUA.

CAPITULO Il
Callificacion del suelo

Articulo 8. Uso Caracteristico.

A efectos del cumplimiento de las determinaciones de la
LOUA sobre ordenacion de areas urbanas y sectores (art. 17),
se define como uso Caracteristico del ambito de actuacién el
Industrial.
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Articulo 9. Usos globales.

Se entienden como usos globales aquellos que con carac-
ter predominante se asientan o prevén sobre un area del terri-
torio, posibilitando la existencia de otros usos compatibles con
ellos, de caracter secundario. Los usos globales permitidos en
el ambito definido son el Industrial, Terciario y Dotacional.

Articulo 10. Usos Pormenorizados.

Se definen como Usos Pormenorizados a aquellos en los
que se dividen los Usos Globales, al objeto de tipificar y matizar
la complejidad de la actividad. En los siguientes articulos se defi-
nen esos usos pormenorizados dentro de cada uso global.

Articulo 11. Uso Global Industrial.

1. El Uso Industrial es aquél que tiene por objeto llevar a
cabo las operaciones de elaboracion, transformacion, separa-
cion, almacenaje, exposicion y distribucion de productos.

2. Dentro del Uso Industrial se establecen los usos por-
menorizados de Talleres Industriales, Almacenes e Industrias.
Cada uno de ellos se describe a continuacion:

a) Se entienden por Talleres Industriales las edificaciones
y actividades relacionadas con artes y oficios, tales como talle-
res de carpinteria, transporte e industria auxiliar del automovil,
talleres mecanicos, de pintura, etc.

b) Se entienden por Almacenes las edificaciones y activi-
dades relativas al deposito de mercancias mayoristas, instala-
dores, fabricantes y otros distribuidores, excluida la venta al
por menor. Pueden llevar incluidas actividades u operaciones
secundarias de transformacion parcial de productos almace-
nados.

c) Se entienden por Industrias las edificaciones y activida-
des destinadas a generacion, distribucion, suministro, repara-
cion, mantenimiento, transformacion o reutilizacion de produc-
tos de toda indole.

3. Categorias de las edificaciones industriales.

En cuanto a la compatibilidad con otros usos, las presen-
tes ordenanzas establecen las siguientes categorias:

a) Primera Categoria.

Se consideran industrias de primera categoria a aquellas
que, por no ofrecer riesgos ni causar molestias a las viviendas,
pueden compatibilizarse con el uso residencial. Las condicio-
nes para ser considerado uso industrial de primera categoria
son:

- No almacenar, manipular o producir sustancias peligrosas.

- No producir residuos que deban ser retirados por em-
presa autorizada al efecto.

- Que el desarrollo de la actividad no de lugar a despren-
dimiento de humos, vahos, polvos, gases, olores o radiaciones
molestas o peligrosas para las personas o bienes.

- Que el desarrollo de la actividad no requiera de sistema
de depuracion de aguas residuales para que las mismas vier-
tan a la red municipal de saneamiento.

- Que no genere residuos incompatibles con el uso resi-
dencial.

En concreto y siempre que se cumplan los requisitos se-
fialados, se pueden considerar, entre otras, las siguientes acti-
vidades como de primera categoria:

- Talleres de carpinteria y cerrajeria.

- Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maqui-
naria en general.

- Panaderias, pastelerias.

- Talleres de géneros de punto y textiles.

- Imprentas y artes graficas.

- Almacenes de abonos y piensos.

- Industrias de transformacion de la madera.

b) Segunda Categoria.

Son aquellas industrias que requieren una zonificacion
especifica. Se consideran industrias de Segunda Categoria las

no clasificadas como de Primera Categoria, con los siguientes
condicionantes:

- Que no almacenen o manipulen industrialmente sustan-
cias consideradas como de peligrosidad alta.

- Que las caracteristicas técnicas o de escala de la activi-
dad no aconsejen su implantacion en zonas alejadas de areas
urbanas.

c) Tercera Categoria.

Industrias incompatibles con el medio urbano. Se consi-
deran como tales las que no pertenecen a la Primera o Se-
gunda Categoria. Estas industrias, por su potencial peligrosi-
dad deben estar alejadas de las areas urbanas.

Las actividades industriales contempladas en el Anexo |
de la Ley 7/2007 de Gestién Integrada de la Calidad Ambien-
tal, seran consideradas como de Tercera Categoria.

4. A efectos de permisividad, se estara a lo dispuesto en
la Ley 7/2007, de 9 de Julio de Gestion Integrada de la Cali-
dad Ambiental, los Reglamentos para su desarrollo y ejecucion
y el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas
y Peligrosas (RAMINP).

5. Para cualquier uso industrial, se permiten las instala-
ciones anejas de oficinas, despachos, vestuarios, aseos, etc.,
que sean complementarios con la actividad a desarrollar.

6. Quedan prohibidas expresamente las industrias clasifi-
cadas por el RAMINP como insalubres, nocivas o peligrosas.

Por su implantacion en la parcela y por el tamafio de la
edificacion, en los planos aparecen definidos en funcion de
este hecho como Industrial Extensivo e Industrial Intensivo.

Articulo 12. Uso global terciario.

1. EI Uso Terciario es el que tiene por objeto prestar servi-
cio a las personas. Se establecen los siguientes usos terciarios
pormenorizados:

a) Comercial. Ejercicio profesional para la actividad de ad-
quisicion de productos para su venta.

b) Oficinas. Destinadas a prestar un servicio administra-
tivo a las personas. Dentro de la esta actividad terciaria se
engloban las oficinas de titularidad privada.

c) Hosteleria y Turismo. Aqui se engloban las actividades
relacionadas con el hospedaje y cualquier actividad relacio-
nada con el turismo.

d) Locales de reunion y ocio. Edificaciones o partes de
ellas destinadas a actividades recreativas, culturales, ludicas
o0 de esparcimiento.

2. Cada uno de los usos pormenorizados citados cumplira
la normativa especifica aplicable a cada caso.

Articulo 13. Uso global dotacional.

1. El Uso Dotacional es aquel que sirve para proveer a las
personas de los elementos que hagan posible las actividades
educativas, culturales, deportivas, de salud y ocio. Dentro de
las dotaciones distinguimos los siguientes usos pormenoriza-
dos:

e Sistemas de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico
(SELDUP).

e Social-Cultural y Deportivo.

* Infraestructuras.

* Aparcamientos.

2. Sobre el apartado de equipamientos, debemos decir
que como regla general, cumpliran con las determinaciones
de la normativa especifica y sectorial que les afecte.

Articulo 14. Uso Pormenorizado dominante y compatible.

A efectos de establecer las ordenanzas de edificacion y
las intensidades de usos, se definen para cada zona un uso
pormenorizado dominante y unos usos compatibles. En el
Capitulo VIl se definen para cada zona los distintos tipos de
USsos.
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CAPITULO IV
Normas de proteccién del medio ambiente

Articulo 15. Control de los vertidos liquidos.

1. Cualquier vertido de aguas residuales debera efec-
tuarse al colector municipal. En el caso de existir una impo-
sibilidad técnica, debidamente justificada, para realizar el
vertido al citado colector, debera adoptarse el correspondiente
sistema de depuracion, de acuerdo con las caracteristicas del
vertido y del medio receptor.

2. En todo caso, no se permitira el vertido de aguas re-
siduales a cauce que normalmente esté seco, incluso en el
supuesto de efectuar su depuracion.

3. Asimismo, toda actividad que por sus caracteristi-
cas produzca vertidos potencialmente contaminantes por su
caudal, caracteristicas fisicas y/o su carga contaminante, de-
bera realizar el tratamiento de los mismos antes de verter el
afluente a la red de saneamiento general, de manera que se
adapte a las disposiciones legales que le fueran de aplicacion.

4. Los valores maximos admisibles para los distintos pa-
rametros de las aguas residuales vertidas al colector munici-
pal deberan reglamentarse por la Corporacion Municipal, de
acuerdo con el sistema de tratamiento de las aguas residuales
urbanas que se adopte y la legislacion vigente.

5. No obstante, las citadas actividades deberan adoptar
las medidas de seguridad necesarias para evitar cualquier ver-
tido accidental.

a) No se admitira el uso de fosa séptica.

b) Para evitar el peligro de mezcla de las aguas de abas-
tecimiento y saneamiento, debido a fugas y retrosifonajes, la
conduccién de saneamiento debera estar siempre por debajo
de la de abastecimiento de agua (50 cm de distancia minima
entre generatrices mas proximas, y siempre que no exista peli-
gro de contaminacion), y en zanjas diferentes.

En todo caso se estara a lo dispuesto en los Arts. 245
y siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
(R.D. 849/86) en lo referente a la descripcion de lo que es
un vertido y la necesidad de autorizacion del Organismo de
Cuenca.

Articulo 16. Control de impacto sobre la salud.

1. La red de conduccion del saneamiento cumplira la nor-
mativa vigente sobre control de los vertidos liquidos.

2. Para garantizar la correccién del impacto sobre la po-
blacion por emisién de ruidos, se deberan establecer en el
medio exterior los niveles maximos equivalentes de ruido que
se indican a continuacion:

1. Zona industrial:

Entre las 8 y 22 horas. 70 dBA.
Entre las 22 y 8 horas. 60 dBA.
2. Zona comercial:

Entre las 8 y 22 horas. 65 dBA.
Entre las 22 y 8 horas. 55 dBA.
3. Zona de viviendas y edificios:

Entre las 8 y 22 horas. 55 dBA.
Entre las 22 y 8 horas. 45 dBA.

El Ayuntamiento realizara periodicamente un Estudio de
ruidos para garantizar el cumplimiento de los niveles sonoros
indicados con anterioridad en las zonas afectadas.

Articulo 17. Seguimiento y ejecucion de las medidas pro-
tectoras.

1. Todas las medidas correctoras y protectoras que deban
incorporarse a los Proyectos de Urbanizacion deberan hacerlo
con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad.

2. Cada vez que se finalice alguna de las obras de desa-
rrollo de El Plan General de Ordenacion Urbanistica se pro-
cedera a la restauracién ambiental y paisajistica de la zona
de actuacion. Se eliminara adecuadamente cualquier desecho

de los materiales utilizados en las obras. También debera des-
mantelarse toda instalacion utilizada para su ejecucion.

3. Debera realizarse una vigilancia para el control y segui-
miento de las medidas correctoras y protectoras a adoptar, asi
como de la restauracion ambiental y paisajistica procedente,
dedicando una atencién especial a:

- Emision de gases, polvo y ruidos.

- Gestidn de residuos.

- Infraestructura de abastecimiento y saneamiento de
aguas, con control estricto de los vertidos.

- Cumplimiento de las medidas de proteccion adoptadas
seguin la normativa del Parque Natural Sierra de Aracena y
Picos de Aroche.

- Alineaciones, cerramientos y uso de espacios libres pro-
yectados en las parcelas.

- Uso debido de las parcelas, seguin normativa a aplicar.

La citada vigilancia se realizara durante el tiempo nece-
sario para asegurar que las medidas indicadas en el presente
informe alcanzan los resultados previstos.

Articulo 18. Medidas de proteccion de las especies arboreas.

A la hora del disefio de los espacios libres del Area de
Reparto, se intentara en la medida de lo posible integrar en
ellos el conjunto de quercineas que con caracter disperso se
localiza en el ambito.

CAPITULO V
Normas de urbanizacion

Articulo 19. Proyecto de urbanizacion.

1. El objeto del Proyecto de Urbanizacién sera integral.
Comprendera las obras de vialidad, saneamiento, instalacio-
nes de las redes de suministro de agua, energia eléctrica,
alumbrado publico, telefonia, jardineria, asi como otras analo-
gas que se estimen necesarias en el ambito a urbanizar.

2. La tramitacién del Proyecto de Urbanizacion asi como
su contenido y documentacion se llevara a cabo segun pres-
cripciones recogidas en la Ley del Suelo Andaluza, asi como
en el Reglamento de Planeamiento vigente.

3. El proyecto de Urbanizacion incluira, siguiendo las indi-
caciones del Informe de la Direccion General de Carreteras, el
proyecto técnico para el acceso mediante rotonda de conexion
con el tramo de la antigua carretera N-435, asi como la deter-
minacion de los niveles sonoros producidos por vehiculos y las
medidas correctoras de proteccion acustica necesarias en su
caso para garantizar los niveles maximos.

Articulo 20. Supresion de Barreras Fisicas.

En la medida de lo posible, se tendera a la supresion de
barreras fisicas para permitir el paso de invalidos, coches de
nifios, etc., mediante la disposicion de rebajes en bordillos de
aceras, rampas de acceso a edificios o por vias publicas.

Articulo 21. Viales.

1. La dimension minima de calzada sera de tres metros
cincuenta céntimetros (3,50 m) en el caso de via de un solo
sentido de circulacion. Para el caso de viario con doble sen-
tido, la dimension minima de cada carril sera de tres metros
(3 m).

2. Los aparcamientos adosados a viario tendran una di-
mension rectangular minima de 2,20 m por 4,50 m. Los re-
servados para minusvalidos tendran dimension rectangular
minima de 3,60 x 5,00 m.

3. Tanto los viales como aparcamientos se ejecutaran con
material de terminacion que sera o bien asfalto, empedrado
o0 imitacién a empedrado (tipo hormigon impreso o similar) u
hormigdn. El célculo de la seccién se realizara conforme a las
previsiones de intensidad de transito y a las caracteristicas del
suelo.
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4. Para el transito peatonal se dispondréa de acerados
anexos al viario rodado.

5. La dimension de los acerados sera como minimo de
un metro y veinte centimetros (1,20 m). El calculo de los pavi-
mentos debera garantizar la estabilidad asi como la resisten-
Cia necesaria.

6. El pavimento a usar para acerados sera antideslizante,
de facil limpieza y que tenga garantizada su reposicion en el
tiempo. Se permite la utilizacion de empedrados o baldosas
de hormigon.

7. En el caso de que por condiciones estéticas en la via
no se pueda conseguir un acerado de 1,20 m, se formalizara
la via como paramento continuo y uso tanto rodado como pea-
tonal.

8. En los viarios se incorporaran todos los elementos que
se consideren necesarios para la accesibilidad y eliminacion
de las barreras arquitectonicas, cumplimentando siempre toda
la legislacion en vigor a este respecto.

Articulo 22. Normas Generales para tendidos y elementos
de infraestructura y servicios.

1. No se permitiran tendidos exteriores sobre las facha-
das, debiéndose proceder al enterramiento de la totalidad del
cableado proyectado.

2. Para las instalaciones de captacion (antenas TV/FM,
parabolicas, etc.) se tendra especial cuidado en su implanta-
cion, a fin de evitar el impacto negativo que pudieran producir
sobre el entorno.

3. Se prohibe la instalacion de contadores de luz y agua
en fachada a no ser que su modo de colocacion sea tal que
se integre en la referida fachada, debiendo estar en todo caso
enrasados en la misma y con elementos de panelacion inte-
gradores y no discordantes.

4. Se prohibe expresamente la colocacion de aparatos de
aire acondicionado o climatizacion en fachada. Las torres de
refrigeracion deberan ser colocadas de manera que no desen-
tonen en el conjunto.

5. Para todas las instalaciones resefiadas, se establece
un retranqueo minimo de tres (3) metros, medidos desde la
alineacion oficial.

Articulo 23. Alcantarillado.

1. La red de alcantarillado canaliza las acciones prove-
nientes del exterior, teniendo en cuenta:

a) Las aguas pluviales que, atravesando el ambito de ac-
tuacion, provengan de otras areas.

b) Las aguas residuales que provengan de otras areas
edificadas y que conecten con la red que se proyecta.

2. La red de alcantarillado se proyectard de manera se-
parativa.

3. La base de calculo se realizarad segun criterio justifi-
cado del servicio municipal y en su defecto considerando que
existe una intensidad de lluvia de 150 I/seg/ha El diametro
minimo de los colectores sera de 300 mm.

4. Los coeficientes de escorrentia se han de adecuar a los
diferentes tratamientos superficiales.

5. Los imbornales se colocaran como maximo a 50
metros unos de otros; su fabricacion debera garantizar la re-
cepcion de arenas y lodos, sin impedir su correcto funciona-
miento. Se garantizara el cierre hidraulico de las acometidas
de imbornales en el caso de redes unitarias.

6. Los pozos de resalto, registro, etc. se colocaran siem-
pre que exista conexion a la red de desaglie domiciliario o de
imbornales, conexiones de redes, cambios de direccion o de
pendientes. Su ejecucion debera garantizar el normal discurrir
de las aguas, debiendo dimensionarse de forma que resista
las solicitaciones derivadas de los asientos diferenciales previ-
sibles, golpes de ariete, etc. Se debera garantizar la estanquei-
dad de estos elementos.

7. Las acometidas domiciliarias e imbornales se conecta-
ran siempre a un pozo. Se dispondra de una arqueta de regis-
tro por cada acometida domiciliaria situandola en el acerado.

Articulo 24. Abastecimiento de agua y riego.

1. La base de calculo para el suministro de agua a las
edificaciones se realizara segun criterios de la compania sumi-
nistradora y en su defecto teniendo en cuenta:

a) El caudal minimo para suministro de agua en suelo in-
dustrial sera de 0,5/seg./ha.

b) La dotacién minima por persona y dia no serd nunca
inferior a los 250 litros.

c) La dotacién minima por local comercial sera de 0,02
|/seg./m2.

d) La dotacion del area deportiva no serd nunca inferior
a 60 m3/dia.

2. Se recomienda como criterio de disefio y ejecucién, la
aplicacion de lo dispuesto en la NTE-ISA. Se considerara en
el célculo la posible repercusion sobre otras areas de la po-
blacion.

3. En todo caso debera garantizarse el mantenimiento ra-
cional de la instalacion.

4. Se proyectaran los refuerzos, ampliaciones o mejoras
de la red municipal de manera que la implantacion de los nue-
VOS consumos no perjudique a los existentes.

Articulo 25. Suministro de Energia Eléctrica.

1. La base de célculo para el dimensionado de la red de
baja tension que dote de suministro a las edificaciones locali-
zadas en el ambito definido, se realizara segun el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension, aprobado por Real Decreto
842/2002, de 2 de agosto, y criterios justificados de la Com-
pafia Suministradora.

2. Se exigira que todas las instalaciones de baja tension
sean subterraneas.

3. Se definiran los elementos complementarios protecto-
res de la instalacion, cajas de empalme y derivacion, arquetas,
registros de tuberias y cruces de calzadas, asi como cualquier
otro dispositivo 0 mecanismo necesario.

Articulo 26. Alumbrado Publico.

1. El calculo para el alumbrado publico en las vias de tra-
fico rodado se realizara segun el Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension, aprobado por Real Decreto 842/2002, de 2 de
agosto, y criterios justificados de la Compania Suministradora.
En su defecto se establecera:

a) Para la via de general de conexion:

e Nivel de iluminacion de la calzada: 2 candelas por m2.

* Nivel de iluminacion: 30 lux.

e Factor de uniformidad media de iluminacion: 0,35.

¢ Indice de limitacion del deslumbramiento: Minimo de 6.
) Resto de vias:

* Nivel de iluminacion de la calzada: 1 candela por m2.

¢ Nivel de iluminacion: 15 lux.

e Factor de uniformidad media de iluminacion: 0,25.

* Indice de limitacion del deslumbramiento: minimo de 5.
. En las calzadas y zonas de espacios libres se colocaran
las luminarias sobre baculos, colocados de forma unilateral so-
bre el acerado.

3. La disposicién general de las luminarias se realizara de
forma que:

a) Los cambios de un tipo de via a otro sean graduados.

b) Los cruces, cambios de curvatura y rasantes queden
perfectamente iluminados.

4. Las areas destinadas al trafico de peatones tendran
un nivel de iluminacion minimo de 10 lux. Con un factor de
uniformidad de 0,25.

5. La red discurrird siempre enterrada.

6. Los cuadros de mando iran provistos de todas las pro-
tecciones previstas en la Reglamentacién de Baja Tension, con

(=)
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circuito de encendido manual y ademas un alojamiento para el
reloj de discriminacion horaria.

7. La alimentacion desde el cuadro de mando a los distin-
tos receptores sera de dos lineas (de 4 hilos) independientes;
una para el circuito permanente y otra para el circuito reducido.

8. La puesta a tierra de farolas y baculos del alumbrado
publico, ird acompafnada de una arqueta para el circuito eléc-
trico y alojamiento de pica de tierra, de 50x50 cm de dimen-
sion y tapa de fundicion rotulada como alumbrado publico.

9. Todos los circuitos iran protegidos por canalizaciones
de diametro 65 mm Los pasos de calles iran con canalizacio-
nes de diametro 110 mm, con arquetas de 60x60 cm de di-
mension y tapa de fundicion rotulada como alumbrado publico.

Articulo 27. Red de Telefonia.

En la redaccion del Proyecto de Urbanizacion se contem-
plara el trazado de la red de telefonia subterranea, para lo que
se solicitara de la Comparia Suministradora todos los datos
precisos para su construccion, debiendo reflejar en el proyecto
las dimensiones de redes, arquetas y armarios necesarios, asi
como todos los detalles constructivos para su correcta ejecucion.

Articulo 28. Conservacion de los espacios libres.

Los espacios libres privados deberan ser conservados y
cuidados por los propietarios particulares en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico, atendiéndose a lo que
a continuacion se dicta sobre cerramiento de solares.

El Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de estas obligacio-
nes pudiendo, en caso de que no se efectuasen debidamente,
llevar a cabo su conservacion con cargo a la propiedad.

Los espacios libres publicos seran mantenidos por el
Ayuntamiento, una vez recepcionados.

Articulo 29. Jardineria, arbolado y vegetacion.

1. El Proyecto de Urbanizacion debera contener un estu-
dio detallado de las especies vegetales que hayan de implan-
tarse.

2. Se deberan hacer o dejar alcorques para plantar arbo-
les en las aceras aun cuando su implantacién no esté prevista
a corto plazo, en las zonas que se indiquen en la ordenacion.

3. Se debera recurrir preferentemente a especies arbo-
reas, no siendo conveniente utilizar aquellas que precisen de
cuidados excesivos y atenciones constantes. Las especies
arboreas que se utilicen, tendran un porte tal que, como mi-
nimo, sea el de un cuarto de su desarrollo adulto; y se debera
tener prevista la colocacion de tutores.

4. El arbolado existente, en espacios publicos o privados,
sea de la clase que sea, debera conservarse, cuidarse y pro-
tegerse de las plagas y deterioros que pudieran acarrear su
destruccién parcial o total siendo preciso para la tala, cambio
de cultivos arboreos y replantaciones, la previa solicitud de li-
cencia al Ayuntamiento quién podra recabar asesoramiento de
los organismos competentes, teniendo especial atencion en el
conjunto de quercineas disperso en el ambito, que el Proyecto
de Urbanizacion recogera que debera integrarse en el area en
la medida de lo posible.

5. Se cuidaran especialmente el cumplimiento de lo an-
terior para aquellas especies arboreas situadas en espacios
publicos.

Articulo 30. Mobiliario urbano.

1. La calidad de los elementos que compongan el mobi-
liario urbano, debera responder a cotas de confort, resistencia
y durabilidad.

2. Se prestara especial atencion a la colocacion en la via
publica de elementos de mobiliario urbano: bancos, cabinas,
arbolado, etc., puntos de venta, quioscos, puestos, etc., que
deberan resolverse de forma sencilla, cuidando su adecuacion
en el entorno.

3. Para la instalacion de mobiliario urbano, se debera de-
finir en Proyecto de Urbanizacién un estudio con los distintos
tipos de elementos a colocar.

4. En el disefo o eleccion de los elementos de amuebla-
miento urbano, sobre todo los de juego de nifios, se debera
tener en cuenta los materiales y su morfologia para evitar el
peligro de accidentes en sus usuarios. El Ayuntamiento podra
vetar los que por su experiencia considere inadecuados.

Articulo 31. Rétulos y anuncios comerciales.

1. Para estos elementos se tendra especial cuidado, a fin
de que no lesionen la estética ambiental, pudiendo el Excmo.
Ayuntamiento exigir al propietario del establecimiento comer-
cial la presentacion de un croquis de los rotulos o anuncios a
colocar.

2. Para la fijacion directa de carteles sobre edificios se
observaran las siguientes restricciones:

a) Los anuncios guardaran el maximo respeto al lugar
donde se ubiquen, manteniendo su ritmo y con materiales que
no alteren los elementos morfoldgicos remarcables de la edi-
ficacion.

b) No se permitiran anuncios sobre postes de alumbrado,
de trafico y otros analogos en la via publica.

c) ElI Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros o
mamparas en las que se permita, con caracter exclusivo, la co-
locacion de elementos publicitarios a los fines que considere.

Con fines provisionales y excepcionales como fiestas, fe-
rias, exposiciones o manifestaciones, el Ayuntamiento podra
autorizar carteles no comerciales, circunstanciales al tiempo
que dure el acontecimiento.

Articulo 32. Sefalizacion.

No se permite situar sefiales adosadas a cualquier edifi-
cacion, muro, valla y cercas a menos que se justifique debida-
mente; justificacion que sélo podra atender a problemas de
ancho de vias o dificultades para el paso de vehiculos o peato-
nes. En todo caso se adoptara el sistema de sefalizacion que
perturbe en menor grado los ambientes y edificios de interés,
reduciéndola a la minima expresion tanto en sefalizacion ver-
tical como horizontal (pinturas sobre pavimentos) siempre que
sea compatible con la normativa del Cédigo de Circulacion.

Articulo 33. Cerramientos de solares.

1. Los solares no edificados deberan cerrarse con una
cerca de material resistente, de 2 m de altura como minimo,
de forma que su acabado sea agradable, estético y contribuya
al ornato de la ciudad.

2. El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial.

Articulo 34. Servidumbres urbanas.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a
su cargo, en las fincas, y los propietarios vendran obligados a
consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elemento al ser-
vicio de la ciudad, que deberan, en todo caso, cumplir estas
condiciones de proteccion.

CAPITULO VI

Normas generales sobre los usos del suelo

Articulo 35. Usos Permitidos.

Se entienden como usos globales aquellos que con ca-
racter predominante se asientan o prevén sobre un area del
territorio. Los usos permitidos son:

* Uso Industrial.

e Uso Terciario.

* Uso Dotacional.
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Articulo 36. Areas y edificaciones de usos mixtos.

1. Se permitira la cohabitacion de usos en un area o edi-
ficacion de acuerdo a las condiciones particulares para cada
zona determinada.

2. Con independencia de las condiciones particulares re-
feridas al uso dominante, las condiciones morfolégicas para
los usos compatibles seran las mismas que las enunciadas
para el uso dominante.

Articulo 37. Zonificacion.

Atendiendo a la estructura urbana y a los usos globales y
pormenorizados, se ha establecido una zonificacion. Las Nor-
mas Urbanisticas especificas para cada una de las zonas pro-
puestas se determinan en el Capitulo VII de estas Normas.

CAPITULO VII
Disposiciones relativas a las distintas zonas

Articulo 38. Zonas de Ordenanzas.

Atendiendo fundamentalmente a la estructura urbana y
a los usos genéricos y pormenorizados, se establecen cua-
tro zonas de Ordenanzas, grafiadas a tal efecto en los planos
anexos. Las zonas son:

Zona Num. 1: Industrial.

Zona Num. 2: Terciario Comercial.

Zona Num. 3: Dotacional SELDUP, Social-Cultural y De-
portivo, Aparcamientos.

¢ Seccion 1: Normas aplicables a la Zona 1: Industrial.

Condiciones de uso.

Articulo 39. Uso Principal. Usos Compatibles. Tipologias.

1. El Uso Global sera el Industrial. Como uso pormenori-
zado podemos citar que sera el industrial intensivo de primera
0 segunda categoria.

2. Los Usos Compatibles son el Terciario y los de Equipa-
mientos, en particular SELDUP y Aparcamientos.

3. La tipologia sera de nave adosada.

Condiciones de parcelacion.

Articulo 40. Condiciones de parcelacion.

Se establece una parcela minima de 300 m2, con una
ocupacién del 83,67%. El frente minimo de parcela sera de
diez (10) metros. En la planimetria se marca una parcelacion
orientativa, sin ser vinculante salvo en su alineacion. Se per-
mite la agrupacion de parcelas.

Condiciones de la edificacion.

Articulo 41. Alineaciones y ocupacion.

La alineacion de la edificacion es la marcada en la plani-
metria. A continuacion definimos la ocupacién de cada parcela
que resulta de la aplicacion de dicho parametro:

PARCELAS SUPERFICIE | OCUPACION

1,3, 12, 14, 23, 25, 34, 36, 45, 47, 56, 58,
67, 69, 78, 80, 89, 91, 100, 102

577,92 m? 76,14 %

2,13, 24, 35, 46, 57, 68, 79, 90, 101 590,00 m? 74,58 %

4,5,6,7,8,9 10, 11, 15, 16, 17, 18, 19, 20, | 300,00 m? 83,33 %
21,22, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 37,
38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 48, 49, 50, 51,
52, 53, 54, 55, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65,
66, 70, 71, 72,73, 74,75, 76,77, 81, 82,
83, 84, 85, 86, 87, 88, 92, 93, 94, 95, 96,
97,98, 99, 103, 104, 105, 106, 107, 108,

109, 110

111 774,01 m? 76,55 %
112, 113, 114, 115 450,00 m? 83,33 %
116 572,91 m? 62,83 %

Articulo 42. Condiciones de altura y volumen.

1. La altura maxima sera de 1 (UNA) planta mas entre-
plantay 11 (ONCE) metros de altura, medidas desde rasantes
hasta la cornisa. Para el caso de vial en pendiente, esta me-
dida sera desde el punto medio de la fachada. La entreplanta
no computara a efectos de edificabilidad.

2. Las cubiertas seran inclinadas, con una pendiente
maxima de 30.° Ademas, la altura de cumbrera no superara
los 14 metros.

3. La altura minima de planta es de 2,50 metros. Asi-
mismo, se permite la construccién de semisédtano, con una
altura minima de 2,50 metros. El semisétano sera de propie-
dad privada y no computara, al igual que la entreplanta, a los
efectos de la edificabilidad total de la parcela.

Articulo 43. Materiales y acabados.

1. Estaran permitidos las fachadas y las medianeras de
hormigdn prefabricado (paneles, blogues), de color blanco. Si
se utilizan otros materiales, las fachadas y las medianeras es-
taran rematadas en color blanco.

2. Las cubiertas estaran acabadas en teja ceramica curva
de tipo arabe o con chapa metalica. Si la cubierta es de chapa
se pintara en tonos apagados, verde o rojo.

3. No se dejaran medianerias vistas, debiendo su trata-
miento ser similar al de las fachadas. Asimismo se deberan
ocultar los desmontes que pudieran realizarse en las laderas,
y el perfil de la edificacion podra adecuarse a la pendiente
preexistente.

Todas las edificaciones a construir deberan acomodarse
al ambiente estético general de la ordenacion del ambito. La
escala, tamafo y proporciones de huecos deberan armonizar
con la imagen del conjunto urbano.

Esta adecuacion ambiental no debe suponer el abandono
de expresiones arquitectonicas de nuestro tiempo, asi como el
rechazo de tecnologias actuales.

Seccion 2: Normas aplicables a la Zona 2: Terciario co-
mercial.

Articulo 44. Uso Global. Usos Pormenorizados permitidos.
El uso global es el de terciario. Se establece como unico

uso pormenorizado permitido el de Terciario Comercial.
Condiciones de parcelacion.

Articulo 45. Condiciones de parcelacion.

La parcela para este uso es la definida en los planos de
ordenacion.

Condiciones de edificacion.

Articulo 46. Altura de edificacion.
Se permiten 2 (dos) plantas de altura, con una altura de
cornisa de 7 (siete) metros.

Articulo 47. Composicion y Estética de la Edificacion.

Todas las edificaciones a construir deberan acomodarse
al ambiente estético general de la ordenacion del ambito. Para
ello, se deberdn emplear materiales y técnicas constructivas
adaptables al caracter tradicional de la construccion. Asi-
mismo, la escala, tamafo y proporciones de huecos deberan
armonizar con la imagen del conjunto urbano.

Esta adecuacion ambiental no debe suponer el abandono
de expresiones arquitectonicas de nuestro tiempo, asi como el
rechazo de tecnologias actuales.

Articulo 48. Condiciones de alineacion.

La edificacion se ubicara respetando los retranqueos mar-
cados en la documentacion gréfica, siendo de 7,50 m en los
linderos sur y sureste, mientras que en el lindero suroeste se
aplicara la alineacién de fachadas por afeccion de la carretera
N-435.
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Articulo 49. Sétanos.

Se podra edificar una planta de sotano o semisétano,
destinado a almacenaje, instalaciones o aparcamientos.

La altura libre minima del sotano sera 2,20 metros.

Articulo 50. Cubiertas.

Las edificaciones se podran cubrir con cubierta inclinada
0 con azoteas, estableciéndose las siguientes condiciones:

a) Las dos primeras crujias contadas desde la fachada
deberan cubrirse con cubierta inclinada.

b) El faldon de primera crujia vertera en direccion al viario.

c) La altura maxima de cumbrera sera de 2,75 metros
sobre la cara superior del ultimo forjado. Como criterio gene-
ral y siempre como consecuencia de la adaptacion al entorno,
las alturas maximas fijadas podran sufrir variacion, tanto por
exceso como por defecto. Esta discrecionalidad quedara a cri-
terio de la autoridad municipal, pero siempre fundada sobre
informes técnicos pertinentes.

Articulo 51. Construcciones permitidas por encima de la
altura maxima.

Solo se permitira edificar por encima de la altura maxima
dependencias destinadas a castilletes de escaleras, cubiertas,
chimeneas, cuartos de maquinas, antenas de TV y FM, para-
rrayos, lavaderos, tendederos y trasteros.

Todas las construcciones mencionadas en el parrafo an-
terior se retranquearan un minimo de 3 metros de la linea de
fachada. Asimismo, se podran prohibir estas construcciones
siempre que perjudiquen al entorno.

Articulo 52. Materiales de fachada.
Los materiales utilizados en fachada tomaran como refe-
rencia los utilizados para la zona 1.

Articulo 53. Cuerpos y elementos salientes.

Cuerpos salientes. No se permiten.

Elementos salientes. Los elementos salientes, en general,
podran volar un maximo de 30 cm sobre el plano de fachada.

Articulo 54. Medianeras.

Las medianeras y traseras que se observan desde la via
publica deberan ser tratados dignamente, llegandose como
minimo al pintado de las mismas, permitiéndose su aplacado
por medio de tejas.

Seccién 3: Normas aplicables a la Zona 3: Dotacional.

Articulo 55. Uso Global. Usos pormenorizados.

El uso global es el dotacional. Se establece como unicos
usos pormenorizados permitidos los de SELDUP, Social-Cultu-
ral y Deportivo y Aparcamientos.

Los usos pormenorizados se asentaran en las parcelas
definidas en la documentacion grafica.

Articulo 56. Definicién del tipo de sistema dotacional.
Las dotaciones englobadas en el ambito de actuacion ten-
dran la consideracion de Sistema Local.

Articulo 57. Sobre el sistema de espacios libres de domi-
nio y uso publico.

Se permiten edificaciones de caracter complementario,
tales como kioscos, aseos, etc., cuya superficie unitaria no po-
dra superar los VEINTE (20) m2 y una altura maxima de cuatro
(4) m. En ninguin caso podran, en su conjunto, superar el co-
eficiente de edificabilidad de 0,1 m2/m? aplicado a la totalidad
del equipamiento.

Ningun uso dotacional, ya sea de titularidad publica o pri-
vada, podra cambiar de uso sin que por parte de la Corpora-
cion se autorice a dicho cambio. La autorizacion se otorgara

en el caso en que se demuestre lo innecesario de la dotacion
o0 la existencia de otra que viene a sustituir a la que elimina.

Articulo 58. Sobre el uso Social-Cultural y Deportivo.

Las edificaciones destinadas a estos usos y definidas en
el ambito de actuacion, se ubicaran en las parcelas definidas
para tal efecto. Para la edificacién sobre estos usos se tendra
absoluta libertad en cuanto a condiciones de edificacion, tanto
en criterios estructurales como de composicién y estética.
La unica determinacion que sobre estas edificaciones se se-
flala desde esta normativa en redaccion es que deberan inte-
grarse ambientalmente dentro de la estructura urbana donde
se asienten, asi como contar con informe favorable desde las
Servicios Técnicos Municipales.

CAPITULO VIl
Disposiciones relativas a la gestion

Articulo 59. Delimitacion de la Unidad de Ejecucion.

La delimitacién de unidades de ejecucion en Suelo Urba-
nizable Ordenado tiene como objeto el desarrollo de sus previ-
siones, tanto en lo referente a la obtencion de suelo para sis-
temas locales, como la reparcelacion del suelo segun criterios
ya fijados en las Ordenanzas Zonales.

Articulo 60. Legislacion vigente.

La vigente Ley del Suelo, asi como los Reglamentos ac-
tuales avalan la delimitacion de unidades de ejecucion para
conseguir los objetivos resefiados en el articulo anterior.

Articulo 61. Reajustes. Gestion de las Unidades de Eje-
cucion.

1. Se admiten reajustes en la delimitacién de las unida-
des de ejecucion, como asi sefiala la vigente Ley del Suelo
Andaluza en su Titulo IV, Capitulo Il, siempre que tiendan a
facilitar la gestion, no desvirtien el sentido de la ordenacion ni
supongan transferencias de cargas de urbanizacion y cesiones
a propietarios colindantes.

2. Si por necesidades de gestion se estimara conveniente,
podra subdividirse la unidad de ejecucién en otras mas peque-
fias, siempre que se asegure el equilibrio de cesiones y apro-
vechamientos o se compensen los posibles desajustes.

3. La ejecucion parcial de una Unidad de Ejecucion podra
adelantarse respecto a la reparcelacion global de la misma.
Para ello cada propietario podra edificar en funcion del aprove-
chamiento de dicha Unidad de Actuacion, siempre que, como
contrapartida, realice las cesiones correspondientes, en fun-
cion del suelo que pretenda edificar.

4. Con el fin de garantizar la completa ejecucion de
las obras previstas en el ambito de la unidad de ejecucion,
se han incluido todas las propiedades afectadas por la ope-
racion urbanistica, para abarcar a todos los predios que han
de participar en el reparto de cargas y beneficios. Pero si al
desarrollarse una unidad de ejecucion, con una informacion
mas detallada de las propiedades, se comprobara que alguna
parcela no estuviera afectada por ninguna carga o no tuviera
acceso a beneficios originados por la ordenacion prevista, sera
retirada de la unidad de ejecucion.

Articulo 62. Aplicacion de la normativa en las Unidades
de Ejecucion.

1. El suelo incluido en la Unidad de Ejecucion delimitada
por este documento es objeto de calificacion en zonas y siste-
mas, cuyas condiciones de edificacion y uso seran las que se
establecen de forma especifica para cada una de ellas.

2. A efectos de la ejecucion tendran caracter vinculante
las propuestas de viarios locales y espacios libres, tanto en lo
que se refiere a posicion, rasantes, forma y uso, como super-
ficie de suelo comprometida. Seran asimismo vinculantes los
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criterios de alineacion de la edificacion que se ha grafiado en
los planos de ordenacion.

3. En la edificacion de la Unidad de Ejecucion sera de
aplicacion la normativa correspondiente a la zona y se respeta-
ran las especificaciones que se establezcan sobre cada una de
ellas cuyo objetivo es la consecucién de una unidad formal.

4. La asignacion de coeficientes de edificabilidad bruta
y numero maximo de naves se realiza en funcion de los tipos
edificatorios que se proponen y de las condiciones topografi-
cas de los terrenos.

5. Gestion de la actuacion y plan de etapas.

Plan de Etapas.

La actuacion podra ejecutarse por fases, para la facilidad
de la gestion. Se cumplird que la division en fases abarcara
dotaciones y viales completos, es decir, que puedan dar servi-
cio de manera auténoma a la fase desarrollada. En este sen-
tido, también se especifica que las fases abarcaran, cuando
menos, el frente completo de una manzana a vial.

En nuestro caso se plantea una Etapa Unica que engloba
el ambito de actuacion en su totalidad, es decir, 93.147,10 m2.

Gestion de la actuacion propuesta.

Para gestion de la actuacion, se fija el sistema basico y
tradicional dentro del urbanismo espariol; esto es, la definicion
de Areas de Reparto y Unidades de Ejecucién. En este caso
tenemos un unico propietario, que actuara como unico promo-
tor, facilitando asi los tramites de gestion.

Aun existiendo un unico promotor, y haciendo un tanto
innecesario el velar por la maxima urbanistica del reparto
equitativo de cargas y beneficios, se deben definir todas las
determinaciones legales vigentes. )

Por tanto, se define para el ambito de actuacion un Area
de Reparto, AR.3, caracterizada por el Aprovechamiento Medio
expresado en el siguiente apartado. Se fija asimismo tanto el
mecanismo de gestion, publico sera en este caso, como el sis-
tema de actuacion, que sera el de compensacion. Al tratarse
de terrenos pertenecientes a un unico titular, y tal y como se
indica en los Articulos 129.1 y 130.1.a) de la Ley 7/2002 de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, no sera necesaria la

constitucion de junta de compensacion y tendra el propietario
Unico la iniciativa para el establecimiento del sistema de ac-
tuacion, iniciando el expediente de reparcelacion.

En principio se fija una unica Unidad de Ejecucion. En
el transcurso de la gestion, si se estimara conveniente esta
Unidad podra subdividirse en otras mas pequefias, aseguran-
dose siempre las determinaciones marcadas en las Normas
Urbanisticas anexas.

6. Estudio Economico-Financiero.

Evaluacion econdémica de la implantacion de los servicios
y de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Basandonos en el «Método para el calculo simplificado
de los presupuestos estimativos de ejecucién material de
los distintos tipos de obras, para el afio 2008» del Colegio
Oficial de Arquitectos de Huelva, presentamos la evaluacion
economica que sigue a continuacion, que debera entenderse
a modo orientativo. Dicha evaluacion comprende la urbaniza-
cion interna del ambito y no se han valorado las conexiones de
los servicios con las redes generales.

La evaluacion econémica completa debera desarrollarse
detalladamente en el futuro Proyecto de Urbanizacion del am-
bito que nos ocupa.

Se toman los siguientes datos a efectos de los calculos
orientativos:

N9. Urbanizacion completa de una calle o similar (con to-
dos los servicios): 83,21€/m?2.

N11. Ajardinamiento de un terreno (con elementos):
66,57 €/m2,

Rotonda, viarios y aparcamientos: 29.711,29 m? x 83,21€/m2=  2.472.276,44 €
11.111,82 m2 x 66,57€/m2= 739.713,86 €

3.211.990,297 €

Huelva, 13 de agosto de 2010.- El Delegado P.A. (Dto.
21/85, de 5.2), el Secretario General, José Maria Marquez
Pinto.

Espacios libres ajardinados:

Evaluacion econoémica orientativa:
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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

ANUNCIO de 7 de septiembre de 2010, de la Dele-
gacion Provincial de Almeria, por el que se hace publica
la Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de fecha 16 de julio de 2010,
recaida en el expediente que se cita.

Para general conocimiento se hace publica la Resolucion
que la Comisioén Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo de Almeria, en su sesién ordinaria de fecha 16 de junio
de 2010, adoptod en relaciéon al expediente Pto 38/09 sobre
Plan General de Ordenacion Urbanistica, (Modificacion) «Par-
celas C-1.13.3, RU-4-9.1 y RU-4-6.1» del municipio de Vera
Almeria), siendo promotor el Ayuntamiento.

Conforme establece el art. 41.2 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
comunica que con fecha 2.7.2010, y con el numero de regis-
tro 4277 se ha procedido al depdsito del instrumento de pla-
neamiento de referencia en el Registro Autondmico de Instru-
mentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los
bienes y Espacios Catalogado dependiente de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes.

En virtud de lo establecido por el articulo 41.1 de la
Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se hace
publico el contenido de:

- La Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Almeria de fecha 16 de junio de
2010, por la que se aprueba definitivamente el Plan General
de Ordenacion Urbanistica, (Modificacion) «Parcelas C1-1.2,
C-1.13.3, RU-4-9.1 y RU-4-6.1» municipio de Vera (Almeria).
(Anexo ).

- Memoria (Anexo Il).

ANEXO |
RESOLUCION

Reunida la Comisién Provincial de Ordenacion del Terri-
torio y Urbanismo de Almeria, en sesién celebrada el dia 16
de junio de 2010, examind el expediente PTO-38/09 sobre el
Plan General de Ordenacion Urbanistica, Parcelas C1-1.2, C-
1.13.3, RU-4-9.1 y RU-4-6.1 del municipio de VERA (Almeria),
siendo promotor el Ayuntamiento, resultando del mismo los
siguientes

HECHOS
ANTECEDENTES

El planeamiento general de Vera lo constituyen las Nor-
mas Subsidiarias aprobadas definitivamente el 19.12.91, ha-
biéndose producido numerosas modificaciones puntuales.

Con fecha 27.11.2008 el Ayto. aprobo la Adaptacion Par-
cial de dicho planeamiento general a la Ley de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia.

Objeto y descripcion.

El objeto del expediente es la modificacién de la ordena-
cion pormenorizada de unas parcelas en un suelo urbano con-
solidado como consecuencia de la urbanizacion de un sector
de suelo urbanizable denominado RC-5e.

PARCELA | DETERMINACIONES PGOU vigente  |PGOU modificado
Superficie 14.870
Ordenanza 19.3
Edificabilidad/coef. | 7.435 m% / 0,50
Num. viviendas 0
- C-1-1.2
C1-1.2 |Uso Comercial Aparc. Publico
3 plantas EQ-1.2
Altura (4 hotelero)
Ocupacion 70%
3 m (fachada)
Retranqueos 5 m (linderos)
PARCELA | DETERMINACIONES PGOU modificado
Superficie 10.879
Ordenanza 19.4
Edificabilidad/Coef. 55.426 m?c / 5,0948
Num. Viviendas 180
Uso Residencial (max. 18.000 m?c)
C-11.2 Terciar./hotel (min. 37.426 m2c)
Altura Sin limitacion
o 80% (PB+2)
Ocupacion 35% resto
3 m (fachada)
Retranqueos 5 m (linderos)
Superficie 2.691
EQ-1.2 | Ordenanza Eq
Uso Equipamiento
Superficie 1.300
Aparc.
Publico Ordenanza
Uso Aparcamiento
PARCELA | DETERMINACIONES PGOU vigente  |PGOU modificado
Superficie 5.148
Ordenanza 19.3
Edificabilidad/coef. 2.574 m’c / 0,50
Num. viviendas 0
- C-1-13.3
C-113.3 | Uso Comercial Aparc. Publico
3 plantas EQ-13.3
Altura (4 hotelero)
Ocupacion 70%
3 m (fachada)
Retranqueos 5 m (linderos)
PARCELA | DETERMINACIONES PGOU modificado
Superficie 4.425
Ordenanza 19.4
Edificabilidad/Coef. 4.574 m’c / 1,0337
Num. Viviendas 0
C-1-13.3 | Uso Terciario/hotel
Altura Sin limitacion
- 80% (PB+2)
Ocupacion 35% resto
Retranqueos 3 m (fachada)

5 m (linderos)
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PARCELA | DETERMINACIONES PGOU modificado
Superficie 270
EQ-13.3 | Ordenanza Eq
Uso Equipamiento
Superficie 453
éfba“rgo Ordenanza
Uso Aparcamiento

PARCELA | DETERMINACIONES PGOU vigente  |PGOU modificado
Superficie 10.002
Ordenanza 19.1
Edificabilidad/coef. |5.852 m?c / 0,5851
Num. viviendas No se indica
- - RU-4-6.1
RU-4-6.1 | Uso Residencial EL-6.1
aramen |
Ocupacion 70%
Retranqueos g :}1 gf; th;gzg
PARCELA | DETERMINACIONES PGOU modificado
Superficie 6.824
Ordenanza 19.1
Edificabilidad/Coef. 5.852 m?c / 0,8576
Num. Viviendas Sin limitacion
RU-4-6.1 | yso Residencial
Altura 3 plantas (4 hotelero)
Ocupacion 70%
Retranqueos g m gﬁ]cdh;gig
Superficie 1.642
EL9.1 | Ordenanza EL
Uso Espacio Libre
Superficie 1.536
SGEL-7 | Ordenanza SGEL
Uso Espacio Libre

Por tanto, y como resumen, las modificaciones propues-

tas son:

1. Modificacion de la parcela C-1-13.3 en los siguientes

aspectos:

a) Parcialmente se califica como zona de aparcamientos
publicos (en los planos se indica que se aumenta en 59 el
numero de plazas de aparcamiento).

b) Aumento de edificabilidad en 2.000 m2c permitiéndose

exclusivamente usos terciarios.

c) Aumento de los parametros de ocupacion, pasando del
70% al 80% en las primeras 3 plantas.
d) Aumento de numero de plantas, pasando de 3 (4 en

hotelero) a numero sin limitar.

2. Modificacién de la parcela C-1-1.2 en los siguientes as-

pectos:

a) Parcialmente se califica como zona de aparcamientos
publicos (en los planos se indica que se aumenta en 126 el

numero de plazas de aparcamiento.

b) Parcialmente se califica como Equipamiento publico.

c) Aumento de edificabilidad en 47.991 mZc.

d) Aumento de 180 viviendas (18.000 m2c).

e) Aumento de los parametros de ocupacion, pasando del
70% al 80% en las primeras 3 plantas.

f) Aumento de numero de plantas, pasando de 3 (4 en
hotelero) a numero sin limitar.

3. Modificacion de la parcela RU-4.9.1 en los siguientes
aspectos:

a) Parcialmente se califica como zona de aparcamientos
publicos.

b) Parcialmente se califica como parcela de Espacio libre
publico y Sistema Gral. de Espacio Libre.

c) Se mantiene la misma edificabilidad pero pasando
5.400 m2c al uso de vivienda protegida.

d) En las dos parcelas edificables resultantes se produce
un aumento del parametro de ocupacion, pasando de 50% a
80% (RU-4-9.1) y al 100% (RU-4.9.2).

e) Aumento de nimero de plantas, pasando de 4 a 5 en
vivienda protegida.

f) Disminucion de la separacion a linderos, pasando de
5,00 ma 3,00 m.

4. Modificacion de la parcela RU-4.6.1 en los siguientes
aspectos:

a) Parcialmente se califica como parcela de Espacio libre
publico y Sistema Gral. de Espacio Libre.

b) Disminucion de la separacion a lindero, pasando de
5,00 ma 3,00 m.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

|. Competencia y procedimiento.

. El articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia cohonestado con
el articulo 10 del mismo cuerpo legal, establece que corres-
ponde a la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda: «La apro-
bacién definitiva de los Planes Generales de Ordenacién Urba-
nistica, los Planes de Ordenacion Intermunicipal y los Planes
de Sectorizacion, asi como sus innovaciones cuando afecten a
la ordenacion estructural»; prevision legal desarrollada por el
art. 13.2.a del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el
que se regula el gjercicio de las competencias de la Adminis-
tracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia
de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo, a cuyo tenor: «2. A
la Seccién de Urbanismo de la Comision Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo le corresponde el ejercicio
de las siguientes funciones: a) Resolver sobre la aprobacion
definitiva de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica,
asi como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacion
estructural, en relacion con los municipios que no superen
los 75.000 habitantes, salvo lo dispuesto en el articulo 4.3.b)
de este Decreto, en desarrollo del articulo 31.2.B.a) de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia».

Il. La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, regula en sus ar-
ticulos 31, 32 y 33 las competencias y procedimiento para
la formulacion y aprobacion de los instrumentos de planea-
miento.

II. Valoracion.

El ambito de actuacion se corresponde a los solares re-
sultantes del proceso de desarrollo, gestion y posterior urbani-
zacion de un sector urbanizable, estando el mismo ya urbani-
zado y parcialmente edificado.

En aplicacion de la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley
8/2007 de Suelo, la actuacion propuesta no supone Revision
de planeamiento, ya que conlleva un incremento de poblacion
del 3,1% (Poblacion actual del municipio de Vera 13.985 segun
el padron 1.1.2009 IEA y aumento poblacion 180 x 2,4 =432),
siendo por tanto inferior al 20% establecido en la citada Ley.

En las parcelas RU-4.6.1 y RU-4.9 no se indica el numero
maximo de viviendas, manteniendo lo establecido en las fi-
chas incorporadas en el documento de Adaptacion de NN.SS.
de Vera a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (no
se especifica expresamente esta limitacién derivada del PP
vigente). En cualquier caso, esta claro que el numero de vivien-



Pagina num. 24

BOJA nam. 208

Sevilla, 25 de octubre 2010

das del ambito correspondiente al inicial sector RC-5e es de
2.446 viviendas (las establecidas en el P. Parcial) + 180 vivien-
das (las establecidas en esta Modificacion Puntual).

En el documento se justifica el aumento de cesiones para
dotaciones siendo estas de 5.242 m2 para espacios libres,
2.961 m? para equipamientos y 2.644 m?2 para sistema ge-
neral de espacios libres como consecuencia del aumento de
poblacion y de edificabilidad en el ambito, cumpliéndose los
minimos establecidos en el art. 17 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. Asimismo se indica un aumento en
250 plazas del numero actualmente previsto en el viario de
plazas de aparcamiento publicas.

En la sesion de la Comisiéon Provincial de Ordenacion de
Territorio y Urbanismo, Seccion de Urbanismo, celebrada el
dia 16 de junio de 2010, el Director General de Urbanismo in-
terviene en el presente expediente para hacer constar que de
lo aprobado definitivamente mediante la presente resolucion
se excluyen los acuerdos reflejados en los convenios urbanis-
ticos que obran en el documento técnico del mismo, ya que la
CPOTU no tiene conocimiento del contenido de los mismos v,
por lo tanto, quedan excluidos de lo aprobado definitivamente
mediante la presente Resolucion; mocion que es hecha suya
por la CPOTU.

En su virtud, La Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo acuerda: la Aprobacion Definitiva del
Plan General de Ordenacién Urbanistica, Parcelas C1-1.2,
C-1.13, UR-4-9.1 y RU-4-6 del municipio de Vera, Almeria, (ex-
cluyendo de esa aprobacion definitiva los acuerdos reflejados
en los convenios urbanisticos que obran en el documento téc-
nico del mismo).

En virtud de lo preceptuado en el articulo 41.2 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, la publicacion en BOJA de
los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos
de planeamiento que correspondan a la Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, requiere el previo
deposito en el registro de instrumentos de planeamiento del
Ayuntamiento, asi como en el Registro de Instrumentos Urba-
nisticos de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via admi-
nistrativa, podra interponerse recurso contencioso-administra-
tivo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo de dos meses
a contar desde el dia siguiente a aquel en que tenga lugar
la notificacion o publicacion de la presente resolucién, tal y
como prevé el articulo 23.3 del Decreto 525/2008, de 16 de
diciembre, en relacion con el articulo 46 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Admi-
nistrativa. Almeria, 16 de junio de 2010. «La Vicepresidenta de
la CPOTU, Ana Vinuesa Padillax.

MEMORIA (ANEXO 1)
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METRO CUADRADO DE TECHO |
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TERCIARIO, COMERCIAL. INFORME DE LA DIREC-
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2.4.1. ENCUADRE MUNICIPAL, MARCO DE REFERENCIA
Y ALCANCE DE LA MODIFICACION
2.4.1.1. Encuadre municipal y marco de referencia
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2.4.1.3. Alcance de la modificacion

2.4.2. VALORACION DE LA INCIDENCIA TERRITORIAL
2.4.2.1. Sistema de Asentamiento
2.4.2.2. Sistema de Comunicacion y Transporte
2.4.2.3. Equipamientos y dotaciones
2.4.2.4. Actividades economicas y productivas
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2.4.2.7. Conclusion )

2.5. DEMANDA DE RECURSOS HIDRICOS Y ENERGETICOS MOTI-
VADOS POR LA MODIFICACION. DISPONIBILIDAD DE SUMI-
NISTRO DESDE LA RED GENERAL MUNICIPAL EXISTENTE
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2.5.1.2. Sistema de suministro previsto
2.5.1.3. Fuentes de suministro de recursos hidricos
para satisfacer la demanda del término
municipal de Vera
2.5.2. SANEAMIENTO
2.5.2.1. Demanda prevista por el incremento de vo-
lumen edificatorio
2.5.2.2. Sistema previsto
2.5.2.3. Infraestructuras generales municipales de
_saneamiento
2.5.3. ENERGIA ELECTRICA
2.5.3.1. Demanda prevista por el incremento de vo-
lumen edificatorio. Evolucién prevista de la
demanda.
2.5.3.2. Sistema de suministro previsto
2.5.3.3. Infraestructuras generales
2.5.4. GAS
2.6. COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO
2.7. PLAN DE ACTUACION

[Il. DETERMINACIONES

3.1. AMBITO DE LA MODIFICACION

3.2. PLANEAMIENTO Y ORDENACION

3.3. USOS. COMPATIBILIDADES

3.4. DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION
3.5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

IV. CONCLUSION

I. MEMORIA INFORMATIVA.

1.1. Promotor.

La presente Modificacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Vera, por Adaptacién 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 num. 19, 04621, Vera (Almeria).

1.2. Ambito de la actuacion. Descripcion de las parcelas
afectadas.

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

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

e Parcelas RU-4-9.1 y RU-4-6.1, usos preferentes resi-
dencial 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, conside-
ramos un ambito de superficie equivalente a la suma de la
superficie de ambas, es decir 20.018 m2.

Parcela Ordenanza Uso Usos Comp y/o Superficie | Edificabilid
S.Urbano Preferente Alternativo m? m?
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, | 9.148.00 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 1 192 stidencial Tercif_z\rio, Dotacional 26.670.00 15.605.00
otelero 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 in-
sertan tienen forma aproximada a cuadrante circular, delimi-
tadas por viales y espacios libres publicos. 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 par-
cela 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 condicion de solar, con-
tando con todos los servicios urbanisticos a pie de parcela.

1.3. Objeto.

El objeto del presente documento es el de ser el instru-
mento 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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1. Desarrollar una actuacion singular y emblematica en
las parcelas urbanas referidas, C-1-1.2 y C-1-13.3, situadas es-
tratégicamente en un cruce de las principales vias de comuni-
cacion y vertebracion de los crecimientos de la costa y de es-
tos con el nucleo 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, predo-
minantemente de uso terciario, hotelero y comercial, al que
acompafiaria un maximo del 30% de la edificabilidad lucrativa
total, destinada a 180 unidades de viviendas de alto estan-
ding ubicadas en las plantas superiores, para lo que se nece-
sitaria 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 idéneo, la inte-
gracion de las viviendas protegidas en un conjunto de clara vo-
cacion turistica y comercial, con una unidad de criterio dentro
de las parcelas que lo contienen, por lo que se propone se dis-
ponga 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 inte-
gracion 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 permi-
tida en las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, se multiplique en mas
numero de plantas, ademas de las actualmente permitidas,
para materializar el incremento de la edificabilidad, creando
elementos de dimensiones excesivas y pantallas que supon-
gan una fuerte barrera visual, por lo que se propone mantener
la limitacion en las plantas inferiores y, reducirla considerable-
mente 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 tercia-
rio 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 mismas
entre la cota 55y 62 m, ademas de estar separadas por am-
plias 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 limitacion expresada.

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

Para esto se definen dentro de la actual delimitacion 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). Igualmente
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 m?, destinadas a

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

Como se justifica en esta memoria, el nim. de plazas de
aparcamientos publicos a prever de nueva creacion, motivado
por el incremento de edificabilidad de 49.991 m2c, aplicando el
estandar de 0,5 plazas por cada 100 m?c, seria de 250 plazas.

Estas plazas de nueva creacién se sitlian 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 de-
cir, 59 plazas, con la ampliacion 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 m? que se anexiona al actual aparcamiento publico
situado al Este de la referida parcela, reorganizando este es-
pacio de aparcamientos publicos en su nueva superficie y con-
figuracion, obteniéndose un nimero de plazas ajustadas a las
dimensiones minimas establecidas por el PGOU, de 276 apar-
camientos, lo que supone un incremento en el numero de pla-
zas de 126 a partir de la anexion 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 prote-
gida. Esta reserva, de 5.400 m?t de edificabilidad residencial
destinada a no menos de 54 viviendas protegidas, se materia-
lizara 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 ante-
riormente y para la que se crea la ordenanza especifica 19.5.

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

a) Modificar la ordenanza de aplicacion a las parcelas
C-1-1.2 y C-1-13.3 del ambito Cafada Julian, suelo urbano con-
solidado de Vera, introduciendo como uso compatible con el
principal (terciario), el uso residencial, con la limitacién expre-
sada, incrementando la edificabilidad total, liberandola de la
limitacion de altura y nimero de plantas maximas; y limitando
Su ocupacion en plantas superiores.

b) 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 equipa-
miento publico, con unas superficies justificadas y determina-
das en el presente documento.

c) Calificar como Espacios Libres (sistema general y lo-
cal), 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.

d) Definir las reservas para aparcamientos publicos nece-
saria 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 que da un
total de 250 nuevas plazas, de aparcamiento, cantidad que
cumple con el estandar de 0,5 plazas por cada 100 m?t de
edificabilidad incrementada en esta modificacion.

e) 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 aplicacion una nueva orde-
nanza residencial 19.5, con una edificabilidad de 5.400 m2c.

f) 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 prote-
gida, quedando como en el presente documento se exponen, y
sustituyendo a las respectivas fichas del PGOU de Vera vigente.
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El documento de Modificacion del PGOU contendra las de-
terminaciones que la LOUA, en su articulo 10, exige al planea-
miento general con respecto a los suelos incluidos en su ambito.

En concreto con la aprobacion 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 comple-
tamente detallada la ordenacion urbanistica y trama urbana,
espacios publicos y dotaciones comunitarias. Quedan deter-
minados los usos pormenorizados y las ordenanzas de edifica-
cion 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 num. 27, de 7 de
febrero).

1.4. Situacion urbanistica actual y planeamiento de apli-
cacion.

Desde su aprobacion por la Comisién Provincial de Urba-
nismo en sesion de fecha 19.12.91, BOP de 13.3.92, el pla-
neamiento 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 Ordenacién
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 formu-
lar y aprobar adaptaciones de los Planes a las determinacio-
nes 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 condicién 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 disposicion transitoria segunda de la LOUA,
se establecia que la Consejeria competente en materia de ur-
banismo, con la finalidad de contribuir a una adecuada adap-
tacion de los planes a esta legislacion, podria aprobar instruc-
ciones orientativas sobre el contenido, plazos y alcance de
dichas adaptaciones.

Mediante el Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA
num. 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 vivien-
das 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 NN.SS. a las determinaciones de la
LOUA, para conseguir tal fin.

Este Decreto ha propiciado la elaboracion 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 Corporacion Local del Excmo.
Ayuntamiento de Vera celebrado en fecha de 30 de julio de
2008, y publicado el 6 de agosto de 2008 (BOP num. 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 sesion celebrada el 27 de noviembre de
2008.

En este planeamiento general las parcelas objeto de la
modificacion estan clasificadas como Suelo Urbano Consoli-
dado, incluidas en la Zona 7 -Costa de Vera-, asi denomi-
nada en el PGOU, con una edificabilidad global de la zona de
0,30 m?/m2. A las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 les es de apli-
cacion 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.
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SUELO URBANO CONSOLIDADQ | ORDENANZA N° 19
[ AMEBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZONA 19.1
USO RESIDENCIAL
[Uscs I
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
+ Residencial + Hotelerc ¢ Resto de usos + Industrial
Colectivo s Comercial Terciarios
*» Residencial Dotacional
Unifamiliar Espacios Libres
Aparcamientos
| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Parcela minima Volumen maximo edificable
e 1.000m* « Ver condiciones particulares
s 250 m® mediante Estudio de Detalle Retranqueo a alineacidn oficial
Ocupacién e 5m
e 70% Separacioén a linderos
N° maximo de plantas e 3Im
e 4 plantas (Planta Baja + 3)
en uso Holelerc
+ 3 plantas {Planta Baja + 2}
&n uso Residencial
[ CONDICIONES PARTICULARES |
Volumen maximo edificable
Parcela n® Edificabilidad Parcela n® Edificabilidad
RU-1-{..)) 05112 m*/m” 14.6.A-2 0.4332 m” i m’
RU-2-(..)) 0.7500 m-= / m~ 14.6.A-3 0,5491 m-/ m"
RU-3-(..)) 0.8372m" /m’ 14.6. A4 0.5532m" /' m’
RU-4(...) 0.5851 m"/ m” 14.6.C-1 0.5094 m? / m?
14.6.C-2 0.3177 m* /m’

Sevilla, 25 de octubre 2010
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° | 19 ]

[LAMBITO DE APLICACION

[ CANADA DE JULIAN

ZONA 19.2
USO HOTELERO - RESIDENCIAL
| USOS |
Preferentes Compatibles Excluidos
¢ Residencial e Terciano s Industnal
Colectivo e Dotacional
+ Residencial ¢ Espacios Libres
Unifamiliar e Aparcamientos

« Hotelero

NDICION A

VECHAMIEN

Parcela minima
e 250 m* en uso Residencial

N°® maximo de plantas
e 4 plantas (Planta Baja + 3) en uso

Unifamiliar, hotelero
mediante Estudio de Detalle ¢ 3 plantas (Planta Baja + 2) en uso
¢ 1.000 n¥ para el resto de usos residencial
Ocupacidn Retranquec a alineacion oficial
+« 50% e Om
Volumen maximo edificable Separacion alinderos
= ‘er condiciones particulares e« 5m
Densidad de viviendas
s Libre

[ CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

. . Edificabilidad en uso
Parcela n® Edificabilidad total hotetero
RU-4-9.1 0,5851 m /m? 030 mi/m°
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19
| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZONA 19.3
USQO COMERCIAL
[ USOS |
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
s Comercial * Hotelero ¢ Resto de usos » Residencial
Tercianos Colective
Dotacional o Residencial
« Espacios Libres Unifamiliar
Aparcamientos e Industnal
| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO |
Parcela minima Retranqueo a alineacion oficial
« 1.000m*° e 3m
Ocupacién Separacion a linderos
s 70% « 5m
N° maximo de plantas
« 3 plantas (Planta Baja + 2)
¢ 4 plantas (Planta Baja + 3) en uso
Hotelero
[CONDICIONES PARTICULARES ]
Volumen maximo edificable
Parcela n® Edificabilidad
C-1-(...) 050 m*/m*
14.6.A-1 04869 m-/m-
14.6.8-2 0.5380 M~/ m~

1.4.1. 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:
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EDIFICABILIDAD | DENSIDAD
uso ZONA | DENOMINACION [m2(t/m2(s)] (ViviHa)
NUCLEO DE VERA Y LAS MARINAS | 0,60 60
NUCLEO DE VERA 1,25 75
CASCO ANTIGUO 2,50 100
PUERTO REY _ 0,30 20
RESIDENCIAL COSTA DE VERA 30

8 VERA-PLAYA 0.40 60
9 CABUZANA 20
10 VALLE DEL ESTE 20
i ALCANA 75

EDIFICABILIDAD | DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION [m2(t)/m2(s)] (ViviHa)
RESIDENCIAL 20 UA-6 Y UA-16 0,60 60

EDIFICABILIDAD | DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION [(m2(t)/m2(s)] (ViviHa)
12 VERA-GOLF 0,15 20
RESIDENCIAL 13 COSTA DE VERA 0,30 30
14 NUCLEOQ DE VERA 0,60 60

uso

EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION [(m2(t)/m2(s)] (ViviHa)
15 R-1 0,60 40
16 RC4A, RC-4C, RC-5B, RC-5C, R4 0,30 30
RESIDENCIAL 18 RC2 0.30 35
19 RC-3 0,40 40
5 EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION [(m2(t)m2(s)] (ViviHa)
TERCIARIO 5 HOTELERA PUERTO REY 1,20 -

DENOMINACION

EDIFICABILIDAD DENSIDAD

INDUSTRIAL

uso

INDUSTRIAL

DENOMINACION

[(m2(t)im2(s)] (ViviHa)
0,50 -

EDIFICABILIDAD | DENSIDAD

{Viv/iHa)

INDUSTRIAL

UA-17

[(m2(t))m2(s)]
0,50

EDIFICABILIDAD DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION [(m2(t)/m2(s)] (ViviHa)
INDUSTRIAL 17 -2, 1-3, -4, 1-5 0,50 -

La denominada Zona 7 del suelo urbano consolidado del SECTORES Superficie m?
PGOU de Vera, comprende los suelos procedentes del desa- RC-56 815.455
rrollo urbanistico de distintos sectores del suelo urbanizable :
de uso residencial de las adaptadas NN.SS., en concreto los RC-13 401.602
sectores RC-1, RC-4b, RC-5a, RC-5e y RC-13, todos situados Total Zona 7 3.684.454

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 desarro-
llo de estos sectores se obtiene la superficie recogida en el

siguiente cuadro:

SECTORES Superficie m?
RC-1 978.600
RC-4b 244.488
RC-5a 1.244.209

La superficie de la Zona 7 del Suelo Urbano Consoli-
dado es 3.684.454 m2, lo que nos da una edificabilidad de
1.105.336 m2c y un num. de viviendas de 11.053.

A resultas de la modificacion propuesta, esta edificabili-
dad 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 m2c, y el nim. maximo de viviendas de 11.233, lo que
daria un de 0,3136 m2c/m? y una densidad de 30,50 viv./ha,
con lo que el cuadro de Usos, Densidades y Edificabilidades
globales del PGOU de Vera quedaria:
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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 | COSTADE VERA 103136 %050
8 VERA-PLAYA 0,40 60
9 CABUZANA 0,25 20
10 | VALLE DEL ESTE 0,15 20
11 0,70 75
JELO U N EDIFICABILIDAD | DENSIDAD
ZONA DENOMINACION [m2(ty/m2(s)] (ViviHa)

UA“G Y L}A«16

0,60

60“

"EDIFICABILIDAD | DENSIDAD
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
EDIFICABILIDAD | DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION [(m2(t/m2(s)] (ViviHa)
15 R-1 0,60 40
16 RC-4A, RC-4C, RC-5B, RC-5C, R-4 | 0,30 30
RESIDENCIAL 18 RG> 030 5
19 RC-3 0,40 40
O e %ﬂm“ Y @0‘ B
EDIFICABILIDAD | DENSIDAD
uso ZONA DENOMINACION [(m2(ty/m2(s)] (ViviHa)
OTELERA 1,20 -

EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACIGN [(m2(t/m2(s)] (Viv/Ha)
INDUSTRIAL 6 INDUSTRIAL 0,50 -

EDIF[CABIL!DAD DENSIDAD
Uso ZONA DENOMINACION [(m2(t)lm2(s)] (ViviHa)

DENOMINACI@N

1 EDIFICA

[(m2(t)/m2(s)]

INDUSTRIAL

-2, 1-3, 1-4, 1-5

0,50

1.4.2. Cuadro de sistemas generales y poblacion.

El PGOU de Vera, recoge en el apartado 5.8 de la Memoria de Ordenacion, el cuadro de Sistema General de Espacios Libres en

el Municipio de Vera siguiente:
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SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES EN EL MUNICIPIO DE VERA

SGEL-17

SGELA P. MIGUEL CERVANTES 6231
SGEL-2 EL PALMERAL 13515
SGEL-3 PL. EUSEBIO GARRES 2045
s.u.C SGEL-4 PASEO MARITIMO 30633
SGEL-5 LA MEDIA LEGUA 7785
SGEL-6 VALLE DEL ESTE 5200
SGEL  CANADA DE JULIAN 43563
SGEL-8 LA RELLANA 73070
SUN.C UA-6 87 209 SGEL-9 CRTRA. CUEVAS 1175
UA-16 30 72 SGEL-10 ESPIRITU SANTO 405
R-56 2058 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 1LOS PELAOS 25674
su.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 i
R-12 200 480 )

R-1 144 346 ALCANA 2600
R4 123 295 SGEL-18 SOLIMAMA 2160
RC-2 2450 5880 SGEL-19 SALAR LOS CANOS 42000
S.US RC-3 1200 2880 -
RC-4A 2633 6319 SGEL-20 LOS AMARGUILLOS 69500
RCA4C 1127 2705 SGEL-21 LOS CANOS-2 37683
RC-5B 316 758 SGEL-22 CERRO COLORADO 6415

SGEL-23

POZOS BILBAQ

A resultas de la modificacion propuesta, hay un incremento de 180 viviendas, lo que supone un aumento de poblacién 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:
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S.u.C

SGEL-9

.

L

CRTRA. CUEVAS

SGEL-1 P. MIGUEL CERVANTES 6231
SGEL-2 EL PALMERAL 13515
SGEL-3 PL. EUSEBIO GARRES 2945
SGEL-4 PASEQ MARITIMO 30633
SGELS LA MEDIA LEGUA 7785
SGEL-6 | VALLE DEL ESTE 5200
 SGEL-7 | CANADADEJULIAN | 46207
SGEL-8 LA RELLANA 73070

1175

SGEL-10

ESPIRITU SANTO

405

R-5 2958 7099 SGEL-11 VERA GOLF 60000
RC-6 1670 4008 SGEL-12 CERRO COLORADO 22645
R-15 250 600 SGEL-13 EL HACHO 5055
RC-5D 814 1954 SGEL-14 LOS PELAOS 25674
su.Q 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 46159
R-8 70 168 -
R-12 200 480 -
R-1 144 346 SGEL-17 | ALCANA 2600
R-4 123 205 SGEL-18 SOLIMAMA 2160
RC-2 2450 5880 SGEL-19 SALAR LOS CANDS 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-58 316 758 SGEL-22 CERRO COLORADRO 6415
RC-5C 756 1814 GEL-23 PDZOS BILBAQ 16373

1.4.3. Estado de tramitacion del documento.

La presente modificacion puntual del PGOU de Vera se
aprobd inicialmente en sesién ordinaria del Pleno Corporativo
celebrada el dia 31 de marzo de 2009, habiéndose publicado
en el Boletin Oficial de la Provincia de Aimeria nim. 78, de 24
de abril de 2009, y en el periodico 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 In-
novacion, Ciencia y Empresa. Registro de entrada: 6.5.2009
(ver Anexo 2.1).

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

- Informe de suficiencia de recursos hidricos.

Agencia Andaluza del Agua. Delegacion Provincial en Al-
meria de la Consejeria de Medio Ambiente. Registro de en-
trada: 6.5.2009 (ver Anexo 3.1).

Informe a la Direccion General de Comercio de la Conse-
jeria de Turismo, Comercio y Transporte.

Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de Tu-
rismo, Comercio y Transporte. Registro de entrada: 8.7.2009
(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 numero 9.873, de fecha 17 de agosto de 2009.

- Informe de Incidencia Territorial.
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Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio. Registro de entrada:
6.5.2009 (ver Anexo 4.1).

La Delegacion Provincial en Aimeria de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacién del Territorio emite informe favorable
de Incidencia Territorial con fecha 11 de mayo de 2009, regis-
trado de entrada en el Ayuntamiento de Vera con el nimero
6.755 y fecha 5 de junio de 2009.

- Valoracion por parte de la Comision Interdepartamental
de Valoracion Territorial y Urbanistica. Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio. Secretaria General de Planificacion y
Desarrollo Territorial. Remitido en fecha 18 de junio de 2009,
con registro de salida num. 7364.

Se recibe en Ayuntamiento de Vera con nimero de regis-
tro de entrada 12.936 y fecha 13 de octubre de 2009, certifi-
cacion del acuerdo de la Comisién Interdepartamental de Valo-
racion Territorial y Urbanistica, adoptado en sesion celebrada
el 5 de octubre de 2009 (Anexo num. 5.1), en el que se hace
referencia a informe emitido por la Direccion General de Urba-
nismo de fecha 30 de septiembre de 2009 (Anexo num. 5.2).

En Anexo num. 5.3 se da respuesta al referido informe.

La Modificacion num. 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, Canada de Julian se aprobd Provisionalmente
en Pleno del Ayuntamiento de Vera, en sesion extraordinaria
celebrada el dia 23 de julio de 2009.

1.5. Marco Juridico Urbanistico de Aplicacion y Legisla-
cion 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 for-
mulacién del presente documento.

1.5.1. Legislacion Urbanistica de Aplicacion.

Tras la aprobacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y su entrada en vigor
en enero de 2003, el cuerpo normativo, en materia de urba-
nismo, que desde una perspectiva general debe observarse en
la Comunidad Auténoma Andaluza ha quedado como sigue a
continuacion:

a) Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Ur-
banistica 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.

b) Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de Ley del Suelo.

c) Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA num. 27, de
7 de febrero de 2008), por el que se desarrollan los procedi-
mientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccion de viviendas protegidas.

d) La Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del
Territorio de Andalucia, modificada por Disposicion Adicional
Quinta de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo

e) Decreto 129/2006, de 27 de junio, del Plan de Orde-
nacion del Territorio de Andalucia, (POTA) adaptado mediante
Decreto 206/2006, de 28 de noviembre.

f) Decreto 89/2007, de 27 de marzo, para la formulacion
del Plan de Ordenacion 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 (segun dis-
posicion transitoria séptima de la LOUA).

g) R.D. 2159/1978, de 23 de junio, Reglamento de Pla-
neamiento.

h) R.D. 3288/1978, de 25 de agosto, Reglamento de Ges-
tién Urbanistica.

i) R.D. 2187/1978, de 23 de junio, Reglamento de Disci-
plina Urbanistica.

j) R.D. 150/2003, de 10 de junio, Municipios con relevan-
cia territorial.

1.5.2. Legislacion Sectorial de Aplicacion.

Las distintas categorias de suelo, estan sujetas a distintas
afecciones, que tienen incidencia en la ordenacién del suelo y
en su uso. Estas afecciones estan recogidas en las distintas
legislaciones sectoriales, a las que hay que remitirse.

Carreteras.

- Ley 25/88, de Carreteras del Estado: para vias de la
Red de carreteras del Estado y su Reglamento aprobado por
R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre.

- Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia: para vias de la
Red de Carreteras Andalucia y sus modificaciones introduci-
das por la Ley 2/2003.

Las parcelas objeto de esta modificacion no se ve afectada
por carretera alguna, ni de titularidad estatal ni autonoémica.

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 di-
ciembre.

En el ambito de la actuaciéon no existe cauce publico de
aguas, no obstante, segun lo recogido en el art. 25 del Texto
Refundido de la Ley de Aguas, debe solicitarse la emision 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 evaluaciéon de los
efectos de determinados planes y programas en el medio am-
biente.

- 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 Gestion Integral de la Calidad Ambiental,
y el Decreto 292/1995 Reglamento de Evaluacion de Impacto
Ambiental. Decreto 94/2003, por el que se modifican puntual-
mente los Anexos del Decreto 292/95 y Decreto 153/96.

- Ley 7/1994, de Proteccién Ambiental de Andalucia.

- Ley 7/2007, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental,
y el Decreto 292/1995, Reglamento de Evaluacion de Impacto
Ambiental. Decreto 94/2003, por el que se modifican puntual-
mente los anexos del Decreto 292/95 y Decreto 153/96.

Patrimonio Historico y Cultural.

- Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico
Espariol.

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

- Decreto 19/1995, de 7 de febrero, Reglamento de Pro-
teccion y Fomento del patrimonio Historico Andaluz.

No se produce ninguna afeccion en el ambito sobre el pa-
trimonio historico artistico, ya que no se localizan en el lugar
de actuacion restos o yacimientos arqueologico.

En cualquier caso, durante la ejecucion de las obras se
estara a lo dispuesto en el articulo 81 del Reglamento de Pro-
teccion y Fomento del Patrimonio Histérico 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 Autonomica 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.
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- 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 otorga-
miento de licencia comercial de grandes establecimientos co-
merciales y el informe comercial sobre los instrumentos de
planeamiento urbanistico.

1.5.3. Normativa Urbanistica Municipal.

a) PGOU de Vera por Adaptacion de las NN.SS. 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.

PARC. DOMICILIO SU:AEZRF'
FINCA CATASTRAL TITULAR/ CATASTRO
CA42 | 510870XG0250N000TYS 14.870.00
510870XG0250N0002UD AVDA. CIUDAD DE ’
510870XG0250N0003IF Diego Gémez Martinez y otros. VALENCIA 19
510870XG0250N00040G 04621 VERA
0870XG0250N
C-1-133 %2 5.148,00
4610903XG0241S0001AP Kg\;g”ztég 4%'2L' VALENCIA 19
04621 VERA
RU4.91 | 5312201XG0251S0001SF 15.605.00
1 5312201XG025150002DG KEYMARE INVERSIONES Y | C/. EMILIO CASTELAR.100 | >°0%
5312201XG0251S0003FH PARTICIPACIONES S.L.(*) 30740 SAN PEDRO DEL
5312201XG0251S0004G B 73548463 PINATAR. MURCIA
5312201XG0251S0005HK
5410601XG0251S0001PF
RU-4-6 1 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

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 Término
Municipal de Vera, aprobadas por Acuerdo del Pleno de la Cor-
poracion 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.

1.6. Estructura de la propiedad en el ambito de actuacion.

Las parcelas incluidas en el ambito de la modificacion,
comprenden las propiedades recogidas en el cuadro siguiente,
en el cual aparecen los titulares de la propiedad segun infor-
macion recabada para la redaccion del presente proyecto, ba-
sicamente obtenida del catastro.

Parcela C-1-1.2.

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

Gabriel Sanchez Garcia, con DNI num. 40.859.070-F, y
Encarnacion Ferrer Hernandez, con DNI num. 74.355.789-G,
en régimen de gananciales, y domicilio a efectos de notifica-
cion en Avda Ciudad de Valencia, num. 19, 04621, Vera. 25%
de la propiedad.

Diego Gomez Martinez, con DNI num. 74.176.202-Y, y Ma-
ria de la Sierra Pulido Gomez, con DNI num. 80.128.554-G,
en régimen de gananciales, y domicilio a efectos de notifica-
cion en Avda. Ciudad de Valencia, num. 19, 04621, Vera. 25 %
de la propiedad.

Juan Sanchez Garcia, con DNI num. 72.519.001-K, y M.?
Dolores Saez Pérez, con DNI num. 22.952.905-D, en régimen

de gananciales, y domicilio a efectos de notificacion en Avda.
Ciudad de Valencia, num. 19, 04621, Vera. 25 % de la propie-
dad.

David Martinez Garcia, con DNI num. 27.471.114-Y, y Cris-
tina Delgado Delgado, en régimen de gananciales, y domicilio
a efectos de notificacion en Avda Ciudad de Valencia, num. 19,
04621 Vera. 8 % de la propiedad.

Gespargabriel, S.L., con CIF B73214777, y domicilio a
efectos de notificacion C/ Santa Sofia, num. 44, 30740, San
Pedro del Pinatar (Murcia), representada como administrador
Unico por Gabriel Sdnchez Garcia. 5,10 % de la propiedad.

Gespardiego, S.L., con CIF B73214769, y domicilio a efec-
tos de notificacion C/ Granada, num. 24, 30730, San Javier
(Murcia), representada como administrador unico por Diego
Goémez Martinez. 5,10 % de la propiedad
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Gesparjuan, S.L., con CIF B73214793, y domicilio a
efectos de notificacion C/ Escultor Sanchez Lozano, num. 4,
30740, San Pedro del Pinatar (Murcia), representada como
administrador unico por Juan Sanchez Garcia. 5,10 % de la
propiedad.

Gespardavid, S.L., con CIF B73214751, y domicilio a efec-
tos de notificacién C/ Concepcion Escribano, num. 4, 30740,
San Pedro del Pinatar (Murcia), representada como administra-
dor unico por David Martinez Garcia. 1,70 % de la propiedad.

La parcela pertenece a Gabriel Sanchez Garcia y Encar-
nacion Ferrer Hernandez; Diego Gémez Martinez y Maria de la
Sierra Pulido Gomez; Juan Sanchez Garcia y M.* 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 Reparcelacion 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 DNI num. 22.841.205-C y Rosario Garcia
Garcia, en régimen de gananciales, y domicilio a efectos de
notificacién en Avda Ciudad de Valencia, num. 19, 04621,
Vera, del 17 % de la propiedad. Compreventa realizada el 10
de junio de 2008.

Parcela C-1-13.3.

La parcela C-1-13.3 pertenece actualmente a la mercantil
Keymur, S.L., con CIF num. B73263402 y domicilio a efectos
de notificacién en Avda Ciudad de Valencia, num. 19, 04621,
Vera. 100 % de la propiedad. Es propietaria con anterioridad
al afno 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
CIF num. B73548463 y domicilio a efectos de notificacion en
C/ Emilio Castelar, num. 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 Nos-
trum Almeria, S.L.

Mare Nostrum Almeria, S.L., domiciliada en Vera (Alme-
ria), en Ada. Ciudad de Valencia, 19, sociedad inscrita en el
Registro Mercantil de Almeria, al tomo 473, folio 72, seccion 8.
? hoja numero AL:12333, inscripcion 1.7, provista de CIF B-
04.318.127, ha sido absorbida por la Compafia Mercantil «Key
Mare Inversiones y Participaciones, S.L.», domiciliada en San
Pedro del Pinatar (Murcia), calle Emilio Castelar, num. 100;
mediante Escritura de Fusion otorgada el dia 20 de febrero de
2008, ante el Notario don Emilio Sdnchez-Carpintero Abad, bajo
el numero 600 de protocolo e inscrita en el Registro Mercantil
de Murcia al tomo 2.556, folio 55, hoja numero MU-66.980,
inscripcion 2.%, con CIF numero B-73.548.463. Dicha mercan-
til se ha subrogado en todos los derechos y obligaciones de la
extinguida Mare Nostrum Almeria, S.L.

Mare Nostrum Almeria, S.L.: adquirio estas dos parcelas
por compra escriturada el 10 de febrero de 2006, a Gabriel
Sanchez Garcia y Encarnacién Ferrer Hernandez; Diego Go-
mez Martinez y Maria de la Sierra Pulido Gémez; Juan San-
chez Garcia y M.* Dolores Saez Pérez; David Martinez Garcia
y Cristina Delgado Delgado; y Fermin Martinez Saez y Rosario
Garcia Garcia.

[Il. 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 formulacion y
aprobacion 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 dis-
posicion anterior, todos los Planes Generales de Ordenacion
Urbana, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o
Delimitaciones de Suelo Urbano y los restantes instrumentos
legales formulados para su desarrollo y ejecucion que, habién-
dose aprobado conforme a la legislacion sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacion 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 revision o su total cumplimiento o ejecu-
cion conforme a las previsiones de esta.

En la interpretacion 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 Pla-
nes y restantes instrumentos, que podran ser totales o parcia-
les. Cuando las adaptaciones sean parciales deben alcanzar,
al menos, al conjunto de las determinaciones que configuran
la ordenacion estructural.

Transcurridos cuatro afios desde la entrada en vigor de
esta Ley, no podran aprobarse modificaciones del planea-
miento general que afecten a las determinaciones propias
de la ordenacion estructural, a dotaciones o a equipamientos
cuando dicho instrumento de planeamiento no haya sido adap-
tado 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 legislacion, podra aprobar instrucciones orien-
tativas sobre el contenido, plazos y alcance de dichas adap-
taciones.

(c)»

En segundo lugar, la formulacion del presente Instru-
mento de Planeamiento se justifica por las determinaciones
del art. 31 de la LOUA, en el que se establece que la potestad
para la formulacion de cualquier instrumento de planeamiento
de ambito municipal corresponde a los municipios:

«Articulo 31. Competencias para la formulacion y aproba-
cion de los instrumentos de planeamiento.

1. A los efectos del ejercicio de la potestad de planea-
miento corresponde a los municipios:

A) La formulacién de proyectos de:

a) Cualesquiera instrumentos de planeamiento de ambito
municipal.

b) Planes de Ordenacién Intermunicipal y de los que de-
ban desarrollarlos, cuando exista acuerdo entre los municipios
interesados.

()

En tercer lugar, en lo referido al procedimiento de la tra-
mitacion del presente Instrumento de Planeamiento para su
aprobacion inicial, éste queda justificado por las determinacio-
nes del art. 32 de la LOUA, en el que reconoce a los particu-
lares la potestad de formular la peticion de aprobacion inicial
acompanada del correspondiente proyecto del Instrumento
de Planeamiento, completo en su contenido sustantivo y do-
cumental, tal y como es el caso de la modificacion que nos
ocupa:
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«Articulo 32. Tramitacion de los instrumentos de planea-
miento.

1. El procedimiento para la aprobacién de los instrumen-
tos de planeamiento se ajustara a las siguientes reglas:

1.2 Iniciacion:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urba-
nistica y Planes de Ordenacion Intermunicipal o de sus inno-
vaciones: De oficio por la Administracion competente para su
tramitacién, mediante aprobacién inicial adoptada a iniciativa
propia o, sélo en los casos de modificaciones, en virtud de
propuesta realizada por cualquiera otra Administracion o enti-
dad publica o de peticion formulada por persona privada.

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: De ofi-
cio por la Administracion competente para su tramitacion, me-
diante aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o reque-
rimiento de cualquier otra Administracion o entidad publica;
0 bien a instancia de persona interesada acompafnada del
correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento,
completo en su contenido sustantivo y documental.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Ad-
ministracion competente para la tramitacion, salvo que decida
no admitirla mediante resolucion motivada, podra requerir al
solicitante, dentro del mes siguiente a la recepcion de aquélla
y en todo caso antes de la aprobacion inicial, para que sub-
saney, en su caso, mejore la documentacion.

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

(L)

La presente propuesta de Modificacién de PGOU es una
innovacion que ha de considerarse como una «Modificacion
de los instrumentos de planeamiento», recogida en el art. 38
de la LOUA, ya que por su contenido y alcance, no cabe con-
siderarla como una «Revision de los instrumentos de planea-
miento», 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 alteracion sustancial de la ordenacion estructural
del mismo, puesto que se trata de una actuaciéon 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. Revision de los instrumentos de planeamiento:
Concepto y procedencia.

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

2. La revision 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 alteracion de la ordenacion no contemplada en el articulo
mencionado anteriormente, pudiendo realizarse la modifica-
cion en cualquier momento, siempre de manera motivada y
justificada, segun lo recogido en el art. 38 de la LOUA:

Articulo 38. Modificaciéon de los instrumentos de planea-
miento: Concepto, procedencia y limites.

1. Toda alteracion de la ordenacion establecida por los
instrumentos de planeamiento no contemplada en el articulo
anterior se entendera como modificacion. (...)

3. La modificacion podra tener lugar en cualquier mo-
mento, siempre motivada y justificadamente.

Por otro lado, la modificacion no supone clasificacion de
nuevos suelos, no se incrementa pues el suelo urbano o urba-
nizable, evitando procesos de expansion indiscriminada y de
consumo innecesario de recursos naturales y de suelo.

El presente documento no modifica la delimitacion del
suelo urbano consolidado, no modifica la definicion de la red
de trafico, ni motorizado, ni peatonal, ni aparcamientos publi-
cos, 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 globales 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 modificacién supone un incremento en la edificabili-
dad de la zona 7, dentro de los usos globales permitidos en
ella. No se incrementa el suelo urbano ni urbanizable, pero
si el numero 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. 45.4 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 Ordenacion Urbanistica con el modelo
de ciudad establecido en este Plan los siguientes:

a) La dimension del crecimiento propuesto, en funcion de
parametros objetivos (demografico, del parque de viviendas,
de los usos productivos y de la ocupacion de nuevos suelos
por la urbanizacion), y su relacion con la tendencia seguida
para dichos parametros en los ultimos diez afos, debiendo
justificarse adecuadamente una alteracién sustancial de los
mismos. Con caracter general no se admitiran los crecimien-
tos que supongan incrementos de suelo urbanizable supe-
riores al 40% del suelo urbano existente ni los crecimientos
que supongan incrementos de poblacion superiores al 30% en
ocho afios.

Por el mismo motivo, no incrementa la superficie de suelo
urbanizado y el incremento de poblacion es de 432 habitantes
(de acuerdo a la Orden de la Consejeria de Vivienda y Ordena-
cion del Territorio de Andalucia de 29 de septiembre de 2008,
por la que se regula el coeficiente aplicable para el calculo de
crecimiento poblacional derivado de las viviendas previstas en
los instrumentos de planeamiento urbanistico), no se sobre-
pasa la limitacion que la Ley 2/2008, de 28 de mayo, de Suelo,
en su Disposicion Adicional Cuarta, determina para las modifi-
caciones del planeamiento general (20% poblacion actual).

Disposicion transitoria cuarta. Criterios minimos de sos-
tenibilidad.

Si transcurrido un afio desde la entrada en vigor de la Ley
8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, la legislacion sobre orde-
nacion 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
0 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 su-
perficie de suelo urbanizado del municipio o ambito territorial.

Suponiendo como lo es, un incremento de la edificabilidad
de la zona, esta modificacion va en la direccion marcada por
el Plan de Ordenacion 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 que evita en lo
posible la excesiva especializacion funcional y de usos para
reducir desplazamientos obligados, asi como la segregacion
social del espacio urbano, del incremento propuesto el 70% de



Sevilla, 25 de octubre 2010

BOJA nim. 208

Pagina nim. 39

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

Se trata de suelo urbano consolidado, dando prioridad a
la culminacién de desarrollos materializados y a la intervencion
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 ca-
pacidad de los sistemas generales, existentes o previstos, las
infraestructuras consolidadas para satisfacer la demanda pre-
vista. Recordar la reciente dotacion de la zona con las nuevas
y capaces infraestructuras desarrolladas por el Plan Especial
de Infraestructuras de la Costa de Vera, en cuanto a optimiza-
cion de los recursos hidricos y la construccion de una subesta-
cion 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 clasi-
ficado 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 de-
sarrollo urbanistico, asi como los equipamientos que deban
dotar la zona afectada, aplicado al territorio objeto de la mo-
dificacion. 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 par-
cela RU-4-9.1 para la creacion de 54 viviendas de proteccion
oficial, equivalentes al 30% del total de la edificabilidad resi-
dencial incrementada.

Tratandose de suelo urbano consolidado, queda comple-
tamente detallada la ordenacion urbanistica y trama urbana,
espacios publicos y dotaciones comunitarias. Quedan deter-
minados los usos pormenorizados y las ordenanzas de edifica-
cion 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 num. 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 pun-
tual. Justificacion del articulo 36.2.a).

Para la justificacion de la conveniencia y oportunidad del
presente expediente de planeamiento, a continuacion se de-
talla 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 acti-
vidad publica urbanistica y de las reglas y estandares regula-
dos en la LOUA. También se justifica la mejora que supone
este crecimiento, en relacion con la optimizacion 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 urbanisti-
camente, 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 recla-
sificacion 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 estable-
cida en el POTA para el modelo de ciudad en cuanto a com-
pacta, funcional y econdémicamente diversificada, evitando
procesos de expansion indiscriminada y de consumo innece-
sario de recursos naturales y de suelo. Hemos de considerar

que aunque el incremento de edificabilidad propuesto posi-
bilita en un porcentaje minoritario el uso residencial, mayo-
ritariamente 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 especializaciéon funcional
y de usos para reducir desplazamientos obligados, asi como la
segregacion social del espacio urbano.

La situacion de las parcelas favorece la necesaria movi-
lidad 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 articu-
lan la zona de Costa de Vera, que a su vez la comunican con
los principales accesos, nucleo de Vera, Garrucha, etc. Estos
sistemas generales viarios cuentan también con carril bici y
amplios itinerarios peatonales.

Se integra bien la modificacion propuesta, con las inten-
ciones del POTA, en su art. 45, cuando dice que en las areas
turisticas litorales especializadas debe lograrse una reconver-
sion del caracter monofuncional del espacio urbanizado, para
alcanzar un mayor grado de complejidad y madurez de los pro-
cesos urbanos y la integracion del espacio turistico en el sis-
tema 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 ecoldgica de las zonas litorales y para garantizar
la viabilidad econdémica y social de la propia actividad turistica
a largo plazo.

El nuevo planeamiento propuesto supone un leve incre-
mento de densidad y poblacion, muy alejado de la limitacion
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 modifi-
que el planeamiento general vigente, en sentido de modificar
la ordenanza de aplicacion a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3,
edificabilidad, altura y ocupacién maxima, y los usos compa-
tibles, asi como clasificar como espacios libres dos parcelas
segregadas de unas actuales de uso residencial, se actua so-
lamente en suelo urbano consolidado, por lo que el planea-
miento 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 econdémico
para mantener el crecimiento de la zona, en riesgo por la ac-
tual situacion econdémica.

El municipio de Vera ha experimentado un espectacular
crecimiento econdmico en los ultimos afos, que le ha afian-
zado como uno de los tres municipios cabecera con funciones
supramunicipales dentro de la zona del Levante Almeriense,
(Huércal-Overa, Vera y Cuevas del Almanzora), tal y como se
reconoce en la memoria informativa del POTLA.

Este importante crecimiento se debe basicamente, al
gran desarrollo turistico que ha posibilitado el despegue de
todo el Levante Aimeriense y mas concretamente, el del mu-
nicipio de Vera.

Son varios los datos que avalan a modo de ejemplo, este
importante crecimiento econémico, extraidos del anuario eco-
nomico 2007 de La Caixa, en el que se puede apreciar el com-
parativo entre el municipio de Vera, la provincia de Almeria y la
Comunidad Autonoma de Andalucia:
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53 8 % 18'3 %
90 % 34 % 15 %
35% 4'9 % 6'0 %
9/150% 128 /56'4% 825/276%
16/ 133'3% 156 /1 28'5% 1299/231%
285 10.064 108.006
231 6.647 61.218
811 % 66’0 % 56’7 %
309 % 287 % 329 %
42’8 % 321 % 298 %
36'0 % 26’8 % 24’3 %
15 1.100 11.346
18 1.192 14.930
26 1.262 18.486
obtabxdn Censada en 2006;‘; - 250 1.4222 17.8391

*indices comparativos de la importancia de la industria (incluida la
construccion), del comercio mayorista y comercio minorista, referidos
a 2006. Este indice se elabora en funcién del impuesto de activida-
des 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 auténoma respecto al total de Espafia, con base: total euros
de recaudacion de impuestos (IAE) en Espafia — 100.000 unidades.
**El indice teorico proporcional a la poblacién censada, referido a
2006. Este indice se elabora en funcién de la poblacion correspon-
diente a cada municipio, provincia o comunidad auténoma respecto
al total de Espania. El valor del indice refleja el peso relativo (en tanto
por cien mil) de la poblacién de un municipio, provincia o comunidad
autonoma respecto al total de Espafia, con base: total poblacion en
Espaia = 100.000 unidades.

Lo primero que podemos comprobar es un importanti-
simo crecimiento demografico, 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 acompafado
de una baja tasa de desempleo, en las fechas del referido in-
forme, 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 en-
contramos en la creacion de 25 sucursales entre oficinas ban-
carias y de cajas de ahorros en apenas 5 afos, lo que para
un municipio del tamafo de Vera, es todo un indicador de
que las entidades financieras han apreciado el gran potencial
economico de la zona. Este incremento relativo (un 150%), se
sitla muy por encima de los experimentados en la provincia
de Almeria y en la Comunidad Andaluza (56'4% y 27'6% res-
pectivamente).

Pero si continuamos con el analisis 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 Auténoma es dependencia
es menor, al representar este sector un 66'0% y un 56'7% res-
pectivamente.

También podemos ver que, aunque en general apreciamos
que los datos economicos son mas favorables en Vera que en
la Provincia y en la Comunidad Autdnoma, nos encontramos
con que la variacién 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 poblacion, (ver defi-
niciones anexas a la tabla), observamos como el indice indus-
trial de Vera llega solo a 15 de los 25 puntos que le correspon-
derian por su poblacién, lo que supone un 60% de su potencial
teorico, mientras que en la Provincia se llega a un 77% y en la
Comunidad Auténoma se llega a un 64%.

Todo lo anterior es indicativo de que, si bien existe un ele-
vado crecimiento econdmico 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.

Cabe concluir por lo tanto, dada la situacién de crisis
economica 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 econémico actual, bus-
cando la implantacion de un tejido econodmico alternativo, que
permita absorber otras inversiones de la iniciativa privada y
generar, por ende, puestos de trabajo y empleo.

Si bien se estan ya promoviendo en el municipio de Vera,
otras modificaciones de planeamiento tendentes a la creacion
de suelo de uso industrial, no se debe de huir de la explota-
cion 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.
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Por tanto, con una intencién de aprovechar la actividad
y poblacién adquirida y futura en la zona de la costa y como
diversificacion a la actividad puramente inmobiliaria de venta
de viviendas, se pretende la realizacién 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 nimero 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 proximo a la costa, al que se pretende dar capa-
cidad para una concentracion de servicios hoteleros, ludicos,
administrativos y comerciales, asi como de actividades econd-
micas administrativas.

Se crearia un polo de actividad econdmica, distinta a la
existente, capaz de generar empleo y de diversificar las inversio-
nes en la zona, centradas hasta ahora en el sector inmobiliario.

Ademas, la creacion de 54 viviendas de proteccion 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.

2.2.2. Propuestas de mejora de capacidad y funciona-
lidad de las infraestructuras, servicios y dotaciones. Mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica
urbanistica.

A) Cumplimiento art. 9 A), d), e) y g), y el art. 36.a) de 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 ordenacién 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 co-
municaciones de todo tipo».

A este respecto, mencionar que se tratan de suelos urba-
nos consolidados, insertados en una zona ya dotada de gene-
rosos viales, sistemas generales viarios de doble carril por sen-
tido, carril-bici y amplios espacios peatonales. Asi mismo, se
encuentran dotados de nuevas infraestructuras desarrolladas
y ejecutadas en aplicacion 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 te-
nian por previsibles al estar incluidos en un plan general apro-
bado inicialmente y actualmente suspenso.

Por tanto, considerando la escasa entidad de las nue-
vas demandas y el grado de desarrollo de las actuales
infraestructuras, son optimas las zonas previstas para los nue-
vos aprovechamientos. Sefalar que los incrementos de edifica-
bilidad 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 2.* 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 contempla-
dos en las propias parcelas, en la superficie que mas adelante
se cuantifica.

Por otro lado, la nueva solucion 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 disper-
sién y mejorando y completando su ordenacion estructural.
Los nuevos desarrollos que, por su uso industrial, turistico, se-
gunda residencia u otras caracteristicas, no deban localizarse

en el entorno del nucleo ya consolidado por las razones que
habran de motivarse, se ubicaran de forma coherente con la
ordenacion estructural, asegurando, entre otros, los objetivos
sefialados en el apartado g).»

Hay que resefiar 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 inte-
gridad; los excluidos de dicho proceso por algun instrumento
de ordenacion del territorio; aquéllos en los que concurran va-
lores naturales, histéricos, culturales, paisajisticos, o cuales-
quiera otros valores que, conforme a esta Ley y por razon de
la ordenacion 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 modi-
ficacion puntual.

La presente Modificacion del PGOU de Vera por Adapta-
cion de las NN.SS. 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 @mbito denominado cafada
Julian.

Se propone modificar la ordenanza de aplicacion de las
parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 del suelo urbano consolidado, am-
bito de Cafiada Julian, Zona 7 -Costa de Vera— para darles
la capacidad de desarrollar una actuacion singular y emble-
matica en las parcelas urbanas referidas, situadas estratégica-
mente en un cruce de las principales vias de comunicacion y
vertebracion de los crecimientos de la costa y de estos con el
nucleo 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, emble-
matico, de uso terciario, hotelero, comercial principalmente,
al que acompafiaria un maximo de 30% de la edificabilidad to-
tal, destinada a 180 unidades de viviendas de alto estanding,
ubicadas en las plantas superiores, para lo que se necesitaria
incrementar la edificabilidad de estas parcelas de los actua-
les 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 actuacion
que se pretende, no se considera compatible ni idoneo, la in-
tegracion de las viviendas protegidas en un conjunto de clara
vocacion turistica y comercial,, con una unidad de criterio den-
tro de las parcelas que lo contienen, por lo que se propone se
disponga esta reserva de vivienda protegida en parcela que
se forma como segregacion de la actual parcela RU-4-9.1, in-
cluida 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 materializacion, en esta nueva par-
cela, de la edificabilidad de 5.400 m2c que se destinan a este
tipo de viviendas. Esto garantiza la integracion social y equi-
librada 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 exce-
sivas 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
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menor base, la edificabilidad, tipologia apropiada para el uso
hotelero y terciario preferente que se pretende. Por tanto ha-
blariamos de unas torres en altura, comunicadas en sus pri-
meras 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
55y 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 aplicacion 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 coeficiente o porcentaje de ocupacion en
plantas inferiores, aunque la ocupacién en términos absolutos
disminuye debido a que la superficie a pasado, en el caso de
la parcela C-1-1.2, de 14.870 m? a 10.879 m?, por motivo de la
segregacion de nuevas parcelas de cesion, se limitando la ocu-
pacion en plantas superiores al 35%, eliminando la limitacion
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 2.*
del art. 36.2.a) de la LOUA, se ha de prever unas reservas
de suelo destinadas a equipamientos y aparcamientos publi-
cos. A tal efecto se segrega de la parcela C-1-1.2 una super-
ficie 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, se-
gregadas de las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 respectivamente,
destinadas a equipamiento publico, que seran de cesion obli-
gatoria al Ayuntamiento, cuya superficie suma 2.961 m2.

El documento de Modificacion del PGOU, recoge detalla-
damente la nueva ordenanza de aplicacion a las parcelas en
las que se establecen las nuevas condiciones de edificabilidad
de las mismas, ocupacion maxima (80% en plantas baja, pri-
mera y segunda y 35% en superiores), uso predominante (ter-
ciario, hotelero, comercial), usos compatibles (equipamientos
publicos y privados, residencial, con la limitacion del 30% de
la edificabilidad lucrativa y nim. 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 orde-
nanza 19 Zona 19.4, siguiendo el criterio para las denomina-
ciones desarrollado en el PGOU de Vera.
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19
| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN |
ZONA 194
USO TERCIARIO - HOTELERO
[usos |
Preferentes Compatibles Excluidos
o Terciario o Residencial e [ndustrial
e Hotelero Dotacional

L ]
e Espacios Libres

Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

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

Retranqueo a alineacion oficial

e 3m
Separacion a linderos
e 5m

Densidad de viviendas
¢ Segun condiciones particulares

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

Parcela n° Edlflcab::;gad total Edif. Re§|denc1al
< 18.000 m?
1.2 55426 180 viv.
C-1-13.3 4574 |

o bien se podran desarrollar

de ambas parcelas.

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

las ordene

2.3.2. Actuacion sobre las parcelas RU-4-6.1 y RU-4-9.1
del suelo urbano consolidado en el ambito denominado ca-
fiada Julian.

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 edificabi-
lidad. Se delimita una reserva para 65 nuevas plazas de apar-

camientos publicos, anexos al viario publico al noroeste de la
parcela RU-4-9.1, con una superficie de 764 m2.

Estas parcelas se crean nuevas, segregandolas de las ac-
tualmente denominadas RU-4-9.1 y RU-4-6.1, que se veran dis-
minuidas 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 orde-
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nanza 19.1, de aplicacion 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 con-
taba ya en el PGOU vigente.

Por imperativo de la LOUA, se ha de reservar un 30% de
la edificabilidad residencial incrementada para vivienda prote-
gida. Esta reserva, de 5.400 m2c de edificabilidad residencial
destinada a no menos de 54 viviendas protegidas, se situa
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 dimensio-
nes del suelo y sus condiciones.

PARCELA RU-4-9.1

PGOU Resultado Modificacion
Volumen Max. Edificable Volumen Max. Edificable
Parcela Sup Edif. Total Edif uso hotelero Edif. Total Edif. uso hotelero
m? m2c/m? m2c/m? Viv. Proteg, | SUPM m2c/m? m2c/m? Viv. Proteg.
m2c m2c
Total m2c Total m2c Total m2c Total m2c
0,5851 0,3000 0,5831 0,4571
RU-4-9.1 | 26.670 17.500
15.605 8.000 10.205 8.000
1,5000
RU-4-9.2 | - | e | e[ e 3600 /——mmmm™ - 5.400
5.400
SGEL | -~ | | e e 1.108 | | e | e
EL | | | e 3658 | | e s
APARC. | - | e | e | e 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 Modificacion
Volumen Max. Edificable Volumen Max. Edificable
Parcela Sup Edif. Total Edif uso hotelero Edif. Total Edif uso hotelero
m? m2c/m? m2c/m? Viv. Proteg. | SUPM m2c/m? m2c/m? Viv. Proteg.
m2c m2c
Total m2c Total m2c Total m2c Total m2c
0,5851 | - 08576 | = -
RU-4-6.1 | 10.002 6.824
5852 | e 5852 | -
SGEL | - | | e e 1536 | | e s
EL | | | e 1642 | | e s
TOTAL 10.002 5.852 8.000 | - 10.002 5852 | |
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SUELO URBANO
RDENANZA N°
CONSOLIDADO O 19
| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN i
ZONA 19.1
USO RESIDENCIAL
IUSOS
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
e Residencial e Hotelero ¢ Resto de usos e [ndustrial
Colectivo ¢ Comercial Terciarios
e Residencial ¢ Dotacional
Unifamiliar e Espacios Libres

Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima Volumen maximo edificable
e 1.000 m? o Ver condiciones particulares
e 250 m? mediante Estudio de Retranqueo a alineacion oficial
Detalle e 3m
Ocupacion Separacion a linderos
o 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-(...) | 05112m?/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
e Residencial e Terciario e Industrial
Colectivo e Dotacional
¢ Residencial e Espacios Libres
Unifamiliar ¢ Aparcamientos
o Hotelero

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

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

Volumen maximo edificable
¢ Ver condiciones particulares

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

Edificabilidad en uso

Parcela n° Edificabilidad total
hotelero

RU-4-9.1 0,5831 m*/m? 0,4571 m?/m?
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19
| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN 1
ZONA 19.3
USO COMERCIAL
| USOS |
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
o Comercial e Hotelero o Resto de usos e Residencial
Terciarios Colectivo
Dotacional ¢ Residencial
Espacios Libres Unifamiliar
Aparcamientos e Industrial

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima Retranqueo a alineacion oficial
e 1.000m? e 3m

Ocupacioén Separacion a linderos
o 70% e 5m

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

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo 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
e Residencial e Terciario e |ndustrial
Colectivo ¢ Dotacional
e Residencial e Espacios Libres
Unifamiliar e Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima
e 250 m? en uso Residencial
Unifamiliar,
mediante Estudio de Detalle

N° maximo de plantas

¢ 4 plantas (Planta Baja + 3) en uso
residencial.

Retranqueo a alineacion oficial

e 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 méaximo edificable
Parcela n°® Edificabilidad
RU-4-9.2 1,5 m¥m?

DISPOSICIONES EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA

Modificacion del PGOU

La parcela RU-4-9.2 se destinara a actuaciones de Vivienda Protegida. El niumero 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

2.3.3. Justificacion de las mejoras de dotaciones para
equipamientos y espacios libres introducidas por la modifica-
cion como compensacion al aumento del aprovechamiento
lucrativo.

Las parcelas incluidas en el ambito de la modificacion, es-
tan clasificadas por el PGOU de Vera como suelo urbano con-
solidado, teniendo todas la condicion 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 co-
mercial 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 nimero de viviendas (180 uds.).
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En cumplimiento del art. 36.2 de la LOUA, al tratarse de
una innovacion que aumenta el aprovechamiento lucrativo, se
debera contemplar las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas
respecto al aprovechamiento.

Para evaluar la proporcionalidad de la mejora de dotacio-
nes, espacios libres y equipamientos, con el incremento de edifi-
cabilidad propuesta nos apoyamos en el art. 17 de la LOUA.

Ante la dificultad que plantea la intervencion en suelo
urbano consolidado, con una ordenacion definida, derechos
consolidados y disponibilidad de suelo libre de ocupacién, ape-
lamos 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:

Uso Edificab. Max | num. viv.
mZ
Ordenanza Vigente Terciario 10.009 | ...
Propuesta Modificacion| Residencial (max) 18.000 180
Terciario 31991 | ...
TOTAL RESULTANTE MODIFICACION 60.000 180

2.3.3.1. Sistema General de Espacios Libres.

El art. 10 de la LOUA determina que los sistemas gene-
rales comprenderan como minimo las reservas para parques,
jardines y espacios libres que deben respetar un estandar mi-
nimo entre 5y 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 exigen-
cias 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
calculo de crecimiento poblacional derivado de las viviendas
previstas en los instrumentos de planeamiento, para el calculo
de la poblacion se establece el coeficiente 2,4 habitantes por
vivienda.

Por tanto la reserva de SGEL por el incremento de apro-
vechamiento 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 m2, provienen 1.108 m?2 de la
parcela RU-4-9.1 y 1.536 m? de la RU-4-6.1.

2.3.3.2. Espacios Libres (El).

El art. 17 de la LOUA determina como estandares mini-
mos, 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 es-
pacios libres y equipamientos, de los cuales 18 metros cuadra-
dos y no menos del 10% de la superficie del sector deberan
destinarse a parques y jardines.

El incremento maximo de techo edificable de uso residen-
cial 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 m? (espacios libres).
180 x 12 = 2.160 m? (equipamientos).

Aunque en sectores de uso caracteristico residencial,
como la zona donde se actua, las reservas minimas vienen
determinadas por la superficie de techo edificable de uso resi-
dencial, se considera adecuado incrementar estas reservas de

espacios libres en compensacion por el aumento de edificabi-
lidad 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 se-
gun indicamos en el punto 1.2, de la presente memoria, es de
20.018 m2. La reserva determinada en el referido articulo se-
ria, 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 m? (equipamientos).

Segun lo expuesto consideramos adecuado un incre-
mento de la superficie de espacios libres:

3.240 + 2.002 = 5.242 m? (espacios libres).

La superficie suma de las parcelas que se propone en la
modificacion, con uso espacios libres publicos es de 5.300 m2
(parcelas EL-6.1 y EL-9.1), superior a 5.242 m2, situadas den-
tro 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 m? (equipamientos).
Con respecto al uso terciario, como se ha visto anteriormente:
20.018 x 4% = 801 m? (equipamientos).

Resultando:
2.160 m2 + 801 m2 = 2.961 m2.

Las nuevas parcelas EQ-1.2 y EQ-13.3, se definen con
una superficie de 2.691 m2y 270 m?, segregadas de las origi-
nales 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 aplicacién la ordenanza correspondiente a equipa-
mientos publicos (Eq) determinada en el PGOU de Vera.

Teniendo en cuenta la singularidad de la actuacion, su ca-
racter 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 compa-
tibles con estas caracteristicas, evitandose usos que pudieran
generar actividades, transitos, molestias, etc., que perjudica-
ran la necesidad de imagen, descanso y servicio, imprescindi-
ble en un proyecto turistico.

2.3.3.4. Aparcamientos.

El incremento de edificabilidad que introduce la modifi-
cacion es de 49.991 m2. Con el criterio establecido en el ar-
ticulo 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 apar-
camiento de la siguiente forma: 65 plazas anexas al vial pu-
blico, al oeste de la parcela RU-4-9.1, el suelo que ocupan
provienen de esta parcela original que ve disminuida su su-
perficie por este motivo en 764 m2; 126 plazas mediante la
ampliacion 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.
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Las plazas totales creadas son 250, que cumple con la
exigencia de 0,5 plazas por cada 100 m?t edificables.

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 edificabili-
dad residencial total a la reserva de viviendas de proteccion
publica. Dado el caracter singular de la actuacion que se pre-
tende, no se considera ni compatible ni idéneo, la integracion
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, den-
tro de la parcela RU-4-9.1, incluida en el ambito de la presente
modificacion, lo que garantiza la integracion social y equi-
librada 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 vivien-
das ha sido de 18.000 m2c y 180 viviendas respectivamente,
la reserva para vivienda protegida, en aplicacion del citado ar-
ticulo, sera de 5.400 m2c y un minimo de 54 viviendas.

Esta Modificacion, 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 situacion de la parcela y en el ambito en el
que se actua, su aceptacion para primera residencia, habitual
y permanente, la demanda de este tipo de vivienda en el mu-
nicipio de Vera, y la tramitacién y gestion 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, enten-
diendo el plazo minimo como previsible la redaccion de este
documento, si bien podria acortarse el plazo minimo si el pro-
pietario consiguiera una eficiente tramitacion. De igual forma,
y ante la evolucion poco definida que en este momento vive
el mercado de la vivienda protegida, y la evaluacion de la de-
manda 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 terminacion de las obras de viviendas
protegidas en la parcela RU-4-9.2 seran de cuatro afos desde
su inicio.

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 pre-
sente modificacion son: Residencial, vivienda libre y protegida;
Terciario, comercial, oficinas; y Hotelero.

Dada la situacion actual y lo singular de la actuacion, 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 correccion res-
pecto 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 que
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.

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 actuacién. Se entregara a la
administracién competente, en este caso el Ayuntamiento de
Vera, con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre
de cargas de urbanizacion correspondiente al porcentaje de
la edificabilidad media ponderada de la actuacion que fije la
legislacion reguladora de la ordenacion territorial media pon-
derada 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 por-
centaje que se entrega a la Administracion municipal referido
al aumento de edificabilidad se integrara en el patrimonio mu-
nicipal de suelo, por lo que el destino del mismo estara sujeto
a régimen que se establece en la Ley de Ordenacion Urbanis-
tica de Andalucia en su Titulo Il

De acuerdo al Convenio Urbanistico formalizado entre
el Ayuntamiento de Vera y los promotores de la Modificacion
num. 4 del PGOU, aprobado por el Pleno Corporativo del
Ayuntamiento de Vera en sesion de 23 de julio de 2009, y
publicado en el BOP de Almeria nim. 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 Mo-
dificacién, manifiesta su voluntad de monetarizar el aprove-
chamiento correspondiente al 10% del aprovechamiento medio
de la edificabilidad lucrativa incrementada.

Por tanto, y ademas del aprovechamiento correspon-
diente al 10% del incremento producido, seran de cesion obli-
gatoria las parcelas EL-6.1 y EL-9.1 con unas superficies de
1.642 m?y 3.658 m?, respectivamente; la parcela SGEL-7, de
2.644 m2 de superficie, las reservas para aparcamientos pu-
blicos (1.300 m? procedente de la C-1-1.2, 453 m? procedente
de la C-1-13.3 y 764 m? de la RU-4-9.1) y las parcelas EQ-1.2
y EQ-13.3 destinadas a equipamiento publico, con una superfi-
cie, suma de ambas, de 2.961 m2.

2.3.6. Calculo del valor total de las cargas imputables a la
actuacion. Repercusion por metro cuadrado de techo.

Segln la Disposicion 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, es-
tan clasificadas por el PGOU de Vera como suelo urbano con-
solidado, teniendo todas la condicion 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 co-
mercial 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 actuacién con el
fin de conseguir la justa equidistribucion de cargas:

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

¢ Redaccion de documentos de gestion, inscripciones re-
gistrales, proyectos de obras de urbanizacion para adaptacion
de acometidas a parcelas y adecuacion y acondicionamiento
de las nuevas parcelas.

* Gestion y administracion de la actuacion.

e Coste de las obras de urbanizacion para adaptacion de
acometidas a parcelas y adecuacion y acondicionamiento de
las nuevas parcelas.

- 2.644 m2? SGEL + 5.300 m? EL = 7.944 m2 de trata-
miento de zonas verdes:

7.944 m2 x 60 €/m? = 476.640 €.

- 3.934 m?2 nuevos aparcamientos publicos:
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3.934 m2 x 70 €/m2c = 275.380 €. CUADRO RESUMEN

- Acometidas a nuevas parcelas y adaptacion de las exis- Costes de redaccion de proyectos y tramitacion de 110.000 €
tentes 150.000 €. planeamiento

- Total 902.020 €. Cost_es de redacciény dir_ecc_ic’m técnica de instrumentos de 70.000 €

* Valor del suelo a ceder para reservas de equipamientos gestion y obras de urbanizacion
publicos, espacios libres y aparcamientos. Indemnizacion a la Costes de Gestion y Administracion 80.000 €
actual propiedad del suelo a destinar a reservas, 14.839 m? Obras de acondicionamiento y ejecucion acometidas nuevas | 902.020 €
de suelo sin edificabilidad. parcelas y dotaciones de cesion

¢ |Indemnizacion a la propiedad de la parcela RU-4-9.1 Valor del suelo reservas de cesion, extraidas de parcelas 500.000 €
por la edificabilidad actual de vivienda libre, 5.400 m2c, que originales urbanas. (Indemnizaciones por minusvalias en
pasara’ a ser de vivienda protegida. parcelas menor superficie de suelo)

Utilizando los valores manejados en el PGOU de Vera, es Indemnizaciones por minusvalias en parcelas (menor valor 2.143.800 €
decir: ! de suelo VPO)

' Indemnizacion de derechos en parcelas urbanas. (Proyectos 450.000 €

- Médulo nacional de VPO asciende a 758 €/m? Util.
- Médulo de venta por metro cuadrado util, en Vera:
1,60: 1,60 x 758 = 1.212,80 €/m2 util.

- Considerando una repercusion de la superficie cons-
truida sobre la superficie util 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.
proteccion publica:

1.330 - 933 =397 €/m2

- Superficie edificable que pasa de viv. libre a viv prote-
gida = 5.400 mZc.

- Valor a compensar:

5.400 m2c x 397 €/m2c = 2.143.800 €.

e Indemnizacion a la propiedad de las parcelas RU-4-9.1
y RU-4-6.1 por los derechos afectados, en concreto estas par-
celas cuentan con Proyecto Basico y Ejecucion de conjunto
residencial, con licencia municipal en vigor.

e Cesién 12% en concepto de participacion de la Comuni-
dad 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 valoracion del 10% del apro-
vechamiento que viene reflejada, el valor del 12% a pagar al
Ayuntamiento de Vera en este concepto sera de 3.600.000 €.

* Monetarizacion del aprovechamiento de cesion. De con-
formidad con lo recogido en el Convenio Urbanistico la cuantia
seria de 3.000.000 €.

e Aportacion en concepto de gastos de urbanizacion im-
putables. Seglin Convenio Urbanistico seran 300.000 €.

de edificacion con licencia en RU-4-6.1 y RU-4-9.1)

Cesion 12% en concepto de participacion de la Comunidad | 3.600.000 €
en las plusvalias generadas por la actuacion. (1)

Monetarizacion del aprovechamiento de cesion (1) 3.000.000 €
Aportacién en concepto de gastos de urbanizacion 300.000 €
imputables (1)

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 mone-
tarizacion del aprovechamiento de cesion:

Repercusion de cargas imputables a la actuacion por mac:

11.305.620 € / 49.991 m2c = 226,16 € /m2c.

2.3.7. Resumen de la modificacion propuesta. Parcelas y
ordenanzas resultantes.

Como resultado de la modificacién propuesta se crean
siete nuevas parcelas, SGEL-7, EL-9.1, CT-9.1 (destinada a cen-
tro de transformacion), RU-4-9.2 (destinada a vivienda prote-
gida); la EL-6.1, y las EQ-1.2 y EQ-13.3 (destinada a equipa-
miento publico). Las cuatro primeras provienen de la primitiva
RU-4-9.1, que tiene como ordenanza de aplicacion 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 res-
pectivamente.

Se modifica 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 edificabili-
dad, 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. PR
Denominacién | Ordenanza 2 " P Denominacién Orden 2 " P Limitaciones
m m m?/m m m m?/m
Aparc. PUbl, cememnen 1.300 | e[ emeeeee emmenees
Edif. Resid ? 18.000
C-1-12 19.3 14.870 7.435 0,5000 C-1-1.2 19.4 10.879 55.426 5,0948 m’c
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. | - 453 | e ———— e
Vol. Max. Edif.
RU-4-.1 19.2 17.500 10.205 0,5831 Edificabilidad uso
hotelero
2000 m2
RU-49.2 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 | ceeeemes | eemmeeee
Aparc. Publ. 764 | - e
SGEL-7 SGEL 1.108
CT-9.1 Infraest 40 40 1 e
RU-4-6.1 19.1 6.824 5.852 08576 | e
RU-4-6.1 19.1 10.002 5.852 0,5851 EL-6.1 EL 16842 | | e
SGEL-7 SGEL 1536

2.3.8. Usos pormenorizados, desarrollo detallado de las
parcelas C-1-1.2 Y C-1-13.3. Uso terciario, comercial. Informe
de la Direccion General de Comercio de la Consejeria de Tu-
rismo, Comercio y Deporte.

Como se ha descrito en el presente documento, la actua-
cion que se pretende tiene como ambito entre otras las parce-
las 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 aparcamien-
tos, y en las que la presente modificacion introduce como uso
compatible el Uso residencial, con las limitaciones recogidas
en la ficha urbanistica correspondiente.

La Modificacion Puntual nim. 4 del PGOU de Vera, tiene
como objetivo posibilitar, en las parcelas referidas anterior-
mente, la implantacion de un proyecto de caracter, comer-
cial, 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 co-
merciales, 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 Es-
tudio de Detalle, que sera 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 consi-
deracion 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 aprovecha-
miento comercial con organizaciones de espacios ordenados y
servicios comunes, maxime considerando que para un muni-
cipio como Vera, a partir de 1.300 m2 de exposicion y venta
se consideraria gran establecimiento comercial. Se consideran
las parcelas, por su dimension y situacion, capaces de alber-
gar esta actividad sin crear perjuicio a la funcionalidad del en-
torno, sino al contrario dotandolo de unos servicios de los que

adolece. La posicion 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 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 Or-
denanzas Municipales de Edificacion del Termino Municipal de
Vera, aprobadas por Acuerdo del Pleno de la Corporacion Mu-
nicipal 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 porme-
norizados permitidos en la acepcion de comercial y terciario a
que este documento hace referencia.

2.3.8.1. Clasificacion Comercial Ley 1/1996, del Comer-
cio Interior de Andalucia.

Las actuaciones que desarrollen estas parcelas se some-
teran de forma general, ademas de a lo determinado en esta
materia por el PGOU y las Ordenanzas Municipales, a la nor-
mativa sectorial que le sean de aplicacién a los usos pormeno-
rizados 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 otor-
gamiento de licencia comercial de grandes establecimientos
comerciales y el informe comercial sobre los instrumentos de
planeamiento urbanistico.

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

e 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 mino-
rista, a los efectos de esta Ley, el ejercicio profesional de la
actividad de adquisicion de productos para su reventa al con-
sumidor final.
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2. En particular, no tienen la condiciéon de actividades co-
merciales de caracter minorista:

a) La venta por fabricantes, dentro del propio recinto in-
dustrial, de los residuos y subproductos obtenidos en el pro-
ceso de produccion.

b) La venta directa por agricultores y ganaderos de pro-
ductos agropecuarios en estado natural y en su lugar de pro-
duccidn, o en los centros cooperativos de recogida de tal pro-
duccion.

c) La venta realizada por los artesanos de sus productos
en su propio taller.

e 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 mayo-
rista, a los efectos de esta Ley, el ejercicio profesional de la
actividad de adquisicion de productos para su reventa a:

a) Otros comerciantes minoristas o mayoristas.

b) Empresarios industriales o artesanos para su transfor-
macion.

e Concepto y categorias de establecimientos comercia-
les. 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 consideracion de
establecimientos comerciales todos los locales y las construc-
ciones o instalaciones dispuestos sobre el suelo de modo fijo y
permanente, cubiertos o sin cubrir, con escaparates o sin ellos,
que estén en el exterior o interior de una edificacion destinada
al ejercicio regular de actividades comerciales de caracter mi-
norista, ya sea de forma continuada o en dias o temporadas
determinadas, asi como cualesquiera otros recintos acotados
que reciban aquella calificacion en virtud de disposicién legal
o0 reglamentaria.

Quedan excluidos los establecimientos dedicados exclusi-
vamente a la actividad comercial de caracter mayorista.

2. Los establecimientos comerciales podran tener carac-
ter individual o colectivo.

Se consideraran establecimientos comerciales de carac-
ter colectivo los conformados por un conjunto de estableci-
mientos comerciales individuales integrados en un edificio o
complejo de edificios, en los que se ejerzan las respectivas
actividades de forma empresarialmente independiente, siem-
pre que compartan la utilizacion de alguno de los siguientes
elementos:

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

b) Aparcamientos privados.

c) Servicios para los clientes.

d) Imagen comercial comun.

e) Perimetro comun delimitado.

» Concepto de superficie util para la exposicién y venta al
publico. Art. 22 de la Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comer-
cio Interior de Andalucia.

1. A los efectos de la presente Ley, se entendera por su-
perficie util para la exposicién y venta al publico de los es-
tablecimientos comerciales la superficie total, esté cubierta o
no, de los espacios destinados a exponer las mercancias con
caracter habitual o permanente, o con caracter eventual y/o
periodico, 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 ninglin caso tendran la consideracion de superficie
util para la exposicion y venta al publico los espacios destina-
dos exclusivamente a almacén, aparcamiento, o a prestacion
de servicios, ya sean éstos ultimos inherentes o no a la activi-
dad comercial.

3. En los establecimientos de caracter colectivo se ex-
cluiran del computo las zonas destinadas exclusivamente al
tréansito comun que no pertenezcan expresamente a ningun
establecimiento. Si existiera algtin establecimiento que delimi-

tara parte de su superficie por una linea de cajas, el espacio
que éstas ocupen se incluird como superficie Util para la expo-
sicién 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 de-
nominacion, todo establecimiento de caracter individual o co-
lectivo 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 pobla-
cion 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 exclu-
sivamente a la venta de automaviles y otros vehiculos, embar-
caciones de recreo, maquinaria, materiales para la construc-
cion, mobiliario, articulos de saneamiento, puertas y ventanas
y, asimismo, los establecimientos de jardineria, tendran la con-
dicion de gran establecimiento comercial cuando la superficie
util para la exposicion y venta al publico sea superior a 2.500
metros cuadrados, sin considerar en estos supuestos el nu-
mero de habitantes del municipio donde se instalen.

2. No perdera la condicion de gran establecimiento co-
mercial el establecimiento individual que, teniendo una super-
ficie util para la exposiciéon 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 ca-
racter colectivo.

3. Quedan excluidos de la consideracion de grandes esta-
blecimientos comerciales de caracter colectivo los mercados
municipales de abastos. No obstante, si en el recinto del mer-
cado hubiera un establecimiento individual cuya superficie util
para la exposicion y venta al publico supere los limites esta-
blecidos en el apartado 1 del presente articulo, dicho esta-
blecimiento sera considerado, en si mismo, un gran estableci-
miento comercial.

Tampoco tendran la consideracion de grandes estableci-
mientos comerciales de caracter colectivo las agrupaciones de
comerciantes establecidos en el viario urbano que tengan por
finalidad realizar en comun actividades de promocién o cual-
quier otra forma de gestion del conjunto de establecimientos
agrupados y de la zona comercial donde se ubican, con inde-
pendencia de la forma juridica que dicha agrupacion adopte.

4. Alos efectos de exigencia de la previa licencia comer-
cial para la instalacion, quedan asimilados a los grandes esta-
blecimientos comerciales, sujetandose al régimen especifico
que se establece en el capitulo Il de este titulo, los estableci-
mientos que, teniendo una superficie Util para la exposicion y
venta al publico igual o superior a 400 metros cuadrados sin
superar los limites sefalados 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 co-
merciales de caracter colectivo o en mercados municipales de
abastos.

2.3.8.2. Compatibilidad de Usos. Conveniencia de locali-
zacion 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 re-
cogidos 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
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con el principio de equilibrio de actividades urbanas, traducido
en la compatibilidad del uso residencial con los usos tercia-
rios, tanto en formato pequefio comercio como gran estable-
cimiento. Este equilibrio de usos es positivo para el enriqueci-
miento 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 ubi-
cacion y vocacién como conjunto residencial-turistico la im-
plantacion de grandes establecimientos comerciales.

En las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, con Uso Preferente Ter-
ciario 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 regu-
lan los criterios y sistema de evaluacion para el otorgamiento
de licencia comercial de grandes establecimientos comercia-
les y el informe comercial sobre los instrumentos de planea-
miento urbanistico, y en concreto a la tramitacion que proceda
en funcion de la inclusion en ellos de grandes establecimien-
tos comerciales.

2.4, Valoracion de la incidencia de las determinaciones
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, particu-
larmente en el sistema de ciudades, sistema de comunicacio-
nes y transportes, equipamientos, infraestructuras o servicios
supramunicipales y recursos naturales basicos.

En cumplimiento de lo establecido en la disposicion adi-
cional octava de la Ley 7/2002 de Ordenacion 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 Delegacion Provincial de la Consejeria
de Vivienda y Ordenacion del Territorio, competente segun 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 2 de junio de 2009, de la Delegacion Pro-
vincial en Almeria de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion 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).

2.4.1. Encuadre municipal, marco de referencia y alcance
de la modificacion.

2.4.1.1. 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 noviem-
bre, por el que se adapta el Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia (POTA) a las Resoluciones aprobadas por el Par-
lamento de Andalucia en sesion celebrada los dias 25 y 26 de
octubre de 2006 y se acuerda su publicacion (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 Alme-
riense» y lo califica como «Centro Rural o Pequefia Ciudad 1».

Se ha de considerar asi mismo el Plan de Ordenacion del
Area del Levante Almeriense (POTALA), aprobado definitiva-

mente el 2 de febrero en Consejo de Gobierno de Andalucia,
que engloba Vera entre las «ciudades con funciones supramu-
nicipales».

2.4.1.2. Planeamiento urbanistico vigente.

El planeamiento general vigente en el municipio de Vera es
el Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) por adap-
tacion a la LOUA de las NN.SS., aprobado definitivamente me-
diante 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 correccion de errores publicada en el
BOPA num. 029, de fecha 12 de febrero de 2009.

2.4.1.3. Alcance de la modificacion.

Se trata de la modificacion de la ordenanza de aplica-
cion a las parcelas (C-1-1.2 y C-1-13.3), Ordenanza 19.3, uso
preferente comercial y compatibles y alternativo, terciario, do-
tacional, 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 edificabili-
dad total sobre estas parcelas de 49.991 m?, de los cuales
como maximo el 30% de la edificabilidad lucrativa resultante
(descontando equipamientos publicos), es decir 18.000 m? se
destinan a uso residencial, limitando el nimero de viviendas a
180 unidades, 31.991 m? seran de uso terciario y hotelero. Se
realizara una reserva de suelo de 2961 m?2 para equipamiento
publico y se prevén 250 nuevas plazas de aparcamiento pu-
blico. Se limita la ocupacion de las parcelas, se libera el limite
de numero de plantas maximo.

Como compensacion, en aplicacion del art. 36.2, se cla-
sifican 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 edifi-
cabilidad total (m2 de techo), por lo que se modifica el coefi-
ciente de edificabilidad (m2/m?) 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.

2.4.2. Valoracion de la incidencia territorial.

La valoracion de la incidencia territorial de la modificacién
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 An-
dalucia y las determinaciones de la Ley 1/1994, de Ordenacion
del Territorio de Andalucia y de los documentos de planifica-
cion territorial establecidos en la misma: Plan de Ordenacion
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 comu-
nicaciones y transporte, equipamientos, actividades economi-
cas, infraestructuras o servicios supramunicipales y recursos
naturales basicos.

2.4.2.1. Sistema de Asentamiento.

Vera esta encuadrada por el POTA en el Dominio terri-
torial «Litoral», en la Red de Ciudades Medias de la Unidad
Territorial del «Levante Almeriense» y lo califica como «Centro
Rural o Pequefa 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.
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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 nucleo de poblacién ya existente.

Se considera este crecimiento propuesto en la linea es-
tablecida en el POTA para el modelo de ciudad en cuanto a
compacta, funcional y econdmicamente diversificada, evitando
procesos de expansion indiscriminada y de consumo innecesa-
rio 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 es-
tratégico, cruce de dos Sistemas Generales Viarios de comuni-
cacion del nucleo urbano de Vera con la costa y de acceso al
litoral desde las principales vias de penetracién desde el exte-
rior (A-7, AP-7), generosamente dimensionados, con doble ca-
rril 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 documentacién 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 permeabi-
lidad 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 funcio-
nal y econdmica de los asentamientos, evitando procesos de
expansion y consumo de recursos naturales y de suelo, asi
como la creacion de nuevos nucleos de poblacion 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 inten-
ciones del POTA, en su art. 45, cuando dice que en las areas
turisticas litorales especializadas debe lograrse una reconver-
sion del caracter monofuncional del espacio urbanizado, para
alcanzar un mayor grado de complejidad y madurez de los pro-
cesos urbanos y la integracion del espacio turistico en el sis-
tema 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 ecoldgica de las zonas litorales y para garantizar
la viabilidad econdémica 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 consi-
derando la posibilidad de servicio a nuevos desarrollos que
contemplaba un PGOU que en el momento de redaccion del
Plan Especial estaba en tramitacion, aunque no ha alcanzado
aprobacion y que extralimitaba las dimensiones que el articulo
45 del POTA establece para el crecimiento.

La conduccion general ejecutada para vertido del sa-
neamiento 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 construccion de una linea de 132 kV que suministrara la
subestacion eléctrica que se proyecto, y que forma parte del
desarrollo del Plan Especial de Infraestructura para el suelo de
costa del que nuestras parcelas forman parte. Esta subesta-
cion se encontrara a escasos 400 m de las parcelas C-1-1.2 y
C-1-13, objeto de la modificacion.

Por tanto, también se justifica la mejora que supone en
relacion con la optimizacion de recursos energéticos, hidricos
y de territorio, frente a otros crecimientos expansivos que ocu-

paran 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 segln lo dis-
puesto en el art. 36.2.a) de la LOUA.

La situacion de las parcelas favorece la necesaria movi-
lidad 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 coste de Vera, comunicandola con los principales
accesos, nucleo de Vera, Garrucha, etc, estos sistemas gene-
rales viarios cuentan también con carril bici y amplios itinera-
rios peatonales.

El nuevo planeamiento propuesto supone un leve incre-
mento de densidad y poblacion, muy alejado de la limitacion
impuesta por el art. 45.4 del POTA, sin incremento de ocupa-
cion del territorio, por lo que no altera el modelo de asenta-
miento.

2.4.2.2. Sistema de Comunicacion y Transporte.

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

La ubicacién 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 ace-
ras 0 pasos peatonales de 4 m en cada margen, son las prin-
cipales 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 nucleos proximos de Garrucha o Cuevas de Almanzora,
se han visto reforzados por unas infraestructuras recientes, en
parte ya en servicio, otras en ejecucion, que o bien aumentan
la dimension de vias existentes o ha generado nuevas vias al-
ternativas a las anteriores. Estas nuevas infraestructuras son:

- La red 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 circu-
lacién, 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-
3y SGVI-CV-4, con sendos enlaces con la AL-7107, los dos ul-
timos conectaran directamente con el ndcleo 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 disposicion permite una serie de alternativas a la circu-
lacién, con graduacion del trafico en funcién del destino dentro
de la longitud de costa, gracias a su morfologia mallada, que
permite itinerario en funcion del punto de la consta a acceder,
derivando en distintas vias, un trafico que antes confluia nece-
sariamente en la rotonda enlace de la A-1200 con la AL-7107.

La configuracion de los propios viales, con carril-bici in-
corporado 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 p.k. 2+700 a p.k. 6+500 (interseccién 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.



Pagina nam. 56

BOJA nam. 208

Sevilla, 25 de octubre 2010

En cuanto al trafico motorizado, con estas infraestructuras
Se consigue una comunicacion rapida y segura, con doble ca-
rril por sentido de circulacion, desde las principales vias de
acceso del exterior, A-7 y AP-7 y el nucleo urbano de Vera,
hasta las propias parcelas objeto de la modificacion 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
conexion de este con los existentes en la AL-7107, que comu-
nica con Garrucha y otros nucleos turisticos proximos.

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 comu-
nicaciones atendiendo especialmente al transporte publico,
aprovechando las lineas existentes de comunicacion 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 actuacion 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 posicién como equipamiento y uso de interés econdmico
y social (art. 33.4.h).

Por tanto, creemos que la zona se adecua a la directriz
de art. 54 del POTA, en cuanto a integracion con los proce-
sos 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 ordenacion 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 cri-
terios 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 poblacién con discapa-
cidad 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 actuacion es una zona bien dotada en reservas
de equipamientos y espacios libres. No obstante, la modifica-
cion supone un incremento en estas dotaciones publicas.

Hemos de considerar que la mayor parte de la edifica-
bilidad incrementada es de usos terciario y hotelero, lo que
supone en si, para una zona turistica como en la que se actua,
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.

2.4.2.4. Actividades econdmicas y productivas.

Como se ha explicado en apartados anteriores, la modifi-
cacion podria encuadrarse entre las politicas territoriales que
favorezcan la consolidacion de los diferentes sistemas produc-
tivos 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 mayori-
tariamente 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
economicas, terciario y hotelero, cuyos rendimientos econémi-
cos calen mas socialmente, generando empleo y rentas, no
limitandose a una actividad residencial y estacional.

La adecuada ubicacién de las parcelas evita interferencias
con la actividad mayoritaria que es la residencial. Su situacion
recayente a los sistemas generales viarios, evita introducir
nuevas circulaciones en el nucleo residencial a la vez que fa-
vorece el acceso a los servicios urbanisticos, puesto que por
ellos van las arterias principales de estos.

Las dimensiones de estos viales principales, la ubicacion
anexa de los aparcamientos publicos, la concentracion de es-
pacios libres en las inmediaciones de las parcelas C-1-1.2 y
C-1-13.3, hacen muy positivas las condiciones para la activi-
dad que se pretende.

2.4.2.5. 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 condicién de las parcelas objeto de la modificacion
como parcelas de suelo urbano consolidado, insertadas en le
nucleo de poblaciéon consolidado, de reciente urbanizacion y
dotadas en prevision de futuros desarrollos, asi como la situa-
cion junto a los viales principales del area por donde discurren
las arterias principales de suministro de los distintos servicios,
hacen sencilla la conexion a unas infraestructuras capaces del
suministro demandado.

2.4.2.6. Proteccion del territorio.

Se trata de parcelas de suelo urbano consolidado, total-
mente urbanizados, por lo que la incidencia de la modificacion
en el territorio natural no existe.

2.4.2.7. Conclusion.

En funcién de lo expuesto, consideramos positiva la inci-
dencia territorial de la modificacion, ajustandose a los criterios
y estrategias territoriales del POTA y POTALA.

2.5. Demanda de recursos hidricos y energéticos motiva-
dos por la modificacion. Disponibilidad de suministro desde la
Red General Municipal existente.

2.5.1. Agua potable.

2.5.1.1. Demanda prevista por el incremento de volumen
edificatorio.

Evolucion prevista de la demanda.

El incremento de edificabilidad propuesto en la modifica-
cion es el siguiente:

Uso Edificab. Max m? |nam. viv.
Residencial (méax) 18.000 180
Propuesta
Modificacion Terciario 31991 | e
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 |/hab/dia = 112.500 | /dia =
112,5 m3/dia = 41.062,5 m3/ano.

Estimando un consumo en el uso terciario y dotacional
8 |/m?/dia tendriamos:

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

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

105.094,45 + 41.062,50 = 146.156,95 m3/afo.
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EVOLUCION PREVISTA DE LA DEMANDA
ANO USO RESIDENCIAL, TERCIARIO, CONSUMO TOTAL
DOTACIONAL ANUAL (m®/afo)

% Edificado
2010 Proyectos y licencias
2011 inicio obras
2012 10 14,616,0
2013 10 29,231,0
2014 25 65,771,0
2015 25 102,310,0
2016 15 124,233,0
2017 15 146,157,0

Existe red de riego independiente de la de consumo do-
miciliario. El incremento en superficie de espacios libres es
de 7.944 m2, estimando un consumo de 2 |/m?/dia, nos daria
una demanda anual de 5.836 m3/afio.

2.5.1.2. 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 aprobacion municipal, determinara
el punto de entronque a la red municipal, asi como las obras
de conexion y regulacion que requiera para el adecuado abas-
tecimiento.

Trascurre por el SGV-CV3, tuberia de @ 400 mm provi-
nente del deposito regulador del Cabezo Pelao, de 24.000 m3
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 depdsito 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 depuracion de las aguas en
Vera no permite su reutilizacion para riego, entre otras de zo-
nas verdes, con la puesta en marcha del tratamiento terciario
proyectado en la nueva estacion 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 optimizacion de recursos
hidricos.

2.5.1.3. Fuentes de suministro de recursos hidricos para
satisfacer la demanda del término municipal de Vera.

Se recoge el analisis 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 suministrado-
ras 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 tltimos 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
servira para alimentar al Levante Almeriense.

Continua, 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 dotacién que el trasvase Tajo-Segura asigna para
abastecimiento a la provincia de Almeria es de 10 hm?® en
origen (9 hm?® en destino). Esta cantidad es cargada por la
Confederacion Hidrografica del Segura en el balance del sis-
tema de explotacion, contra la partida denominada «menos
pérdidas». Este caudal es distribuido por Galasa desde el em-
balse de Cuevas de Almanzora a todo el Levante, incluido, por
supuesto, Vera.

e 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 tube-
ria existente —unos 3,2 hm3/afo.

No obstante, la obra de la nueva conduccion desde la de-
saladora hasta la ETAP del Bajo Almanzora continta a buen
ritmo, y su finalizacion esta prevista para el afio 2009. El cau-
dal reservado por Galasa para el abastecimiento humano del
Levante almeriense es de 15 hm?/ano.

¢ Conexion Negratin-Almanzora.

Este sistema comenzo 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 recur-
sos del Tajo-Segura y la desaladora de Carboneras. En 2007
aporto 4,8 hmd.

Una vez que la conduccion desde Carboneras esté ope-
rativa 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-
truccion por Acuamed).

Las obras de la nueva Desalinizadora del Bajo Almanzora
promovida dentro del programa Agua por Acuamed, se en-
cuentran en avanzado estado de ejecucion. Se prevé que se
ponga en marcha en el afio 2009.

Tendra una produccion de 20 hectdmetros cubicos al
afo, 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.

Resumen de capacidad:

En el afio 2007, el consumo humano de agua de la co-
marca fue de 15,5 hm?. La capacidad disponible en base a
la suma de las captaciones arriba descritas es de unos 50
hectdémetros cubicos.

2.5.2. Saneamiento.

2.5.2.1. Demanda prevista por el incremento de volumen
edificatorio.

En aplicacion del articulo 8.D) de la Orden de 6 de sep-
tiembre de 1999 (BOE de 17.9.1999), por la que se dispone
la publicacion de las determinaciones de contenido normativo
del Plan Hidrologico de Cuenca Sur, aprobado por Real De-
creto 1664/1998, de 24 de julio, a falta de mayor precision 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.

2.5.2.2. Sistema previsto.

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

2.5.2.3. Infraestructuras generales municipales de sanea-
miento.

Nueva EDAR de Vera.

El Ayuntamiento de Vera esta promoviendo la construc-
cion de una nueva EDAR en el municipio, con la que resolvera
los problemas de depuracion de aguas residuales de su muni-
cipio, incluyendo el incremento de demanda debido a los desa-
rrollos 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 20009.

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

La nueva depuradora, prevista en principio para el tra-
tamiento de 12.000 m3/dia, resolvera los problemas de de-
puracion 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 ob-
jeto 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 re-
generada) con las condiciones que se exigen en el Titulo 22 del
Cadigo 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 trata-
miento terciario para su empleo posterior como agua de riego.

Estacion depuradora de aguas residuales de Vera (Almeria).

Tratamiento Secundario.

Consta de un proceso de aireacién prolongada a baja
carga, con los siguientes elementos:

* QObra de llegada.

¢ Pretratamiento (desbaste y desarenado/desengrase).

* Medida de caudal y distribucién a tratamiento.

* Tratamiento biologico de aireacion prolongada a baja carga.

¢ Decantacion secundaria, recirculacion y purga de fangos.

* Vertido del efluente.

 Tratamiento del fango (espesamiento dinamico y deshi-
dratacion mecanica).

* Almacenamiento y evacuacion del fango seco.

e Electricidad, instrumentacion y control.

e Servicios auxiliares.

e Edificacion y obra civil.

e Urbanizacion, cerramiento y jardineria.

Tratamiento Terciario.

Se disefia un proceso de filtracion y desinfeccion por ra-
yos ultravioleta, con los siguientes elementos:

* Arqueta de reparto.

e Camaras de mezcla rapida.

* Camaras de floculacion.

* Decantacion lamelar.

e Filtracion de agua decantada.

* Desinfeccion por rayos ultravioleta.

¢ Dosificacion de reactivos.

* Bombeo de efluente a almacenamiento.

e Electricidad, instrumentacion y control.

e Servicios auxiliares.

* Edificacion y obra civil.

e Urbanizacion, cerramiento y jardineria.

Usos de las aguas regeneradas.

El volumen de agua regenerada se establece, para la pri-
mera fase de la EDAR, en 12.000 m?/dia.

El agua regenerada proveniente de la EDAR se prevé tendra
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 1/m?/dia.

La superficie de los viales es de 424.894 m2, con un
gasto medio de riego de 0,3 I/m?/dia.

El gasto diario de agua se recoge en la siguiente tabla.

Superficie (m?) | Gasto (I/m¥dia) |Gasto total (/dia)
Zonas Verdes 1.135.178 4 4.540.710
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
produccion de agua regenerada de la EDAR.

El resto de la produccién (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 PGOU y urbaniza-
ciones privadas.

Actualmente se cuenta con un deposito de cabecera, con
una capacidad de 11.000 m?, 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 conduccion forzada
para elevar el volumen de agua regenerada hasta el mencio-
nado deposito.

2.5.3. Energia eléctrica.

2.5.3.1. Demanda prevista por el incremento de volumen
edificatorio.

Evolucion prevista de la demanda.

De acuerdo a la instruccion ITC-BT10 estimariamos:

e Viviendas.

Simultaneidad 15,3 + (180 -21) x 0,5 = 92,15 viviendas
de calculo.

92,15 % 9,2 = 847,78 kw - 850 kw.

e 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 m? de garaje si es ventilacion natural (no es lo
normal) o0 20 w por m2 de garaje si es ventilacién forzada.

500 plazas x 30 m?/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 dotacional: 3.450 kw.

Garajes: 300 kw.

Zonas comunes: 300 kw.

Total: 4.900 kw.

2.5.3.2. Sistema de suministro previsto.

La procedencia del suministro prevista es a través de la
empresa suministradora en la zona Sevillana-Endesa, con capa-
cidad 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 desa-
rrollos en la zona de la costa de Vera, y enmarcado en el Plan
Especial de Infraestructuras, en fase de ejecucion, se encuen-
tra en fase de informacion publica el Proyecto de Linea Aérea
a 132 KV desde la Subestacion de Vera a la Subestacion CO-
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DEUR, situada en las inmediaciones de las parcelas objeto de
la modificacion.

Se trata de subestacion eléctrica 132 - 25 kV, 120 Mba,
con capacidad suficiente para satisfacer la demanda incre-
mentada en media tension a 25 kV.

El proyecto de desarrollo concretara con los servicios téc-
nicos municipales y la empresa suministradora, las obras e
instalaciones necesarias para el suministro a las parcelas, cuya
capacidad de abastecimiento garantizara Sevillana-Endesa.

2.5.4. Gas.

La empresa suministradora de los servicios de gas es
Endesa Gas. Existe una planta de gas licuado natural al norte
del nucleo 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 modificacion.

Trascurre por el SGVI-CV-3, junto a estas parcelas, cana-
lizacién MPB tuberia de DN 200 capaz de suministrar la de-
manda incrementada.

2.6. Competencia y procedimiento.

La Modificacion del PGOU por Adaptacion de las NN.SS.
de Vera a la LOUA, se tramitara de conformidad con el procedi-
miento 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
NN.SS. de Vera a la LOUA, puesto que clasifica hay una mo-
dificacion de la edificabilidad global de la zona 7, asi como
del nim. de viviendas, aunque en escasa magnitud, la com-
petencia de aprobacion definitiva corresponde a la Consejeria
competente en materia de urbanismo segun lo recogido en los
art. 31.2.B)a) y 36.2.c)1.% de la LOUA.

Art. 31.2.

Corresponde a la Consejeria competente en materia de
urbanismo:

B) La aprobacion definitiva de:

a) Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, los
Planes de Ordenacion Intermunicipal y los Planes de Sectori-
zacioén, asi como sus innovaciones cuando afecten a la orde-
nacion estructural, y los planes de desarrollo de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal.

Art. 36.2.c) 1.2

1.* La competencia para la aprobacion definitiva de in-
novaciones de Planes Generales de Ordenacion y Planes de
Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion
estructural, y siempre la operada mediante Planes de Secto-
rizacion, corresponde a la Consejeria competente en materia
de urbanismo.

En cuanto al procedimiento a seguir para la tramitacion del
presente expediente de planeamiento, este se regula por las de-
terminaciones recogidas en el art. 32 de la LOUA Tramitacién
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 tramita-
cion, en su caso, del presente expediente de planeamiento:

Articulo 32. Tramitacion de los instrumentos de planea-
miento.

1. El procedimiento para la aprobacién de los instrumen-
tos de planeamiento se ajustara a las siguientes reglas:

1.7 Iniciacion:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urba-
nistica y Planes de Ordenacion Intermunicipal o de sus inno-
vaciones: De oficio por la Administracion competente para su
tramitacién, mediante aprobacién inicial adoptada a iniciativa
propia o, sélo en los casos de modificaciones, en virtud de
propuesta realizada por cualquiera otra Administracion o enti-
dad publica o de peticion formulada por persona privada.

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: De ofi-
cio por la Administracion competente para su tramitacion, me-
diante aprobacién inicial adoptada a iniciativa propia o reque-
rimiento de cualquier otra Administracion o entidad publica;
0 bien a instancia de persona interesada acompafnada del
correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento,
completo en su contenido sustantivo y documental.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Ad-
ministracion competente para la tramitacion, salvo que decida
no admitirla mediante resolucion motivada, podra requerir al
solicitante, dentro del mes siguiente a la recepcion de aquélla
y en todo caso antes de la aprobacion inicial, para que sub-
sane y, en su caso, mejore la documentacion. Este requeri-
miento suspendera el transcurso del plazo maximo para noti-
ficar la resolucion.

2.7 La aprobacion inicial del instrumento de planeamiento
obligara al sometimiento de éste a informacién publica por
plazo no inferior a un mes, ni a veinte dias si se trata de Es-
tudios 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 organos
y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados, previstos legalmente como preceptivos, que debe-
ran ser emitidos en esta fase de tramitacion del instrumento
de planeamiento y en los plazos que establezca su regulacion
especifica.

Cuando se trate de Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica, Plan de Ordenacion Intermunicipal, Plan de Sectorizacién
o Plan Especial de ambito supramunicipal o cuando su objeto
incida en competencias de Administraciones supramunicipa-
les, se practicara, también de forma simultdnea, comunica-
cion a los restantes 6rganos y entidades administrativas gesto-
res de intereses publicos con relevancia o incidencia territorial
para que, si lo estiman pertinente, puedan comparecer en el
procedimiento y hacer valer las exigencias que deriven de di-
chos intereses. lgual tramite se practicara con los Ayuntamien-
tos de los municipios colindantes cuando se trate de Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica.

Debera llamarse al tramite de informacion publica a los
propietarios de terrenos comprendidos en el ambito de Pla-
nes 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 lla-
mamiento se realizara a cuantos figuren como propietarios en
el Registro de la Propiedad y en el Catastro, mediante comu-
nicacion de la apertura y duracion del periodo de informacion
publica al domicilio que figure en aquellos.

3.* La Administracion responsable de la tramitacion de-
bera 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 Con-
sejeria competente en materia de urbanismo.

En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urbanis-
tica y Planes de Ordenacién Intermunicipal, sera preceptiva
nueva informacion publica y solicitud de nuevos informes de
organos y entidades administrativas cuando las modificacio-
nes afecten sustancialmente a determinaciones pertenecien-
tes a la ordenacion estructural, o bien alteren los intereses
publicos tutelados por los 6rganos y entidades administrativas
que emitieron los citados informes. En los restantes supues-
tos 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 sus-
tanciales.

4.2 Tras la aprobacion provisional, el organo al que com-
peta su tramitacion requerira a los oérganos y entidades ad-
ministrativas citados en la regla 2.7 y cuyo informe tenga ca-
racter vinculante, para que en el plazo de un mes, a la vista
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del documento y del informe emitido previamente, verifiquen o
adapten, si procede, el contenido de dicho informe.

2. En los procedimientos iniciados a instancia de parte,
conforme a lo establecido en el apartado b) de la regla 1.7 del
apartado anterior, transcurridos tres meses desde la entrada
de la solicitud y del correspondiente proyecto en el registro del
organo 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 ur-
banismo para la emision, 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 érgano competente
la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento,
quien habra de dictar la resolucion 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 aprobacion definitiva corresponda a la Conseje-
ria competente en materia de urbanismo, el solicitante podra,
desde que hayan transcurrido en su totalidad los plazos esta-
blecidos en el parrafo anterior, instar ante la misma la aproba-
cion definitiva del instrumento de planeamiento. Instada ésta,
dicha Consejeria requerira de la Administracion responsable
de la tramitacion de la iniciativa particular la remision del ex-
pediente administrativo en el plazo de diez dias, siendo esta
Administraciéon incompetente para adoptar cualquier decision
o realizar cualquier actuacion distinta de la de la remision del
expediente. El plazo maximo para resolver sobre la aprobacion
definitiva sera de tres meses desde la reiteracion de la solici-
tud, transcurrido el cual sin notificacion de resolucion expresa,
el solicitante podra entender estimada su solicitud, salvo que
afecte a la ordenacién estructural y cuando se trate de Planes
de Sectorizacion.

3. El tramite de informacién publica por iniciativa de par-
ticular a que hace referencia el apartado anterior habra de se-
guir las siguientes reglas:

1.2 El interesado anunciara la convocatoria de la informa-
cion publica en el Boletin Oficial que hubiere correspondido de
haber actuado la Administracion competente para su tramita-
cion. En la convocatoria se identificaran los tramites adminis-
trativos realizados y el Ayuntamiento donde se podra consultar
el expediente y dirigir las alegaciones.

2.7 La Secretaria General del Ayuntamiento estara obli-
gada a disponer lo necesario para la publica consulta de la
documentacion y emitira certificacion de las alegaciones pre-
sentadas, dando traslado de una copia de éstas y de la certifi-
cacion al interesado.

3.2 En los casos en los que sea necesario llamar al tra-
mite de informacién publica a los propietarios de terrenos
comprendidos en el correspondiente ambito de ordenacion, la
convocatoria se notificara por via notarial, acreditandose su
practica mediante el oportuno testimonio notarial.

4. La aprobacion definitiva por la Consejeria competente
en materia de urbanismo de los Planes Generales de Ordena-
cion 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 siguiente al de la presentacion en el registro de di-
cha Consejeria por el Ayuntamiento interesado del expediente
completo, comprensivo del proyecto de instrumento de pla-
neamiento y las actuaciones practicadas en el procedimiento
de aprobacion municipal.

Dentro del primer mes del plazo maximo para resolver
podra formularse, por una sola vez, requerimiento al Ayunta-
miento para que subsane las deficiencias o insuficiencias que

presente el expediente aportado. El requerimiento interrum-
pira, 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 notificacion de acuerdo expreso alguno, determi-
nara la aprobacion definitiva por silencio del correspondiente
instrumento de planeamiento en los mismos términos de su
aprobacion 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 deter-
minara la caducidad de éstos.

En el apartado 1.2.* antes mencionado, se hace referen-
cia a que los plazos dados para la emision de los informes,
dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los érganos y
entidades administrativas gestores de intereses publicos afec-
tados, seran los establecidos por su legislacion especifica.

Por ultimo, todo el procedimiento de tramitacion del pre-
sente expediente de planeamiento, debe cumplir con las de-
terminaciones que establece la LOUA en la Seccién Sexta del
Capitulo IV en relacién a la Informacion publica y publicidad de
los instrumentos de planeamiento, recogidos en los articulos
39, 40y 41 de la misma, que dicen lo siguiente:

Articulo 39. Informacion publica y participacion.

1. Deberan ser objeto de publicacion en el Boletin Oficial
que corresponda, en uno de los diarios de mayor difusion pro-
vincial y en el tablon de anuncios del municipio 0 municipios
afectados:

a) El anuncio de la informacion publica que debe cele-
brarse en los procedimientos sustanciados para la aprobacion
de instrumentos de planeamiento y de sus innovaciones.

b) Los acuerdos de suspension completa o parcial de ins-
trumentos de planeamiento, asi como los de la suspension del
otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias regu-
lada en el articulo 27.

2. Debera publicarse en el Boletin Oficial que corres-
ponda, y en su caso en el tablon de anuncios del municipio o
municipios afectados, el anuncio de la informacion publica de
los convenios urbanisticos antes de su aprobacion.

3. La Administracién responsable del procedimiento para
la aprobacion de un instrumento de planeamiento debera pro-
mover en todo caso, antes y durante el tramite de informa-
cion publica, las actividades que, en funcion del tipo, ambito
y objeto del instrumento a aprobar y de las caracteristicas del
municipio o municipios afectados, sean mas adecuadas para
incentivar y hacer mas efectiva la participacion ciudadana.

Articulo 40. Publicidad.

1. A los efectos de garantizar la publicidad de los instru-
mentos de planeamiento, en los Ayuntamientos y en la Conse-
jeria competente en materia de urbanismo existira un registro
administrativo de los instrumentos de planeamiento aproba-
dos por los mismos.

2. Los municipios remitiran al registro de la citada Con-
sejeria los documentos completos de los instrumentos de pla-
neamiento aprobados en ejercicio de su competencia, cuando
con caracter previo sea preceptivo el informe de la referida
Consejeria.

3. El deposito de los instrumentos de planeamiento y sus
innovaciones sera condicion legal para la publicacion a que se
refiere el articulo siguiente.

Las copias de los documentos de los instrumentos de pla-
neamiento 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 correspon-
diente ordenanza, la cédula urbanistica de los terrenos o edifi-
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cios existentes, acreditativa del régimen urbanistico aplicable
y demas circunstancias urbanisticas.

5. Las Administraciones competentes facilitaran en la ma-
yor medida posible el acceso y el conocimiento del contenido
de los instrumentos de planeamiento por medios y procedi-
mientos informaticos y telematicos, asi como mediante edicio-
nes convencionales.

Articulo 41. Publicacion.

1. Los acuerdos de aprobacion definitiva de los instru-
mentos de planeamiento que correspondan a la Administra-
cion de la Comunidad Autonoma, 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
aprobacion corresponda a los municipios, es de aplicacion lo
establecido en la legislacion de régimen local.

2. La publicacion conforme a la regla del apartado ante-
rior llevara la indicacion de haberse procedido previamente al
deposito 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 urbanis-
ticos 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 actuacion urba-
nistica objeto del presente Documento y dado que se trata de
parcelas totalmente urbanizadas, dotadas de todos los servi-
cios urbanisticos, se establece un Plan de Actuacion especi-
fico 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 ins-
trumentos de planeamiento detallado y gestion necesarios, que
garanticen la correcta equidistribuciéon de cargas y beneficios
de la actuacion prevista, para lograr su efectivo desarrollo.

- 2.° Cuatrienio. En este periodo se solicitaran las perti-
nentes licencias de edificacion e instalaciones correspondien-
tes a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3.

[Il. DETERMINACIONES.
3.1. Ambito de la modificacion.

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.

3.2. Planeamiento y ordenacion.

2. Se definen conforme a la documentacion 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).

3. Se define conforme a la documentacion grafica y cua-
dros del presente documento: la nueva parcela RU-4-9.2, pro-
cedente 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 corres-
pondiente (E).

4. Se define conforme a la documentacion gréfica y cua-
dros 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 res-
pectivamente, destinadas a equipamiento publico. A estas par-
celas destinadas a equipamientos publicos le sera de aplica-
cion la ordenanza correspondiente a equipamientos publicos
(Eq) determinada en el PGOU de Vera (P).

5. Se establece para las parcelas RU-4-6.1 y RU-4-9.1,
definidas conforme a la documentacién 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).

6. Se crea una reserva para aparcamiento publico para
250 plazas, conforme se define en la documentacién grafica
y cuadros del presente documento: 65 plazas procedentes de
la parcela RU-4-9.1; 126 mediante la ampliacion de zona exis-
tente de aparcamientos a costa de superficie de la parcela C-1-
1.2, como se justifica en la memoria, y 59 mediante la amplia-
cion 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 Glo-
bales, 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).
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uso

ZONA

DENOMINACION

uso

ZONA

DENOMINACION

[(m2(t)/m2(s)] {Viv/Ha)
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

[m2(t)/m2(s)]

(Viv/Ha)

RESIDENCIAL

uso

20

ZONA

UA-6 Y UA-16

DENOMINACION

0,60

60

ID

[(m2(t)/m2(s)] (Viv/Ha)
12 VERA-GOLF 0,15 20
RESIDENCIAL 13 COSTA DE VERA 0,30 30
14 NUCLEO DE VERA 0,60 60

uUso

DENOMINACION

‘ EDIFICABILIDAD | DENSIDAD
uso ZONA | DENOMINACION [(m2(t/m2(s)] (ViviHa)
15 | R-1 0,60 40
16| RC-4A, RC-4C, RC-5B, RC-5C, R4__| 0,30 30
RESIDENCIAL 8 TReo 050 =
19 | RC-3 040 40

EDIFICABILIDAD
[(m2(t)/m2(s)]

DENSIDAD
(Viv/Ha)

TERCIARIO

uso

HOTELERA PUERTO REY

DENOMINACION

1,20

EDIFICABILIDAD
[(m2(t)/m2(s)]

DENSIDAD
(ViviHa)

INDUSTRIAL

uso

INDUSTRIAL

DENOMINACION

0,50

[(m2(t)/m2(s)]

(Viv/Ha)

INDUSTRIAL

uso

ZONA

UA-17

DENOMINACION

0,50

[(m2(t)/m2(s)]

(Viv/Ha)

INDUSTRIAL

17

1-2,1-3,1-4, 1-5

0,50

8. Las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3 quedan definidas con-
forme a la documentacion grafica y cuadros del presente docu-
mento 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 redaccion previa de Estu-
dio de Detalle, que ordene interiormente estas parcelas, acce-
sos, viales interiores usos pormenorizados de entre los permi-
tidos,, reorganizando los volumenes edificatorios entre ambas
parcelas, justificando la no trasgresién de los limites estableci-
dos por este planeamiento, suma de ambas parcelas.

Uso residencial viv. libre: 1,0.
Uso residencial viv. protegida: 0,7.
Uso terciario y hotelero: 1,0.

9. A los efectos expuestos en el articulo 61 de la LOUA se
establecen los siguientes coeficientes por usos: (P).

10. La ordenanza 19.3 queda modificada en cuanto que
no le es de aplicacion a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, que-
dando como se recoge a continuacion: (P).

11. Las ordenanzas y sus fichas correspondientes quedan
como a continuacion se recoge:
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ggﬁlé%ﬂ';%"éo ORDENANZA N° 19
AMBITO DE APLICACION  CANADA DE JULIAN |
i ZONA 19.1

| USO RESIDENCIAL

| USOS
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
¢ Residencial ¢ Hotelero o Resto de usos e Industrial
Colectivo e Comercial Terciarios
¢ Residencial ¢ Dotacional
Unifamiliar e Espacios Libres
Aparcamientos
| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Parcela minima Volumen maximo edificable
e 1.000 m? ¢ Ver condiciones particulares
e 250 m? mediante Estudio de Retranqueo a alineacion oficial
Detalle e 3m
Ocupacion Separacion a linderos
e 70% e 3m
N° méaximo de plantas
e 4 plantas (Planta Baja + 3)
en uso Hotelero
e 3 plantas (Planta Baja + 2)
en uso Residencial
| CONDICIONES PARTICULARES 1
Volumen maximo edificable
Parcela n® Edificabilidad Parcela n® Edificabilidad
RU-1-(...) | 05112m?’/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?
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19
l AMBITO DE APLICACION ] CANADA DE JULIAN ]
ZONA 19.2

USO HOTELERO-RESIDENCIAL

| USOS
Preferentes Compatibles Excluidos
¢ Residencial e Terciario e Industrial
Colectivo e Dotacional
¢ Residencial e Espacios Libres
Unifamiliar e Aparcamientos
e Hotelero

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

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

Volumen maximo edificable
¢ Ver condiciones particulares

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

Edificabilidad en uso

Parcela n° Edificabilidad total
hotelero

RU-4-9.1 0,5831 m*/m? 0,4571 m?/m?
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SUELO URBANO CONSOLIDADO | ORDENANZA N° 19
| AMBITO DE APLICACION | CANADA DE JULIAN i
ZONA 19.3
USO COMERCIAL
| USOS 1
Preferentes Alternativo Compatibles Excluidos
e Comercial e Hotelero o Resto de usos ¢ Residencial
Terciarios Colectivo
e Dotacional e Residencial
Espacios Libres Unifamiliar
Aparcamientos e Industrial

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima Retranqueo a alineacion oficial
e 1.000m? e 3m

Ocupacién Separacion a linderos
e 70% e 5m

N° maximo de plantas
¢ 3 plantas (Planta Baja + 2)
e 4 plantas (Planta Baja + 3) en uso
Hotelero

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo 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 1
ZONA 19.4

USO TERCIARIO - HOTELERO

| USOs |
Preferentes Compatibles Excluidos
e Terciario ¢ Residencial e Industrial
¢ Hotelero Dotacional

Espacios Libres
Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Retranqueo a alineacién oficial

Parcela minima e 3m
e 1.000 m? Separacion a linderos
Ocupacion e 5m
e 80% (en Planta Baja + 2) / Densidad de viviendas
35% en resto plantas e Segun condiciones particulares
N° maximo de plantas Aparcamientos
¢ No se limita e 1.c¢/ 100 m? edifcables

| CONDICIONES PARTICULARES

Volumen maximo edificable

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

En estas parcelas se podra actuar de forma directa en aplicacion del planeamiento aprobado
0 bien se podran desarroltar mediante Estudio de Detalle que las ordene
pormenorizadamente, viales interiores y los volumenes destinados a los usos permitidos,
con las limitaciones establecidas y justificando no se sobrepasa la edificabilidad total de
ambas parcelas.
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“ SUELO URBANO CONSOLIDADO

ORDENANZA N°

| AMBITO DE APLICACION

| CANADA DE JULIAN

ZONA 19.5

USO RESIDENCIAL (VIVIENDA PROTEGIDA)

| USOS
Preferentes Compatibles Excluidos
¢ Residencial e Terciario ¢ Industrial
Colectivo ¢ Dotacional
¢ Residencial e Espacios Libres
Unifamiliar e Aparcamientos

| CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Parcela minima
e 250 m? en uso Residencial
Unifamiliar,
mediante Estudio de Detalle
e 1.000 m? para el resto de usos
Ocupacion

N° maximo de plantas
e 4 plantas (Planta Baja + 3)

Retranqueo a alineacion oficial
e 3m
Separacion a linderos

¢ No sefija e 3m
Volumen maximo edificable
e Ver condiciones particulares
| CONDICIONES PARTICULARES
Volumen maximo edificable
Parcela n® Edificabilidad
RU-4-9.2 1,5 m?/nm?

DISPOSICIONES EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA

Modificacion del PGOU

La parcela RU-4-9.2 se destinard a actuaciones de Vivienda Protegida. El nUmerc minimo de
viviendas destinada a programa protegido sera de 54 . Los plazos de inicio y terminacién de las
mismas serdn los que se justifican en el apartado 2.3.3.5 del la memoria del documento de

12. En relacion con la reserva de cesion obligatoria des-
tinada a equipamiento EQ-1.2 y EQ-13.3, teniendo en cuenta
la singularidad de la actuaciéon 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 seran compatibles
con estas caracteristicas, evitandose usos que pudieran gene-
rar actividades, transitos, molestias, etc., que perjudicaran la
necesidad de imagen, descanso y servicio, imprescindible en
un proyecto turistico (P).

13. En lo no especificado por el presente documento, les
sera de aplicacion las determinaciones del PGOU de Vera y las
Ordenanzas Municipales de Edificacién del Término Municipal
de Vera, establecidas en funcion del uso especifico de las mis-
mas, asi como los criterios e interpretaciones que las mismas
establecen (P).

3.3. Usos. Compatibilidades.

14. Los usos preferentes, compatibles y excluidos en cada
ordenanza seran los especificados en sus correspondientes fi-
chas urbanisticas (P).
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15. El régimen especifico de incompatibilidades por usos
y actividades pormenorizadas sera el que resulte por aplica-
cion las determinaciones del PGOU de Vera y las Ordenanzas
Municipales de Edificacion del Término Municipal de Vera, en
lo que no se especifique en este documento (P).

16. 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 In-
terior de Andalucia y al Decreto 208/2007, de 17 de julio, por
el que se aprueba el Plan Andaluz de Orientacién Comercial
2007/2010 y se regulan los criterios y sistema de evaluacion
para el otorgamiento de licencia comercial de grandes estable-
cimientos comerciales y el informe comercial sobre los instru-
mentos de planeamiento urbanistico (P).

En los proyectos que desarrollen estas parcelas, se es-
pecificaran 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 documento y en funcién de los mismos, independiente-
mente de la tramitacion urbanistica correspondiente, se some-
tera 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 orde-
nada 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).

17. 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 co-
merciales (P).

18. 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).

3.4. Desarrollo, gestion y ejecucion.

19. Por la especificidad y singularidad de la actuacion ur-
banistica objeto del presente Documento y dado que se trata
de parcelas totalmente urbanizadas, dotadas de todos los servi-
cios 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 ins-
trumentos de planeamiento detallado y gestion necesarios, que
garanticen la correcta equidistribucion de cargas y beneficios
de la actuacion prevista, para lograr su efectivo desarrollo.

e 2.° Cuatrienio. En este periodo se solicitaran las perti-
nentes licencias de edificacion e instalaciones correspondien-
tes a las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3.

20. 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
legislacion urbanistica vigente (P).

21. Con caracter previo a cualquier actuacion, parcelacion
0 ejecucion, sobre las parcelas C-1-1.2 y C-1-13.3, debera ser
aprobado Proyecto de Reparcelacion del ambito de la presente
modificacion, que distribuya equitativamente los derechos que
de esta emanan, en funcion de los derechos precedentes de
los propietarios de las parcelas afectadas, y en el cual se cede-
ran las parcelas de cesion obligatoria.

22. Se podran redactar Estudios de Detalle, cuyo am-
bito sea una o varias de las parcelas comprendidas en esta
modificacion, que reordenen, en su ambito correspondiente,
los volumenes edificables, detallando los destinados a cada
uso, asi como el numero de viviendas de cada uno, siempre
que se justifique que no se sobrepasa el numero 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).

23. Para la ejecucion de la edificacion en cada parcela,
podra actuarse directamente sobre una parcela completa, soli-
citando 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).

3.5. Condiciones de la edificacion.

24. Las edificaciones para las que se solicite licencia de-
beran de cumplir las condiciones determinadas por el presente
instrumento, por las determinaciones del PGOU no modifica-
das, por las Ordenanzas Municipales de Edificacion 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).

IV. CONCLUSION.

El técnico que suscribe estima que la documentacion que
constituye el presente proyecto de Modificacion de PGOU, me-
moria, anexos y planos, reune en contenido y forma exigidos
por la legislacion urbanistica vigente en Andalucia, siendo do-
cumento suficiente para alcanzar su aprobacion.

Almeria, 7 de septiembre de 2010.- La Delegada, Ana
Vinuesa Padilla.

ANUNCIO de 15 de septiembre de 2010, de la
Delegacion Provincial de Almeria, por el que se hace
publica la Resolucion de la Comision Provincial de Or-
denacion del Territorio y Urbanismo, de 16 de julio de
2010, recaida en el expediente que se cita, sobre Mo-
dificacion Normas Subsidiarias del municipio de Vera
(Almeria).

Para general conocimiento se hace publica la Resolucion
que la Comisioén Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo de Almeria, en su sesién ordinaria de fecha 16 de junio
de 2010, adopto en relacion al expediente PTO 32/09 sobre
Modificacion Normas Subsidiarias del Sector |-6 del municipio
de Vera (Almeria), siendo promotor el Ayuntamiento.

Conforme establece el art. 41.2 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se co-
munica que con fecha 1.7.2010, y con el nimero de registro
4282 se ha procedido al deposito del instrumento de planea-
miento de referencia en el Registro Autondmico de Instrumen-
tos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los bie-
nes y Espacios Catalogado dependiente de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes.

En virtud de lo establecido por el articulo 41.1 de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se hace pu-
blico el contenido de:

La Resolucién de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Almeria, de fecha 16 de junio
de 2010, por la que se aprueba definitivamente la Modifica-
cion Normas Subsidiarias del Sector I-6 del municipio de Vera
(Almeria) (Anexo I)-Memoria (Anexo Il).
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ANEXO |
RESOLUCION

Reunida la Comision Provincial de Ordenacién del Territo-
rio y Urbanismo de Almeria, en sesién celebrada el dia 16 de
junio de 2010, examind el expediente PTO-32/09 sobre Nor-
mas Subsidiarias. Modificacion. Sector -6 del municipio de
Vera (Almeria), siendo promotor el Ayuntamiento, resultando
del mismo los siguientes

HECHOS
ANTECEDENTES

El planeamiento general de Vera lo constituyen las Nor-
mas Subsidiarias aprobadas definitivamente el 19.12.91, ha-
biéndose producido numerosas modificaciones puntuales.

Con fecha 27.11.2008 el Ayuntamiento aprobo la Adapta-
cion Parcial de dicho Planeamiento general a la Ley de Orde-
nacién Urbanistica de Andalucia.

Con fecha 9.2.2010 el Ayuntamiento completa definitiva-
mente el expediente.

Objeto y descripcion.

El objeto del expediente es la reclasificacion de 83.029 ha
de suelo no urbanizable de caracter natural como suelo ur-
banizable sectorizado, conformandose 75.879 ha en el de-
nominado Sector I-6 y 7.149 m? como sistema general via-
rio adscrito. Asimismo, se clasifica como sistema general viario
una superficie de terreno no cuantificado que, aun formando
parte de la conexién viaria del sector, no se incluye en el Area
de Reparto, por lo que su obtencion y ejecucion se propone
mediante expropiacion en las zonas que excedan el dominio
publico viario actual asumiendo dicho coste los del sector.

El sector se ubica junto a la Autopista AP-7 y a ambos
lados de la misma.

Las determinaciones establecidas para el sector son:

SECTOR I-6
Superficie 75.879 m?
Clasificacion Urbanizable
Categoria Sectorizado
Uso caracteristico (*) Industrial
Denominacion AR-I-6
frea de reparto Aprov. Medio 0,55 m?/m?
Superficie Sector 758.793 m?
SG 71.496 m?
Edificabilidad 0,6018 m?c/m?s
SG Viario 71.496 m?
Cesiones Espacio Libre 75.879 m?
Equipamiento 30.351 m?

(*) EI 60% de la edificabilidad se destinara como minimo
al uso caracteristico industrial.

El 25% como maximo de la edificabilidad se podra desti-
nar a grandes superficies comerciales.

Dentro del Area de Reparto delimitada se encuentran sue-
los destinados a sistemas generales viarios, en concreto:

Vial de acceso desde el enlace A-352 con A-1200 paralelo
a la A-1200.

Tramo de la autopista AP-7 ya ejecutado y cuyos terrenos
se ocuparon directamente sin expropiar en virtud de convenio
con el Ayuntamiento y propietarios de los mismos.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
[. COMPETENCIA'Y PROCEDIMIENTO

. El articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia cohonestado con
el articulo 10 del mismo cuerpo legal, establece que corres-
ponde a la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda: «La apro-
bacién definitiva de los Planes Generales de Ordenacién Urba-
nistica, los Planes de Ordenacion Intermunicipal y los Planes
de Sectorizacion, asi como sus innovaciones cuando afecten a
la ordenacion estructural»; prevision legal desarrollada por el
art. 13.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el
que se regula el ejercicio de las competencias de la Adminis-
tracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, a cuyo tenor: «2. A
la Seccién de Urbanismo de la Comision Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo le corresponde el ejercicio
de las siguientes funciones: a) Resolver sobre la aprobacion
definitiva de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica,
asi como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacion
estructural, en relacion con los municipios que no superen
los 75.000 habitantes, salvo lo dispuesto en el articulo 4.3.b)
de este Decreto, en desarrollo del articulo 31.2.B.a) de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia».

Il. La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, regula en sus ar-
ticulos 31, 32 y 33 las competencias y procedimiento para la
formulacién y aprobacion de los instrumentos de planeamiento.

II. VALORACION

En aplicacion de la disposicion transitoria cuarta de la Ley
8/2007, de Suelo, la actuacion propuesta no conlleva un in-
cremento de poblacion pero si de suelo. Segun el Documento
de Adaptacion de las NN.SS. de Vera a la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (cuadro num. 8, resumen de orde-
nacion en Normas Urbanisticas), el suelo urbanizado es de
800,85 ha, por lo que la modificacion propuesta que supone
una reclasificacion de 75,87 ha es inferior al 20% permitido
para las modificaciones de planeamiento.

Las cesiones previstas cumplen con las establecidas en
la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, es decir, el
10% para espacios libres y el 4% para equipamientos.

En su virtud,

La Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo acuerda: La aprobacion definitiva de las Normas
Subsidiarias. Modificacion. Sector -6 del municipio de Vera
(Almeria).

En virtud de lo preceptuado en el articulo 41.2 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, la publicaciéon en el BOJA
de los acuerdos de aprobacion definitiva de los Instrumentos de
Planeamiento que correspondan a la Comisién Provincial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, requiere el previo
depdsito en el registro de Instrumentos de Planeamiento del
Ayuntamiento, asi como en el Registro de Instrumentos Urba-
nisticos de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

Contra la presente Resolucién, que pone fin a la via admi-
nistrativa, podra interponerse recurso contencioso-administra-
tivo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo de dos meses
a contar desde el dia siguiente a aquel en que tenga lugar
la notificacion o publicacion de la presente Resolucion, tal y
como prevé el articulo 23.3 del Decreto 525/2008, de 16 de
diciembre, en relacién con el articulo 46 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa. Almeria, 16 de junio de 2010. «La
Vicepresidenta de la CPOTU, Ana Vinuesa Padilla.»
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ANEXO I
MEMORIA

|. MEMORIA INFORMATIVA
1.1. Antecedentes

1.1.1. Promotor

1.1.2. Objeto

1.1.3. Ambito de la actuacion

1.1.4. Tramitacién del Documento
. Situacién de los terrenos. Enclave supramunicipal y
comarcal

Caracteristicas fisicas de los terrenos incluidos en el
ambito de actuacién y su entorno
1.3.1. Geomorfologia y Geologia
1.3.2. Hidrologia
1.3.3. Edafologia
1.3.4. Vegetacion
1.3.5. Paisaje
1.3.6. Areas relevantes desde el punto de vista de la

conservacion, fragilidad, singularidad y especial
proteccion

. Usos, instalaciones, edificaciones e infraestructuras
preexistentes en los terrenos incluidos en el ambito de
actuacion y su entorno

1.4.1. Usos, aprovechamientos y edificaciones

1.4.2. Infraestructuras existentes en el ambito y su

entorno

. Estructura de la propiedad en el ambito de actuacion
. Situacion urbanistica actual y planeamiento de aplicacion
. Marco juridico urbanistico de aplicacion y legislacién
sectorial. Afecciones

1.7.1. Legislacion urbanistica de aplicacion

1.7.2. Legislacion sectorial de aplicacién

1.7.3. Normativa Urbanistica Municipal

2.3.6.6. Red de Distribucion de Gas
2.3.7. Afecciones
2.3.7.1. Carreteras del Estado
2.3.7.2. Carreteras de Andalucia
2.3.7.3. Aguas
2.3.7.4. Medioambiente
2.3.7.5. Patrimonio Historico y Cultural
2.3.7.6. Lineas Eléctricas
2.3.8. Ficha Urbanistica del Sector
2.3.9. Consideraciones generales del Suelo Urbanizable
Sectorizado
2.3.10. Fundamentacion de la viabilidad técnica y
economica
2.3.11. Programacion
2.3.12. Sistema de actuacion
2.3.13. Relacién de propietarios afectados

2.4. Competencia y procedimiento

[Il. DETERMINACIONES
3.1. Determinaciones de caracter general

3.1.1. Delimitacion del Area de Reparto

3.1.2. Aprovechamiento Medio

3.1.3. Delimitacion del Sector I-6 y Sistemas Generales
3.1.4. Uso caracteristico

3.1.5. Usos incompatibles

3.2. Determinaciones de ordenacion pormenorizada

3.2.1. Edificabilidad del Sector

3.2.2. Cesiones

3.2.3. Usos compatibles

3.2.4. Planeamiento de desarrollo y sistema de actuacion

3.3. Directrices para el Planeamiento y Proyectos de desarrollo

3.3.1. Relativas a la ordenacion
3.3.1.1. Trazado y secciones del viario
3.3.1.2. Elementos singulares a considerar en la
ordenacion
3.3.1.3. Sobre la proteccion del paisaje

. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. Justificacion legal
2.2. Conveniencia y oportunidad de la modificacion puntual.
Justificacion del articulo 36.2.a)

3.3.1.4. Sobre la fauna y flora
3.3.1.5. Sobre medidas ambientales protectoras y
correctoras
3.4. Determinaciones relativa a las afecciones e informes

2.2.1. Mejoras introducidas por la creacion del Sector
I-6 para el bienestar de la poblacion

2.2.2. Propuestas de mejora de capacidad y funciona-
lidad de las infraestructuras, servicios y dotacio-
nes correspondientes a la ordenacién estructural

2.2.3. Mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica

2.3. Descripcién y justificacion del contenido de la modifi-

cacion puntual )
2.3.1. Delimitacién del Area de Reparto. Aprovecha-
miento medio
2.3.2. Delimitacion del Sector I-6 y Sistemas Generales
2.3.3. Usos
2.3.2.1. Uso caracteristico
2.3.2.2. Usos compatibles
2.3.2.3. Clasificacién Comercial Ley 1/1996, del
Comercio Interior de Andalucia
2.3.2.4. Compatibilidad de Usos. Conveniencia de
Localizacién de Grandes Superficies Co-
merciales
2.3.2.5. Coeficientes de Homegeneizacién por
Usos
2.3.4. Edificabilidad del Sector
2.3.5. Cesiones
2.3.6. Conexion a infraestructuras existentes
2.3.6.1. Red de Comunicaciones
2.3.6.2. Red de Energia Eléctrica
2.3.6.3. Red de Abastecimiento de Agua
2.3.6.4. Red de Saneamiento
2.3.6.5. Red de telecomunicaciones

sectoriales
3.4.1. Relativas a las afecciones de carretera del
Estado (AP-7).
3.4.1.1. Determinaciones sobre Zona de Dominio
Publico
3.4.1.2. Determinaciones sobre Zona de Servidumbre
3.4.1.3. Determinaciones sobre Zona de Afecciones
3.4.1.4. Determinaciones sobre Linea Limite de
Edificacion
3.4.1.5. Determinaciones sobre Publicidad
3.4.1.6. Determinaciones sobre Ruido
3.4.1.7. Determinaciones sobre la Zona de Especial
Proteccion de Infraestructuras
3.3.1.8. Determinaciones sobre el planeamiento de
desarrollo
3.4.2. Relativas al Informe de la Consejeria de Inno-
vacion, Ciencia y Empresa, respecto a recursos
energéticos
3.4.3. Relativas a las afecciones de la Red Eléctrica re-
cogidas en el Plano de Infraestructuras Basicas
del Potala
3.4.4. Relativas a las afecciones de Bienes Culturales e
Informes de la Consejeria de Cultura
3.4.5. Determinaciones recogidas en el Informe secto-
rial del servicio de carreteras de la Delegacion
Provincial de Aimeria de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes
3.4.5.1. Determinaciones sobre Zona de Dominio
Publico Adyacente
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3.4.5.2. Determinaciones sobre Zona de Servidum-
bre Legal
3.4.5.3. Determinaciones sobre Zona de Afeccién
3.4.5.4. Determinaciones sobre Zona de No Edifi-
cacion
3.4.5.5. Determinaciones sobre Ruido
3.4.5.6. Determinaciones relacionadas con el
Informe Sectorial
3.4.6. Relativas a la gestion del agua. Informe de la
Agencia Andaluza del Agua
3.5. Determinaciones relativa a Medio Ambiente, Estudio de
Impacto Ambiental e Informe de Valoracion Ambiental
3.5.1. Determinaciones ambientales condicionadas por
el Informe de Valoracion Ambiental
3.5.2. Determinaciones sobre Flora y Fauna
3.5.3. Determinaciones sobre medidas ambientales
protectoras y correctores
3.6. Determinaciones relativas a infraestructuras
3.6.1. Aguas pluviales
3.6.2. Conexiones a redes de infraestructuras
3.7. Determinaciones relativas a las condiciones de edificacion
3.8. Determinaciones relativas a las condiciones de urba-
nizacion

[. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. Antecedentes.

1.1.1. Promotor.

La presente Modificacion Puntual del PGOU por adapta-
cion de las Normas Subsidiarias de Vera a la LOUA (en ade-
lante, PGOU de Vera) se redacta a instancias de la mercantil
Baymu, S.L., con CIF num. B-73320269, y domicilio social en
Avda. Generalisimo, 113, 30740, San Pedro del Pinatar, pro-
pietaria del 91,69% de los terrenos comprendidos dentro del
Sector propuesto.

2.2.2. Objeto.

El objeto del presente Proyecto es el de constituirse como
el Documento Técnico completo, en su contenido sustantivo y
documental (segln lo recogido en el art. 32.1.b) de la LOUA),
para hacer efectiva la Modificacién Puntual nim. 1 de la orde-
nacion estructural del PGOU de Vera, consistente en la clasifi-
cacion como Suelo Urbanizable Sectorizado de Uso Industrial
y Sistemas Generales Viarios, de unos terrenos situados a am-
bos margenes de la Autopista AP-7 Cartagena-Vera, anexos al
Sector industrial I-5 del PGOU vigente y delimitados en los pla-
nos de la presente propuesta, clasificados hoy, segun el pla-
neamiento en vigor, como Suelo no Urbanizable de Caracter
Natural o Rural. )

La superficie del Area de Reparto delimitada es de
830.289 m? de suelo, y estaria constituida por:

- Un Unico sector, el Sector industrial |-6.

- Sistema General adscrito al Sector I-6, comprende los
terrenos sefialados desde el enlace A-1200/A-352 hasta el
Sector 1-6. Comprende el primer tramo de la via de servicio
paralela a la A-1200, y paralela a la misma, las obras de cana-
lizacién y drenaje y pasos no motorizados de acceso al sector.

- Sistema General Viario, configurado como via de servicio
paralela a la carretera autondmica A-1200. A partir del tramo
anterior, completa la via de servicio hasta la glorieta en el
nudo entre la A-1200 y la CN-340a, quedando de esta forma
unidos los dos nudos mediante esta via, como infraestructura
que por su funcién y posicion estratégica, integre la estructura
del desarrollo urbanistico propuesto en el termino municipal
(art. 10.1.A) c.2), asegurando su racionalidad y coherencia y
garantizando la calidad y funcionalidad en su uso colectivo. El
trazado del tramo no incluido en el sistema general adscrito
al sector, ni interior de este, transcurrira por los terrenos de
dominio publico o expropiados por la Consejeria de Obras Pu-
blicas y Transportes, de acuerdo a sus informes relativos a la

modificacion de fecha 4 de marzo de 2009, y 9 de noviembre
de 2009 (Anexos 2.8 y 2.13). Las modificaciones en el Pro-
yecto de glorieta de enlace N-340a/A-1200 y su articulacion
con el acceso a la autopista AP-7 desde la A-1200, en ftra-
mitacion segun nos indica la Direccidén General de Carreteras
del Ministerio de Fomento, en su informe de 23 de octubre
de 2009 (Anexo 1.8), pueden plantear, para un racional tra-
zado de la via, la necesidad de ocupar suelos no expropiados
actualmente por la Consejeria de Obras Publicas y Transpor-
tes y exteriores al Sector I-6 y al sistema general adscrito del
punto anterior, estos suelos se obtendran por expropiacion, en
virtud del art. 139.1.b) de la LOUA. La expropiacion y ejecu-
cion de este sistema general sera costeada por el sector, sin
perjuicio de que se incluya en el Convenio firmado entre el
Ayuntamiento de Vera y los propietarios de los suelos que se
beneficien de los enlaces y accesos a ejecutar.

- Sistema General Viario correspondiente a los terrenos
ocupados por el Sistema General de la Autopista AP-7, —se-
gun se grafia en planos—, que son incorporados al presente
documento en cumplimiento de lo dispuesto en los convenios
firmados por el Ayuntamiento de Vera con los propietarios de
los terrenos y con la empresa concesionaria de la autopista
(ver Anexo 12). )

De la superficie total del Area de Reparto, 758.793 m?
corresponden propiamente al Sector I-6, 9.005 m?2 al Sistema
General Viario adscrito paralelo a la A-1200, y 62.491 m? a los
terrenos cedidos anticipadamente por los convenios citados
para la construccién del SGV de la Autopista AP-7.

Por lo tanto, en el presente expediente, se clasifican ade-
mas de los suelos ocupados por el sector, los sistemas gene-
rales necesarios que aseguren la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico, asi como las infraestructuras que por
su caracter supramunicipal, por su funcion o destino especi-
fico o por su posicién estratégica, integren o deban integrar la
estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte,
aplicado al territorio objeto de la modificacion.

Sus especificaciones se determinaran de acuerdo con los
requisitos de calidad urbanistica relativos, entre otros, al em-
plazamiento, organizacion y tratamiento que se indiquen en la
LOUA.

El presente Instrumento contiene las determinaciones
que la LOUA, en su articulo 10, exige al planeamiento general
con respecto a los suelos urbanizables sectorizados, particula-
rizadas en el Sector I-6 propuesto.

En ese sentido, y en correlacion a las determinaciones de
la ordenacion estructural recogidas en el art. 10 de la LOUA, el
presente expediente de planeamiento:

a) Delimita el suelo propuesto a clasificar, dentro de la
categoria de Suelo Urbanizable Sectorizado, de conformidad
con lo recogido en el art. 47 de la LOUA.

b) No realiza reserva de suelo para su destino a viviendas
de proteccion oficial, por tratarse de un suelo de Uso Indus-
trial.

c) Prevé la reserva de los Sistemas Generales de Espacios
Libres, de las Dotaciones y de los Servicios e Infraestructuras
necesarios, que aseguren la racionalidad y coherencia del de-
sarrollo urbanistico.

Asimismo, propone la creacion de un Sistema General
Viario paralelo a la A-1200, que integre la estructura del desa-
rrollo urbanistico en el término municipal.

d) Establece el uso industrial como uso global, asi como
la edificabilidad global del sector.

e) Se define el Area de Reparto y su aprovechamiento medio.

f) Define los ambitos objeto de una especial proteccién
por su valor histérico y cultural.

g) Define un esquema de red coherente de trafico motori-
zado, de los elementos estructurantes de la red de transporte
publico y la prevision de aparcamientos a realizar.
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En cumplimiento del articulo 10 de la LOUA se determi-
nan para el sector propuesto también, los criterios y directri-
ces para la ordenacion detallada del suelo urbanizable sectori-
zado, justificandose la coherencia de sus determinaciones con
las del planeamiento y ordenacion de rango superior, asi como
con las normativas y planes sectoriales y ambientales.

Se hace una prevision general de programacion y gestion
y se aporta a modo indicativo y con la perspectiva que permite
este instrumento, una estimacion de la valoracion y viabilidad
economica de la actuacion.

Todo lo anteriormente expuesto se realiza conforme
a los requisitos y determinaciones de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y del
Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA num. 27, de 7 de
febrero).

1.1.3. Ambito de la actuacion.

El ambito de actuacion del presente Instrumento de Pla-
neamiento se corresponde con un suelo clasificado actual-
mente como Suelo no Urbanizable de Caracter Natural o Rural
por PGOU de Vera (Adaptacion de las Normas Subsidiarias de
Vera a la LOUA), situados en el limite noroeste del término
municipal de Vera, zona proxima a los términos municipales
de Antas y Cuevas del Almanzora, a ambos margenes de la
Autopista AP-7 Cartagena-Vera, junto al peaje troncal de Vera
de esta autopista, entre los p.k. 14500 y p.k. 2+700, incluyén-
dose en el Area de Reparto los suelos ocupados por la auto-
pista AP-7, en cumplimiento de lo dispuesto en los convenios
firmados con el Ayuntamiento de Vera, por los propietarios de
los terrenos y la empresa concesionaria.

De la superficie estimada en el Documento de Aproba-
cion Inicial se han producido una serie de variaciones a con-
secuencia de:

1.° Las alegaciones de los propietarios, adjuntas en el
Anexo 11, referidas a la correcta delimitacion del Sector res-
pecto de sus propiedades incluidas en el mismo, que moti-
varon el levantamiento de varias propiedades incluidas en el
sector, lo cual supuso la leves variaciones de la superficie total
del sector.

2.° El informe Previo de Valoracion Ambiental, de 5 de
mayo de 2009, del Delegado Provincial de la Consejeria de
Medioambiente en Almeria, sobre la Modificaciéon Puntual
num. 1 del PGOU de Vera (ver Anexo 6.7), en el se recoge la
determinacién de excluir del ambito de actuacién la zona no-
roeste del sector, consistente en 101.142 m?, reflejada en un
plano adjunto al citado informe, para proteger de ese modo,
los ecosistemas presentes en las proximidades del sector de
las posibles afecciones que se producirian (...) a una gran bio-
diversidad de especies de fauna, especialmente a la tortuga
mora (Testudo graeca).

~3.° La incorporacion del Sistema General Viario de la AP-7
al Area de Reparto, a instancias del Ayuntamiento de Vera, en
cumplimiento de lo dispuesto en los convenios firmados con
esta Administracion, por los propietarios de los terrenos afec-
tados y por la empresa concesionaria.

Por todo lo cual, el ambito del Area de Reparto queda
fijado en 830.289 m?, de los corresponden al Sector I-6,
9.005 m?, al Sistema General Viario adscrito paralelo a la
A-1200, y 62.491 m? a los terrenos ocupados por la Autopista
AP-7.

El presente Documento se ha ajustado en todo su con-
tenido (Memoria y Planos), a la nueva delimitacién grafiada
por el Informe Previo de Valoracién Ambiental y hace suyas
las condiciones y determinaciones impuestas por el citado In-
forme, a efectos de conseguir su viabilidad ambiental.

El Sector queda dividido en dos zonas por el trazado de
la autopista AP-7 Cartagena-Vera, que se sittan justo a ambos
lados (norte y sur) del peaje troncal de Vera, comunicadas por
un puente sobre esta via.

La zona mas septentrional —Verasol norte- cuenta con
una superficie de 579.774 m? de suelo, ocupando basica-
mente la porcion de la finca propiedad de la promotora trasfor-
mada para uso agricola, lindando pues, por el oeste y al norte,
con otras fincas y con la parte excluida de la propia finca; por
el sur queda definida por el limite de suelo de dominio publico
correspondiente a la AP-7; y por el este, con el sector indus-
trial I-5 del PGOU de Vera, aprobado inicialmente por el Pleno
municipal el 25 de abril de 2006.

La zona mas meridional -Verasol sur- tiene una super-
ficie de 179.019 m? de suelo: Vienen definidos sus limites, al
Norte, por suelo de dominio publico de la AP-7; al Este parte
de este mismo suelo publico y camino existente incluido en la
actuacion que la separa de otras propiedades agricolas y edifi-
caciones diseminadas; al sur, dominio publico correspondiente
a la carretera A-1200, circunvalacion de Vera, y Oeste otras
fincas de menor extension y uso agricola.

1.1.4. Tramitacion del documento.

La Modificacion num. 1 del PGOU de Vera para la Cla-
sificacion del Sector |-6 del Suelo Urbanizable Sectorizado
de Vera se aprobo, inicialmente, en sesion extraordinaria del
Pleno Corporativo celebrada el dia 4 de noviembre de 2008,
acordandose su exposicion al publico junto con el Estudio de
Impacto Ambiental correspondiente, publicandose el acuerdo
en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria el 14 de no-
viembre de 2008, y en el periodico «La Voz de Almeriax, el 12
de noviembre de 2008, notificandose a todos los afectados y
sometiéndose a informacién publica por periodo de un mes,
como se justifica en copia del certificado de Secretaria del
Ayuntamiento de Vera (Anexos 10.4, 10.5y 10.6).

En este periodo de exposicion publica se recibieron las
alegaciones recogidas en el Anexo num. 11.

En Pleno de la Corporaciéon Municipal celebrado el 28 de
mayo de 2009 se aprobo provisionalmente, quedando condi-
cionado a la inclusion de las modificaciones que se indicasen
en el Informe Previo de Valoracion Ambiental.

En el Pleno de la Corporacion Municipal celebrado el 25
de junio de 2009 se ratifico la Aprobacion Provisional del Do-
cumento, una vez incluidas las determinaciones del Informe
Previo de Valoracion Ambiental (Anexo 10.7).

Con registro de salida en el Ayuntamiento de Vera de fe-
cha 23.7.09 y entrada en la Delegacion Provincial de Almeria
de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de fe-
cha 27.7.09, se remite expediente para que este organismo
proceda a la aprobacion definitiva (Anexo 14.1).

El Servicio de Urbanismo de esta Delegacion envia comu-
nicacion de fecha 13.8.09, registrado de entrada en el Ayun-
tamiento de Vera el 31.8.09, requiriendo subsanaciones en el
expediente (Anexo 14.2).

El presente documento recoge las subsanaciones requeri-
das por el informe anterior, asi como la de los informes recibi-
dos con posterioridad, justificados en Anexo 14.3.

En aplicacion de la legislacion urbanistica vigente y de las
distintas normativas sectoriales, se solicitaron los siguientes
informes y evaluaciones:

- Evaluacion Ambiental de la Modificacion Num. 1 del PGOU
Vera y su correspondiente Estudio de Impacto Ambiental.

Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Am-
biente. Registro Entrada 17.11.2008 (Anexo 6.2).

El Estudio de Impacto Ambiental como documento inte-
grante del Proyecto de Modificacion Puntual num. 1 del PGOU
de Vera fue sometido a Informacion Publica por el plazo de
un mes, mediante anuncio publicado en el BOP num. 220,
de fecha 14.11.08, periédico La Voz de Almeria de 12.11.08
y tablon de anuncios de la Corporacion, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y el articulo 33 del
Reglamento de EIA (Decreto 292/95).
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Se recibe Informe Previo de Valoracion Ambiental de 5 de
mayo de 2009, de la Delegacion Provincial de Almeria de la
Consejeria de Medioambiente, sobre la Modificacion Puntual
num. 1 del PGOU de Vera, por adaptacion de las NN.SS. a
la LOUA, para la clasificacion del Sector Industrial |-6 Verasol
(Anexo 6.7).

El Informe Previo de Valoracién Ambiental afecta sustan-
cialmente al ambito del sector propuesto en el Documento de
Aprobacion Inicial, por cuanto prescribe que la propuesta de
Modificacion Puntual que se someta a Aprobacion Provisional
debera excluir del ambito de actuacion la zona noroeste del
sector, consistente en una superficie de 101.142 m?, reflejada
en un plano adjunto al citado informe, para proteger de ese
modo, los ecosistemas presentes en las proximidades del sec-
tor de las posibles afecciones que se producirian (...) a una
gran biodiversidad de especies de fauna, especialmente a la
tortuga mora (Testudo graeca).

A este informe se presentd alegacion en fecha 20 de
mayo de 2009, adjuntada en el Anexo 6.8, contestada por la
Delegacion Provincial de Almeria de la Consejeria de Medio
Ambiente, considerando viable parte de la zona incompati-
ble delimitada en el Informe Previo de Valoracion Ambiental,
en respuesta fechada el 29.5.09, registro de salida 2.6.09
(Anexo 6.9).

Con registro de salida en el Ayuntamiento de Vera de
8.7.09 se solicita Informe de Valoracién Ambiental sobre la
modificacion adjuntando certificado de la Aprobacién Provisio-
nal asi como el documento aprobado adaptado a las determi-
naciones del Informe Previo de Valoraciéon Ambiental. (Anexo
6.10)

Con fecha 06/08/09, la Delegacion Provincial de Almeria
de la Consejeria de Medio Ambiente emite Informe de Valora-
cion Ambiental, recibido en el Ayuntamiento de Vera en fecha
12.8.09. Se publica en el BOPA num. 167, de 31.8.09 (Anexos
6.11y6.12).

El presente documento recoge las condiciones y sugeren-
cias que se derivan del Informe de Valoracion Ambiental.

- Informe de Incidencia Territorial.

Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio. Registro de Entrada:
10.12.2008 (Anexo 8.2).

Con fecha 13.1.09, la Delegacion Provincial de Almeria
de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio emite
informe de Incidencia Territorial de la Modificacion nim. 1 del
PGOU de Vera, que se registra de entrada en el Ayuntamiento
en fecha 20.1.09 (Anexo 8.3).

Se redacta Anexo al documento aprobacion provisional,
en el que se recogen las justificaciones y consideraciones por
parte del técnico redactor a los criterios expuestos en dicho
informe (Anexo 8.4).

- Informe acerca de la existencia de Recursos Hidricos su-
ficientes para satisfacer la nueva demanda del Sector I-6.

Agencia Andaluza del Agua. Delegacion Provincial en Al-
meria de la Consejeria de Medio Ambiente. Registros de En-
trada: 6.11.2008 y 17.12.2008 (Anexo 4.2).

Con fecha 13.10.09, la Agencia Andaluza del Agua soli-
cita informacion al Ayuntamiento de Vera, registro de entrada
26.10.09 (Anexo 4.4).

Se remite informe respuesta del redactor de la modifica-
cion a la solicitacion de 13.10.09 (Anexo 4.5).

Se remite certificado de fecha 16.10.09, de la empresa
suministradora del servicio de agua potable y saneamiento,
Galasa (Anexo 4.3).

- Informe de disponibilidad de recursos energéticos para
satisfacer la nueva demanda del Sector I-6.

Servicio de Industria, Energia y Minas. Delegacién Provin-
cial en Almeria de la Consejeria de Innovacion, Ciencia y Em-
presa. Registro de Entrada: 4.2.2009 (Anexo 3.4).

Con fecha 12.6.09, se registra de entrada en el Ayunta-
miento de Vera, remision por parte de la Delegacion de Al-

meria de la Consejeria de Innovacion, Ciencia y Empresa, de
Informe fechado el 3.6.09 (Anexo 3.6).

- Informe acerca de afecciones sectoriales y condiciones
relativas a las Lineas Eléctricas A.T. de titularidad de Endesa.

Endesa Distribuciones Eléctricas, S.L. Registro de En-
trada: 6.11.2008 (Anexo 3.2).

Fechado el 25.2.09, se emite informe por la empresa
Sevillana-Endesa comunicando las condiciones técnicas para
atender la demanda de suministro solicitada (Anexo 3.3).

- Informe acerca de las afecciones sectoriales al Sector
I-6 del Bien Etnologico denominado «Cortijo Juan Cuadrado
o de Solimana», asi como de afeccion de yacimientos arqueo-
logicos.

Servicio de Bienes Culturales. Delegacién Provincial en
Almeria de la Consejeria de Cultura. Registro de Entrada:
6.11.2008 (Anexo 7.3).

Con fecha 7.1.09 la Delegacion Provincial de Almeria de
la Consejeria de Cultura, registrado de entrada en el Ayunta-
miento de Vera el 12.1.09, comunica la necesidad de reali-
zar prospeccion arqueoldgica con anterioridad al inicio de las
obras (Anexo 7.5). El 16.2.09 se produce resolucién de la Sra.
Delegada Provincial autorizando la actividad arqueologica por
la que se autoriza la Actividad Arqueoldgica «Proyecto de In-
tervencion de trabajos arqueoldgicos: Prospeccion Arqueolo-
gica en relacion a la modificacion puntual del PGOU de Vera,
Sector I-6 (Almeria)» (Anexo num. 7.7).

Una vez realizados los trabajos exigidos, en fecha 13.3.09,
se presenta en la Delegacion Provincial de Almeria de la Con-
sejeria de Cultura, memoria de los trabajos de prospeccion
arqueoldgica (Anexo 7.8), que motivan la «Resolucion de la
Delegacion Provincial de Almeria de la Consejeria en relacion
con las previsiones referidas a la conservacién o remocion
de los Bienes Inmuebles hallados durante la ejecucion de la
actuacion arqueoldgica preventiva acogida a la actuacion ar-
queologica preventiva de arqueologia superficial en relacion a
la Modificacion Puntual del PGOU de Vera (Almeria). Expte.
PP 02/09,» (Anexo 7.10).

En esta resolucion se autoriza la remocion de restos y
desarrollo del proyecto de obra, con la excepcion de la zona
especificada (parcela 144), en la que se realizara un control
especial durante la ejecucion, con presentacion de informe fi-
nal por técnico competente; y la necesidad de consulta a la
Consejeria de las posibles actuaciones que afectasen a las es-
tructuras de la Edad Moderna, casa solariega y casas cuevas.

- Informe Sectorial acerca de la afecciéon de la Autopista
Cartagena-Vera AP-7.

Demarcacion de Carreteras del Estado en Murcia. Minis-
terio de Fomento. Registro de Entrada: 7.11.2008 (Anexo 1.2).

Con fecha 18.12.08 se procede por parte de la Inspec-
cion de Explotacion de la autopista AP-7 Cartagena-Vera, a la
remision del correspondiente informe, en el que se enumeran
una serie de deficiencias detectadas en la solicitud, condicio-
nando la emision de informe favorable a que sea completada y
corregida la documentacion remitida (Anexo 1.3).

El Ayuntamiento de Vera remite, con registro de salida
26.1.09 y de entrada en la Inspeccion 2.2.09, Informe elabo-
rado por la redaccion de la modificacion en el que se indican
las aclaraciones y rectificaciones al informe de fecha 18.12.09,
y que se incluiran en el documento de Aprobacién Provisional
(Anexo 1.4).

Con fecha 26.3.09 la Inspeccion de Explotacion emite in-
forme en el cual considera que las modificaciones propuestas
en el informe remitido por el Ayuntamiento de Vera, subsanan
las deficiencias detectadas pero que para emitir informe fa-
vorable deben ser incluidas en el documento de aprobacion
provisional de la modificacion (Anexo 1.6).

Con fecha de entrada en la Inspeccién 3.9.09 se remite
por parte del Ayuntamiento de Vera acuerdo de aprobacion
provisional y documento que motiva la misma (Anexo 1.7).
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El 23.10.09 y registro de entrada en el Ayuntamiento de
Vera 16.11.09, se emite informe favorable por parte de la Ins-
peccion, sobre la Modificacion Puntual nim.1 del PGOU de
Vera para la clasificacion del Sector I-6 de Suelo Urbanizable
Sectorizado de Uso Industrial (Anexo 1.8).

- Informe Sectorial afeccién de la carretera A-1200 de titu-
laridad de la Junta de Andalucia.

Servicio de Carreteras. Delegacion Provincial en Almeria
de la Consejeria de Obras Publicas y Transporte. Registros de
Entrada: 6.11.2008 y 30.1.2009 (Anexo 2.5).

Con fecha 4.3.09 se emite informe favorable por parte del
Servicio de carretera de la Delegacion Provincial de Almeria de
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes (Anexo 2.8).

El Ayuntamiento de Vera remite, con registro de salida
8.9.09, registrado de entrada en la Delegacion con fecha
9.9.09, comunicacion de la aprobacion provisional de la modi-
ficacion adjuntando documento aprobado, para emitir informe
sectorial conforme a lo previsto en el articulo 32.1.2 de la
LOUA (Anexo 2.9).

Se recibe en el Ayuntamiento de Vera el 13.10.09, regis-
trado de salida en la Delegacién Provincial el 7.10.09, informe
desfavorable por considerar no se habian incluido en el do-
cumento totalmente las indicaciones del informe emitido el
4.3.09 (Anexo 2.10).

El 5.11.09 se recibe en la Delegacion Provincial de Al-
meria de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, nexo
remitido por el Ayuntamiento de Vera para subsanar las defi-
ciencias (Anexo 2.11).

Con fecha 9.11.09 se emite por el Servicio de Carrete-
ras de la Delegacion Provincial de Almeria de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes informe favorable, que tiene
registro de entrada en el Ayuntamiento de Vera el 16.11.09
(Anexo 2.12).

- Informe de la Comision Interdepartamental de Valora-
cion Territorial y Urbanistica, de conformidad con lo estable-
cido en la disposicion adicional primera del Decreto 11/2008,
de 22 de enero.

Se recibe en el Ayuntamiento de Vera el 10.8.09 certifica-
cion del acuerdo de la Comisién Interdepartamental de Valora-
cion Territorial y Urbanistica, en sesion celebrada el 27.7.09,
en relacion al expediente de Modificacion Puntual nim. 1 Sec-
tor I-6 del PGOU de Vera (Anexo 13).

- Informe Sectorial de la Direcciéon General de Comercio
de la Consejeria de Turismo, Comercio y Deporte, de confor-
midad con lo establecido en la Ley 1/1996, de 10 de enero,
de Comercio Interior de Andalucia, disposicién adicional
segunda.

Direccion General de Comercio de la Consejeria de Tu-
rismo, Comercio y Deporte. Registro de Entrada: 3.9.2009
(Anexo 15.1).

Con fecha 14.9.09 se registra de entrada en el Ayunta-
miento de Vera, Informe de la Direccién General de Comercio
acerca de la Modificacion Puntual num. 1 del PGOU de Vera
fechado el 9.9.09 (Anexo 15.2).

En Anexo 15.3 se justifica y da respuesta al informe de la
Direccion General de Comercio.

1.2. Situacion de los terrenos. Enclave supramunicipal y
comarcal.

Los terrenos propuestos para su clasificacién se caracte-
rizan por su enclave en una zona claramente propicia para su
desarrollo como uso industrial y de influencia comarcal.

Practicamente en el epicentro del triangulo formado por
los nucleos urbanos de Vera, Cuevas del Aimanzora y Antas,
apoyado en el trazado de la AP-7, formaria parte de una am-
plia y compacta zona de actividad industrial y econémica, que
ya se encuentra esbozada al oeste, desde el nudo de acceso
desde la Autovia E-15 A-7 y Autopista AP-7, donde se ubica

el poligono industrial ya consolidado de «El Real de Antas», y
los futuros desarrollos incluidos en el PGOU de Antas, hasta
los nuevos sectores industriales, recién clasificados definitiva-
mente por el PGOU de Cuevas de Almanzora. Junto a Verasol,
se encuentra en tramitacion, el Sector I-5 de Vera, junto a la
carretera A-352 de Vera a Cuevas de la Almanzora, ambos
aprobados inicialmente.

A este potencial de zona compacta, en cuanto a capaci-
dad de dotarse de modernos y adecuados servicios y equipa-
mientos, se le suma la proximidad de los accesos tanto co-
marcales, supraregionales, como a nivel municipal. A escasos
1.200 m del nudo de acceso del Real de Antas, por el que se
accede a las poblaciones de Antas y Vera desde la AP-7 y la
A-7, con la inclusién del Sector Verasol practicamente queda
completada una banda industrial hasta los nuevos suelos in-
dustriales de Cuevas de Almanzora, junto a la A-352, por lo
que con el desarrollo de los nuevos suelos de Antas, Verasol
e |I-5, se podria crear un vial de circulacion alternativa a la
N-340 a y A-1200, que vertebraria todos los sectores desde
Antas a Cuevas de Almanzora.

Por otro lado, los enlaces a distinto nivel, que se en-
cuentran en tramitacion, el enlace de la A-352 con la A-1200
(circunvalacion de Vera), el enlace de esta con la N-340a, y
el enlace proyectado en la A-352 de acceso a los nuevos sec-
tores industriales de Cuevas de Almanzora y al I-5 de Vera,
propician, teniendo en cuenta la posicion estratégica de los
terrenos propuestos de Verasol (ocupa gran frente a ambos
margenes de la AP-7 y lo tiene también, en su zona sur, a la
circunvalacion, A-1200, y ademas cuenta con un puente sobre
la AP-7 que comunica ambas zonas, norte y sur de la AP-7), la
comunicacion entre el referido vial vertebrador de los nuevos
desarrollos industriales de la zona norte de la AP-7, y el resto
de vias principales y secundarias, conectandose todos los
sectores industriales entre si, con la A-7, AP-7, como conexion
supraregional y con la carretera de Cuevas (A-352), la A-1200
y a través de esta, con la N-340a, como comunicacion y distri-
bucion comarcal (Cuevas de Almanzora, Vera, Antas, etc.).

Por tanto, no solo se conseguiria con la ordenacion de
estos sectores, apoyados en un vial vertebrador, su perfecta
comunicacion supracomarcal, desde la A-7 y AP-7, sino que a
nivel comarcal, se crearia y completaria una red de comunica-
cion clara y alternativa a la existente, entre este acceso exte-
rior, una amplia zona de desarrollo econémico y los nucleos de
Vera, Cuevas de Almanzora y Antas, lo que le afiade un poten-
cial logistico y de mejora de comunicaciones importante.

Su proximidad al nucleo urbano de Vera propicia una fa-
cil conexién a todos los servicios urbanisticos necesarios, y
de un adecuado acceso a través del Sistema General Viario
propuesto en el presente expediente, asi como a través de los
enlaces en tramitacion sobre la N-340a, y las carreteras auto-
nomicas A-1200 y A-352, descritos mas adelante.

1.3. Caracteristicas fisicas de los terrenos incluidos en el
ambito de actuacion y su entorno.

Del analisis realizado en el documento de Estudio de Im-
pacto Ambiental, que acompafia a la presente Modificacion
Puntual, se destaca el alto desarrollo antropico de los terrenos
en estudio, con la presencia de la Autopista Vera-Cartagena,
que separa las dos zonas del sector, y un uso basado en la
actividad agricola, tratandose a como una gran unidad homo-
génea constituida por cultivos y actuaciones antrépicas en ma-
yor o menor grado, y donde aparecen pequefas zonas desde
persiste un matorral muy alterado de caracter nitréfilo o halan-
tréfilo, con presencia puntual de zonas de tomillar, tarayal o
pinares dispersos. Del total de la superficie estudiada, tan solo
el 3,30% se corresponde con zonas que denomina seminatu-
rales, el resto de la superficie, el 96,70% se corresponde con
zonas alteradas antropicamente.
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1.3.1. Geomorfologia y Geologia.

La morfologia y topografia del ambito de estudio esta
constituida por zonas llanas o levemente inclinadas dedicadas
al cultivo.

Las zonas de mayores cota y pendientes se correspon-
den con la zona Norte (N, NE, NW en la zona N, al N de la
autopista), alcanzandose cotas de 155 m.s.n.m. (zona norte)
y disminuyendo en direccion S dentro de la misma zona hasta
cotas proximas a los 111 m.s.n.m. la pendiente media de la
zona norte es ligeramente superior al 8%.

Las menores cotas se localizan en la zona sur, al S (S, SE
y SW, al S de la autopista de peaje), mas llana, presenta una
pendiente media del 3,5%. Dentro de la zona sur (al S de la
autopista), las cotas varian desde los 111 m.s.n.m. hasta los
107 m.s.n.m. al sur de la citada area. La pendiente media de
todo el sector es de un 6%.

Desde el punto de vista geoldgico, el ambito objeto del
presente estudio queda ubicado en la Zona Interna de las
Cordilleras Béticas.

A nivel territorial se diferencian las siguientes unidades:

Cuaternario.

- Aluvial: Se localiza dentro de la zona norte del Sector -6,
al S del mismo, lindando con la autopista de peaje, mientras
que ocupa toda la zona sur del citado sector (100% de su su-
perficie), incluida la zona destinada al Sistema General Viario
que discurre paralela a la actual Circunvalacion de Vera.

- Coluvial: Se localiza en la zona central de la zona norte
del sector estudiado, asi como en la zona, Sy SE.

- Conglomerados y Areniscas: Se localiza solo en la zona
norte del Sector |-6 concretamente al N y NE de la citada
area.

Terciario.

- Margas: Ocupan la zona W, parcialmente la zona Ny E
al norte de la autopista y en todo el flanco NE del mencionado
area. También aparece una pequefia zona en la superficie a
ocupar por el Sistema General Viario.

1.3.2. Hidrologia.

Hidrolégicamente, el area sometida a estudio pertenece
a la Cuenca Hidrografica del Sur de Espafa, Subcuenca del
Antas.

La zona se encuentra dentro de la Unidad Hidrogeoldgica
del rio Antas donde los materiales litolégicos presentan un
comportamiento hidrogeoldgico de baja permeabilidad para
margas, siendo alta en los materiales cuaternarios (Coluvial,
Aluvial y Conglomerados).

La red de drenaje es practicamente inexistente debido a
la transformacion agricola que se ha desarrollado en la zona
de estudio, permaneciendo una red de drenaje, fuera de los
limites de estudio en pequefios barrancos, al N y NW donde
se mantiene la orografia primitiva. Se trata normalmente de
pequefas vaguadas existentes entre las zonas alomadas sin
entidad aparente y que no llegan a drenar a estructuras de
mayor entidad u orden. Estos barrancos no desaguan hacia
los terrenos del Sector I-6, sino al noroeste del mismo, como
se aprecia en el Plano I-1.1 y I-5.0.

Los terrenos incluidos en el ambito de actuacion no se
encuentran afectados por cauce publico alguno ni por cursos
superficiales de caracter permanente.

Por lo que podemos apreciar de informacion grafica y fo-
tografias disponibles, los terrenos transformados para su uso
agricola que constituyen el ambito del estudio, desaguaban de
forma laminada hacia con pendiente mas o menos uniforme
hacia la Rambla del Algarrobo.

Primero la construccion de la A-1200, en el tramo cono-
cido como circunvalacion de Vera y posteriormente la AP-7,
ha modificado la forma de drenaje anterior, creando sendas
barreras en este tramo.

La A-1200 cuenta como obras de drenaje transversal a
la misma unos tubos de diametro 1,50 m, distribuidos mas o
menos regularmente a una distancia de 150 m entre ellos.

La AP-7, en este tramo, concentra el drenaje en un tnico
paso formado por 3 marcos de 2,00 x1,40 m, situado préximo
al puente existente.

Al sur de la AP-7, existe una canalizacion abierta de una
longitud aproximada de 250 m, coincidente con la rampa
de acceso al puente. Su seccion es rectangular de 3,00 m
de ancho y una altura de 2,00 m, en el inicio, en un tramo
aproximado de 80 m, construido con escollera practicamente
vertical. En un segundo tramo sus paredes van ataluzandose,
manteniendo la anchura en la base, y donde por tramos va
despareciendo la escollera, hasta en un tramo final quedar en
un talud natural de tierras que va abriéndose hasta desapare-
cer el talud e intersectar con el propio plano horizontal.

Esto provoca, dada la concentracion provocada con el
desagiie descrito y la llanura de la zona, que se produzcan re-
tenciones de las aguas y con fuertes lluvias provoque la inun-
dacion de una pequefia zona que se sefiala a requerimiento
del informe en plano 0C-8.3.1, debido al drenaje insuficiente y
la llanura de la zona.

Las aguas contintian laminadas con una suave pendiente
hacia la carretera A-1200, que cuenta con una serie de drena-
jes transversales constituidos por tubos de @ 150, ubicados
en plano num. XX, que se distribuyen homogéneamente, en
el tramo en estudio, a una distancia aproximada de 150 m
entre si.

Actualmente los terrenos evacuan naturalmente a través
de pasos dejados en las infraestructuras viarias, a la Rambla
del Algarrobo,

A resultas de la peticion de documentacion realizada por
el Jefe del Servicio del Dominio Publico Hidraulico y Calidad de
Aguas, fechado el 21 de octubre de 2009 (ver Anexo 4.4), se
ha realizado un estudio hidrologico a fin de calcular la avenida
maxima para el periodo de retorno de 500 afios, con objeto de
de determinar las aportaciones de caudal maximo de avenida
y dimensionar las secciones de canalizacion y obras transver-
sales a las carreteras necesarias para su correcto desagiie
(Ver Anexo 4. 5)

En el OC-8.3.1 se grafian las obras de drenaje existentes
en la actualidad, canalizaciones y obras de drenaje transversa-
les a la AP-7 y A-1200, asi como la zona que sufre inundacio-
nes esporadicas.

En plano OC-8.3.2 se sefalan las obras propuestas de
drenaje y ampliaciones de pasos soterrados en las carreteras,
resultantes del estudio realizado, como indicaciéon a los pla-
nes y proyectos que desarrollen estos suelos. Estos podran
justificar otras soluciones que consideren mas ajustadas a la
ordenacion del sector que propongan, necesitando de la auto-
rizacion de la Agencia Andaluza del Agua si varian los propues-
tos por este documento.

El vertido de aguas pluviales estaran sujetos a la auto-
rizacion administrativa por parte de la Agencia Andaluza del
Agua, debiendo cumplir con los valores limitantes de emision
establecidos por la legislacion vigente.

1.3.3. Edafologia.

Se extrae del Estudio de Impacto Ambiental que acom-
pafa al presente documento.

Las unidades taxonémicas y cartograficas caracteristicas
del area han sido extraidas del Proyecto LUCDEME, basadas
en la clasificacion de la FAO.

Desde un punto de vista Edafico, se diferencian las si-
guientes unidades:

- Asociacion de Regosoles calcaricos y Xerosoles haplicos
con inclusién de Xerosoles calcicos.

- Asociacion de Xerosoles calcicos y Xerosoles haplicos
con inclusion de Solonchaks érticos.
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Las caracteristicas fundamentales de cada suelo y su lo-
calizacion en la zona de estudio:

Rc+Xh/Xk: Regosoles calcaricos y Xerosoles haplicos con
inclusion de Xerosoles calcicos:

Ocupa toda la mitad Norte y E, localizado al norte de la
autopista y no se aprecia en la zona sur de la misma.

El suelo de partida de los suelos procede en su mayor
parte de margas andalucienses y pliocenas, si bien en deter-
minadas zonas el aporte litologico es mas variado con presen-
cia de conglomerados, areniscas...

La fisiografia de la zona es de zonas llanas o levemente
inclinadas pendientes clase 1y 2 si bien pueden llegar a pen-
dientes de clase 3, la mayoria de estas zonas se encuentran
cultivadas, a excepcién de las zonas de monte donde predomi-
nan esparto, tomillo y albardin (fuera de la zona de estudio).

Xk+Xh/Zo. Asociacion de Xerosoles calcicos y Xerosoles
haplicos con inclusion de Solonchaks orticos:

Se localiza en toda la superficie al S de la autopista y en
la mitad Sur y zona W al norte de la autopista, asi como en
toda la superficie a ocupar por el Sistema General Viario para-
lelo a la Circunvalacion de Vera (A-1200).

El material de partida es esencialmente de origen aluvial,
coluvio-aluvial y netamente coluvial y procedentes de rocas
muy diversas (esquistos, rocas carbonatadas, maetabasitas,
margas, areniscas...). En menor medida se desarrollan los
suelos de esta unidad sobre margas pliocenas y andalucienses.

La actividad fundamental es el cultivo en secano o rega-
dio, si bien aparecen manchas aisladas de parcelas abando-
nadas e invadidas por matorral ruderal y subsaldo de caracter
arido. La topografia es llana o suavemente inclinada.

1.3.4. Vegetacion.

Como se expresa en el Estudio de Impacto Ambiental,
segun la clasificacion bioclimatica de la tierra propuesta por
Rivas-Martinez (1996), el area de estudio pertenece al macro-
bioclima mediterraneo.

Dentro de este macrobioclima se reconocen distintos bio-
climas caracterizados por indices climaticos. El area que nos
ocupa se encuadra dentro del bioclima desértico-oceanico,
siendo la sequia estival una de las caracteristicas del macro-
bioclima Mediterraneo.

De acuerdo al Estudio de Impacto Ambiental que acom-
pafa al documento de Modificacion Puntual num. 1 del PGOU
de Vera se han diferenciado en los terrenos objeto de estudio
las siguientes unidades de vegetacion:

Unidad 1. Tarayal. Esta unidad estd integrada por un
bosquete casi monoespecifico de Taray sp. que ocupa una
pequefa vaguada artificial donde han aflorado a la superficie
aguas subterranea salobres, queda localizada en la zona norte
del sector, al NE.

Unidad 2. Albardinal con Matorral halonitrofilo. Se trata
de un matorral degradado, de poca cobertura donde es fre-
cuente la presencia junto al albardin (Lygeum spartum) de es-
pecies como Salsola oppositifolia, Salsola genistoides, Atriplex
halimus, Artemisia barrelieri, etc. Esta unidad esta asociada a
los taludes de sustrato margoso con alto contenido en sales,
localizados de forma aislada dentro en la zona localizada al
norte de la autopista (SE, NE y en una pequefia zona en el
centro del area estudiada).

Unidad 3. Pinares dispersos. Es una unidad escasamente
representada y solo aparece en la zona norte del Sector |-6
(al norte de la autopista), de origen antropico y caracterizada
por un pequefio pinar de Pinus halepensis, bajo el que encon-
tramos un albardinal ralo con matorral nitrofilo de la asocia-
cion Artemisio barrelieri-Salsoletum genistoidis. Aparecen dos
manchas una en la zona central y al este de la zona norte del
Sector I-6.

Unidad 4. Tomillar halofilo. Se trata de un matorral de la
asociacion Limonio insignis-Anabasietum hispanicae, caracte-

rizado por especies tolerantes a sustratos con alto contenido
en sales como Anabasis articulata, Herniaria fontanesii subsp
almeriana, Lygeum spartum, Salsola genistoides, y algunas
anuales como Diplotaxis harra subsp lagascana. Destaca la
presencia de Santolina viscosa y Salsola papillosa. Esta uni-
dad ocupa zonas de taludes margosos, y tan solo se localiza
una pequefia muestra al E de la zona norte del Sector I-6,
proxima a los cortijos existentes.

Unidad 5. Matorral nitréfilo. Es un matorral de poca cober-
tura donde es frecuente la presencia de especies como Salsola
genistoides, Atriplex halimus, Artemisia barrelieri, etc. Esta
unidad se localiza en las inmediaciones de las infraestructuras
antropicas existentes, concretamente al E de la zona norte del
Sector -6, junto a los cortijos existentes.

Unidad 6. Cultivos de citricos y herbaceos. Son cultivos
anuales de regadio al aire libre, que se han instalado en las
zonas de menor pendiente asi como cultivos de citricos (na-
ranjos). Es la unidad mas extendida en el area de estudio tanto
en la zona norte y sur del Sector I-6, como en la zona a ocupar
por los Sistemas Generales Viarios.

Unidad 7. Cultivos abandonados. Son zonas abancaladas
para el cultivo de cereales que en la actualidad estan inva-
didas por pastizales nitrofilos con especies como Asphodelus
fistulosus, Anacyclus clavatus, Dittrichia viscosa, Solanum
nigrum, y diversas especies de gramineas: Lamarckia aurea,
Hordeum sp., etc. Aparecen mayoritariamente en al norte de
la autopista (SE, SW y S), si bien también encontramos al sur
de la misma (zona sur del Sector I-6) y en la zona a ocupar por
los Sistemas Generales Viarios, paralelos a la Circunvalacion
de Vera (A-1200)

1.3.5. Paisaje.

Desde un punto de vista paisajistico la zona se caracteriza
por presentar un paisaje muy alterado. Asi la practica totalidad
de la zona existente al norte de la autopista (zona norte del
Sector I-6) se encuentra modificado por actuaciones antropi-
cas, cultivos (citricos y herbaceos) e infraestructuras asocia-
das (balsas de riego, caminos, casas de aperos y labranzas,
cortijos ...), a excepcion de pequefias zonas repartidas por el
sector constituida por restos de albardinal con matorral haloni-
trofilo, tarayal, pinares dispersos, matorral nitréfilo..., esta zona
esta separada de la zona sur del Sector |-6 por la autopista
de Vera a Cartagena (AP-7), que potencia el marcado caracter
antropico del paisaje, el cual esta igualmente trasformado con
presencia de cultivos de citricos, cortijadas, carriles interiores,
naves, areas de cultivos abandonados. Igualmente la superfi-
cie que ocupara el Sistema General Viario se encuentra muy
alterado, con areas de cultivos en produccion o abandonados,
al margen de la Circunvalacion de Vera.

Por lo tanto y centrandonos en la zona de estudio (Sector
I-6), podemos diferenciar dos unidades paisaijisticas en base a
su grado de naturalidad, por un lado las zonas menos trans-
formadas o que han sufrido en menor medida la influencia
antropica (Unidad de Paisaje Seminatural) y poro otro lado las
areas antropicas en las que se incluyen las zonas de cultivos
en produccion; las zonas de balates en barbecho o abando-
nadas, las infraestructuras asociadas a la agricultura (balsas,
caminos, naves agricolas o de labranza, cortijos...), (Unidad de
Paisaje Antropico).

El paisaje que se observa en las zonas perimetrales a la
zona de estudio, se encuentran igualmente transformadas, a
excepcion de la zona N, NE y NW al norte de la autopista, las
cuales presentan areas extensas de monte bajo bien conser-
vado.

Exteriormente a esta zona norte, y como ya se ha comen-
tado el paisaje se encuentra muy alterado sobre todo en la
zona S-SE con la presencia de la autopista que separa ambas
zonas del Sector |-6, asi como por presencia de zonas agrico-
las que se extienden hasta la Circunvalacion de Vera (A-1200).
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Al E de la zona localizada al norte de la autopista, apa-
rece un area ampliamente deteriorada, «La Cafiada de Vera»,
en la cual hay previsto el desarrollo de un futuro Sector Indus-
trial (I-5).

Con respecto a las actuaciones existentes entorno a la
zona sur del Sector I-6, nos encontramos con la presencia al N
de la Autopista de Vera a Cartagena, al S con la Circunvalacion
de Vera y mas areas agricolas, al igual que al E'y al W de la
citada zona.

El Sistema General Viario propuesto linda con zonas an-
trépicas, bien con cultivos, cultivos abandonados al N de la
misma y al S con la A-1200 (Circunvalacion de Vera).

Dada la ubicacion del area de estudio y la presencia de
varias vias de comunicacion: Circunvalacion de Vera (A-1200),
A-352 y la propia CN-340-a, la autopista de Vera a Cartagena,
la zona de estudio, tan solo resulta visible a su paso por la
Circunvalacion de Vera donde se ve la zona sur del sector y a
su paso por la autopista de Vera a Cartagena, desde donde se
puede observar, tanto la zona sur como la zona norte del Sec-
tor I-6 estudiado. Sin embargo la zona de estudio queda oculta
desde posiciones localizadas al N, NE y NW por la orografia
del terreno y por quedar ambas zonas (zona norte y sur del
Sector |-6) a una cota menor que el terreno circundante.

En cuanto a los distintos usos del suelo que se dan en el
paisaje considerado, dentro del sector, podemos afirmar que
la diversidad es reducida, ya que los usos predominantes del
suelo son: el agricola quedando el uso de monte o forestal
restringido a la zona N-NW y N-NE, ya fuera de la zona de la
Modificacion Puntual propuesta.

El Estudio de Impacto Ambiental que se presenta junto
a este documento concluye tras, el analisis elaborado, que se
observa que la unidad homogénea correspondiente con las
zonas antrdpicas presenta una calidad paisajistica muy baja,
debido fundamentalmente al grado de alteracion sufrida por la
actividad agricola y el entorno de la zona a modificar puntual-
mente, mientras que la unidad denominada seminatural se le
asigna una calidad paisajistica baja dada la elevada influencia
de las areas colindantes antropicas y al propio deterioro de la
unidad paisajistica y los elementos que la integran.

1.3.6. Areas relevantes desde el punto de vista de la con-
servacion, fragilidad, singularidad y especial proteccion.

Como se manifiesta en el Estudio de Impacto Ambiental,
la zona sometida a Modificacion Puntual no presenta areas
relevantes desde el punto de vista de su conservacion, fragili-
dad, singularidad o especial proteccion, dado los usos actua-
les y a la alta intervencion antrdpica.

Asi mismo la zona del sector carece de valores especiales
debido a que:

- No afecta a ningun espacio protegido de los especifica-
dos en la Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el
Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia.

- No afecta a las zonas declaradas como Reserva de la
Biosfera, Zonas ZEPA (Red Natura 2000) y Zonas del Convenio
RAMSAR.

- No afecta a lugares propuestos como LIC's por la Co-
munidad Auténoma Andaluza.

- No afecta a Vias Pecuarias Clasificadas (Ver Anexo 6.1).

- No afecta a ningun Georrecurso Cultural (Inventario de
Georrecursos Culturales 2004. Consejeria de Medio Ambiente
de la Junta de Andalucia).

- No afecta a Yacimientos Arqueoldgicos Catalogados.

- No afecta a lugares catalogados en el Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Almeria.

- No afecta a especies de fauna amenazadas, si bien nos
encontramos dentro del area de distribucion de Tortuga mora
(Testudo graeca) y del Aguila Perdicera (Hieraaetus fasciatus),
no se han observado ningun individuo.

1.4. Usos, instalaciones, edificaciones e infraestructuras
preexistentes en los terrenos incluidos en el ambito de actua-
cion y su entorno.

1.4.1. Usos, aprovechamientos y edificaciones.

El uso actual del suelo objeto del presente proyecto es el
propio de su clasificacion urbanistica de acuerdo al planea-
miento general, que es la de Suelo no Urbanizable de caracter
Natural o Rural.

Los terrenos en estudio presentan un uso eminentemente
agricola contando en la actualidad con cultivos herbaceos
como frutales, con presencia de infraestructuras agrarias
tales como balsas para riego, caminos perimetrales y de ac-
ceso alas distintas parcelaciones agricolas, naves para explo-
tacion, comercializacion y almacenamiento agricola, casas de
labranza y aperos, que aparecen repartidas por todo el &mbito
de estudio.

A pesar de la presencia de pequefias zonas de matorral
ampliamente degradadas por la presion antropica, usos actua-
les, la zona carece de interés forestal.

Cultivos de citricos y herbaceos, cultivos anuales de rega-
dio al aire libre, que se han instalado en las zonas de menor
pendiente asi como cultivos de citricos (naranjos). Es la unidad
mas extendida en el area de estudio.

Cultivos abandonados, zonas abancaladas para el cultivo
de cereales que en la actualidad estan invadidas por pastizales
nitréfilos con especies como Asphodelus fistulosus, Anacyclus
clavatus, Dittrichia viscosa, Solanum nigrum, y diversas espe-
cies de gramineas: Lamarckia aurea, Hordeum sp., etc. Apare-
cen mayoritariamente en al norte de la autopista (SE, SWy S),
si bien también encontramos al sur de la misma (zona sur del
Sector 1-6) y en la zona a ocupar por los Sistemas Generales
Viarios, paralelos a la Circunvalacion de Vera (A-1200).

Dentro de las distintas edificaciones que se encuentran
dentro del ambito del sector en estado de ruina o semiruina,
destaca una construccion residencial de dos plantas, nom-
brado como «Cortijo de Solimana» y recogido como bien de
interés etnoldgico num. 32 por el PGOU de Vera (adaptacion
de las NN.SS. a la LOUA), es denominado «Cortijo Juan Cua-
drado» en la Base de Datos del Patrimonio Inmueble de Anda-
lucia del Instituto Andaluz del Patrimonio Histdrico de la Con-
sejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.

Esta situado en la zona sur del sector, muy cerca de la
carretera A-1200, tal y como se refleja en los planos adjuntos.

Arquitectonicamente no presenta en apariencia mas inte-
rés que el propio de los cortijos tipicos de la zona.

Aunque no aparece en la informacion recibida de la De-
legacion Provincial de Cultura de la Junta de Andalucia en Al-
meria, que se incluye en anexos, la catalogacion como bien de
interés etnoldgico por el PGOU, hara que cualquier actuacion
se someta especificamente a informe de la Consejeria de Cul-
tura ademas de a las consideraciones del planeamiento gene-
ral respecto a este tipo de bienes.

Se adjunta ficha obtenida de la mencionada Base de Da-
tos del Patrimonio Inmueble de Andalucia del Instituto Anda-
luz del Patrimonio Historico de la Consejeria de Cultura de la
Junta de Andalucia (Anexo 7.2)

En el Estudio de Impacto Ambiental se dice respecto a la
capacidad de uso de la zona de estudio, que dado el deterioro
de la zona desde un punto de vista antrépico, asi como las
zonas limitrofes en direccion al nucleo urbano de Vera, la exis-
tencia de infraestructuras en las inmediaciones, tanto viarias
(Autopista de Vera a Cartagena, N-340-a, A-352, Circunvala-
cion de Vera, y proximidad de la Autovia del Mediterraneo),
como energéticas (Subestacion eléctrica y varias lineas eléc-
tricas que cruzan la zona de estudio, planta de gas licuado),
asi como el desarrollo de zonas colindantes, de sectores in-
dustriales, «Sector Industrial I-5 Cafiada de Vera», hace viable
la creacion de un gran nucleo industrial entorno a la autopista
Vera-Cartagena, todos estos aspectos inducen a un desarrollo
y a una capacidad de uso eminentemente de suelo industrial,
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lo que ordenaria esta zona, eliminando los focos aislados in-
dustriales. El uso forestal es inviable dada la ausencia de ma-
sas forestales dentro del sector estudiado.

1.4.2. Infraestructuras existentes en el ambito y su
entorno.

A continuacién se detallan las infraestructuras existentes
cercanas al Sector -6 propuesto, desde las que esta previsto
conectar los servicios urbanisticos exigibles:

Red de comunicaciones.

- Carreteras estatales.

El Sector I-6 se encuentra atravesado por la autopista
AP-7, a la altura del peaje troncal de Vera, muy cerca de su
unién con la otra via de caracter supraterritorial de la comarca,
la A-7, teniendo un facil y rapido acceso desde ambas, por me-
dio de la carretera N 340-a.

- Carreteras autonomicas.

La carretera A-1200, circunvalaciéon del nicleo de Vera,
partiendo de la N-340 a, es via de comunicacion con la zona
de costa, a través de la carretera Vera-Garrucha. Ademas de
los accesos al propio nucleo urbano, tiene conexién con la ca-
rretera A-352 que comunica con Cuevas de Almanzora. Cons-
tituye el limite sur del sector, en su zona mas meridional del
mismo, desde la que actualmente existe un nudo a nivel de
acceso al sector.

Esta previsto la creacion de una glorieta en su union con
la N 340-a, cuyo estado de tramitacion se detalla mas ade-
lante, que resuelve la problematica de la escasa fluidez del
cruce actual, mejorando por ello la conectividad del sector con
la union de la A-7 y la AP-7.

En la interseccion de la A-1200 y la A-352 Vera-Cuevas de
Almanzora, carreteras autondémicas, se ha proyectado un en-
lace a distinto nivel entre ambas, aprobado por resolucion del
Director General de Carreteras, don Jesus Merino Esteban, de
16 de noviembre de 2007 (Clave: 03-AL-1472-0.-.0-PC (CV)),
(Anexo 2.2), que viene igualmente a mejorar las condiciones
de acceso al sector propuesto, puesto que desde el, se pro-
pone la creacion de un Sistema General Viario paralelo a la
A-1200, tal y como se vera mas adelante.

Sobre la A-352 existe también un proyecto de enlace en
el p.k. 1+220, actualmente en tramitacion en la Unidad de Ca-
rreteras de la Delegacion Provincial de Almeria de la Conseje-
ria de Obras Publicas y Transportes (Exp. 219/08) (Anexo 2.4),
para acceder a los sectores industriales V-SI-4, V-SI-5 y V-SI-8
del PGOU de Cuevas del Almanzora y al Sector Industrial -5
del PGOU de Vera, desde el que se accederia también al sec-
tor propuesto.

Red de energia eléctrica.

La empresa suministradora de energia eléctrica es Sevi-
llana-Endesa.

Los terrenos objeto del presente expediente estan atra-
vesados por la linea area de transporte de A.T. «Vera-Lorca»,
de 132 kV, la linea area de A.T. «Vera-Deretil», de 66 kV y por
dos lineas areas de A.T. de 25 kV, encontrandose ademas muy
préxima a la subestacion eléctrica de Vera, todo lo cual facilita
la posibilidad de conexion a la red de energia eléctrica.

El planeamiento de desarrollo concretara con los servicios
técnicos municipales y la empresa suministradora, las obras
e instalaciones necesarias para el suministro al sector, cuya
capacidad de suministro y puntos de conexion e instalaciones
de extension y enlace, certifica Sevillana-Endesa en los Anexos
3.1y3.3.

Red de abastecimiento de agua.

La empresa suministradora de agua es Gestion de Aguas
del Levante Almeriense (Galasa).

Existe una conduccion de abastecimiento de agua de
600 mm de diametro de fundicién ductil, que transcurre en

paralelo a la A-352, a la que seria facil conectarse para dar
servicio al sector, a través del Sistema General Viario mencio-
nado anteriormente. El planeamiento de desarrollo concretara
con los servicios técnicos municipales y la empresa concesio-
naria, las obras e instalaciones necesarias para el suministro
al sector, cuya capacidad de abastecimiento certifica Galasa
en los certificados anexos al presente proyecto (Anexo 4.3).

Siguiendo las instrucciones municipales, se determina
para el sector la necesidad de incluir entre las infraestructuras
a desarrollar en el correspondiente proyecto de urbanizacion,
la red de riego separada de la de abastecimiento de agua po-
table. Asi se ha llevado a efecto en los nuevos desarrollos de
costa, RC-5, etc.: El Plan Especial de Infraestructuras de la
costa incluyé la red general de riego entre los sistemas gene-
rales de infraestructuras y un depdsito de 11.000 m3, actual-
mente ejecutados.

Aunque en la actualidad, la depuracion de las aguas en
Vera no permite su reutilizacion para riego, entre otras, de zo-
nas verdes, con la puesta en marcha del tratamiento terciario
proyectado en la nueva estacién depuradora municipal de in-
minente puesta en funcionamiento, y con la construccion de
las conducciones que permitan su distribucion por las distin-
tas areas del municipio, sera posible su aprovechamiento para
estos usos, riego y baldeo, por lo que es razonable, desde el
punto de vista de optimizacion de recursos hidricos, que los
nuevos desarrollos contemplen una red independiente de riego
como se determina para el I-6.

Red de saneamiento.

La empresa suministradora de los servicios de sanea-
miento y evacuacion de aguas residuales es Gestion de Aguas
del Levante Almeriense (Galasa).

En certificados que se adjuntan, la empresa concesiona-
ria garantiza la capacidad para dotar del servicio al sector, de-
biéndose realizar las obras e instalaciones que en su momento
indique, no previéndose especial dificultad contando con la
cercania al nucleo urbano y que se encuentra en ejecucion
una nueva depuradora municipal (Anexos 4.3).

Red de Telecomunicaciones.

La empresa suministradora de los servicios de telecomu-
nicaciones es Telefonica, S.A.U. Existe una red de la misma en
el enlace entre la A-1200 y la A-352, a la que seria facil conec-
tarse para dar servicio al sector, a través del Sistema General
Viario mencionado anteriormente.

Se aporta comunicaciéon de la empresa suministradora
sobre la suficiencia de infraestructuras para cubrir la demanda
de accesos a su red (Anexo 5.1).

Red de Distribucién de Gas.

La empresa suministradora de los servicios de gas es En-
desa Gas. Existe una planta de gas licuado natural al Este de
la parte meridional del sector, de la que parte una conduccion
de polietileno de D.N. 200 [, que se introduce en el ntcleo de
Vera en paralelo a la A-352. La conexidn a este servicio urba-
nistico se produciria nuevamente a través del Sistema General
Viario propuesto.

1.5. Estructura de la propiedad en el ambito de actuacion.

Los terrenos que conforman la actuacion pertenecen
mayoritariamente al promotor del presente expediente, que
cuenta con un 91,69% de la superficie total del Area de Re-
parto. El 8,31% restante se reparte de forma desigual entre
ocho de propietarios mas, presentando las propiedades una
morfologia poco homogénea y bastante anarquica.

Relacién de propietarios.
Tras el periodo de exposicion publica del Documento de
Aprobacion Inicial, se han presentado una serie de alegacio-



Sevilla, 25 de octubre 2010

BOJA nam. 208

Pagina nim. 79

nes en referencia a la titularidad real de los terrenos incluidos
en el sector delimitado.

En la redaccion del documento de Aprobacion Provisional,
se estimaron parte de estos cambios de titularidad, en la me-
dida en la que presentaron documentacion fehaciente de los
mismos.

Se quiere reflejar, no obstante, que no corresponde a este
Instrumento de planeamiento entrar en el reconocimiento de
superficies ni derechos de particulares de cada propiedad,
siendo todo ello objeto del correspondiente Instrumento de
gestion urbanistica a redactar en su momento, de acuerdo a la
legislacion vigente.

En el presente documento, se comprenden las propie-
dades referidas a continuacion, y en las que se recogen los
titulares de la propiedad segun informacion aportada por los
propios propietarios hasta la fecha o, en su defecto, segun la
informacion obtenida del catastro.

La diferencia en cuanto a superficies y porcentajes res-
pecto al anterior documento, obedece a que en aquel se re-
cogieron estos parametros referidos a la superficie del Sector
I-6 mas el nuevo S.G. de acceso adscrito, y en el presente do-
cumento, de forma mas coherente, se referencia a la total su-
perficie del Area de Reparto definida, en la que ademas de los
anteriores, se incluyen los terrenos ocupados por el S.V. Viario
de la AP-7, adscritos a este sector en virtud de los Convenios
Urbanisticos suscritos entre los propietarios y el Ayuntamiento
de Vera (Anexo 12).

FINCA
PROP. | REGISTRAL sorere |«
INICIAL |~ FINCA TITULAR DOMICILIO m | S/TOTAL
CATASTRAL
LIBRO 164, ,
TOMO 911, C/ AVDA, GENERALI-
FOLIO 174, SIMO, NUM. 113
Finea 13,363 | BAYMU SL |5 pEDRO PINATAR
30740, MURCIA
0100144
1 726.860
LIBRO 318, ,
TOMO 1.281, C/ AVDA. GENERALI-
FOLIO 170, SIMO NUM. 113
rinca12.801 | BAMUSL |5 pEDRO PINATAR 91,69
30740, MURCIA
0100144
LIBRO 234, ,
TOMO 1.107, C/ AVDA. GENERALI-
FOLIO 71, SIMO NUM. 113
2 | FNCA 20414 | BAMU SL- 15 oEDRO PINATAR 34.553
30740, MURCIA
0100031
LIBRO 210, | PEDRO L6
TOMO 1086, | pez CANGE | C/. BLAS INFANTES
3 |FOLIO7, FINCA| |sagEL m. | NUM. 28 19104
18.312 BALLESTA [01028, ANTAS
0100032 RODRIGUEZ tas
LIBRO 210, PEDRO LO- '
TOMO 1086, | pez CANGE | C/. BLAS INFANTES
4 |FOLIO7, FINCA| \sAgEL M | NUM. 28 6576
18.312 BALLESTA_ | 04628, ANTAS
0100033 | RODRIGUEZ
LIBRO 361 | FRANCISCO
TOMO 1.383, | LORENZO
FOLIO 1 FINCA | CAPARROS ,
o [ S oo s | i
Y OTROS :
0100140 | PROINDI-
VISO
LIBRO 132,
ol e MARIA C/ BALLESTANUM. 8
FOLIO 163, | i .8,
6 | FNCA9716 | Shinict [04620, VERA, ALMERIA | 12342 | 148
0100141
%'gh'/l?g ;gg FRANCISCA
.| & PEREZY .
7| Fouo160, | Tomenso |G/ SANPEDRO,NUM.7,| 11150 | 134
FINCA9.713 | CAPARROS 04620, VERA
0100142 | HERNANDEZ

FINCA
PROP. REGISTRAL SUPERF. %
NCWL | Frca TITULAR DOMICILIO P s omL
CATASTRAL
. ¢/ VIRGEN DEL
JERONIMO | SapMEN NUM. 1
° 0100049 FERNANDEZ | 04630, GARRUCHA Hiod | 050
ALMERIA
JUAN
) ANTONIO- | PAGO DE SOLIMANA S/N.
) v
9 0100185 | CAPARROS |APTO. 375 25% | 031
CARRETERO
LIBRO 203,
TOMO 1027, JOSE DE o no
100 | FOLO150, | “uago | O/ ALEBEYAS2PA L | 65g | g2
FINCA 10.479 | OROZCO 04620, VERA, ALMERIA
0100046
AVDA. BLASCO IBAREZ,
1o S SoLER | NUm. 45, 5.2 1246 | 015
0100045 46026, VALENCIA
TOTAL 830.289 | 100%

(*) El limite de estas parcelas con el dominio publico de la
carretera A-1200, asi como la titularidad de las mismas, esta
pendiente de la remision y comprobacion de los documentos a
aportar por los particulares y por la Administracion.

1.6. Situacion urbanistica actual y planeamiento de aplicacion.

Desde su aprobacion por la Comision Provincial de Urba-
nismo, en sesion de fecha 19.12.91, BOP de 13.3.92, el pla-
neamiento 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 Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, de 17 de diciembre de 2002 (LOUA)
establecia en su disposicién 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 afos desde la entrada en vigor de la
LOUA, la formulacion y aprobacion de estos Documentos de
Adaptacion, es condicién 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 disposicion transitoria segunda de la LOUA,
se establecia que la Consejeria competente en materia de ur-
banismo, con la finalidad de contribuir a una adecuada adap-
tacion de los planes a esta legislacion, podria aprobar instruc-
ciones orientativas sobre el contenido, plazos y alcance de
dichas adaptaciones.

Mediante el Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA
num. 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 vivien-
das protegidas, la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de
Andalucia ha querido establecer el procedimiento por el que
se regulan el contenido, plazo y alcance de las adaptaciones
parciales de los PGOU y NN.SS. 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
definitivamente por el Pleno de la Corporacion Local del
Excmo. Ayuntamiento de Vera, en sesion ordinaria celebrada
el dia 27 de noviembre de 2008, gracias al informe favorable
emitido en fecha 11 de septiembre de 2008, por la Comisién
Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica,
conforme a lo dispuesto en el articulo 23.1.b) del Decre-
t0 220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula el ejer-
cicio de las competencias de la Administracion de la Comu-
nidad Autonoma de Andalucia en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.
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Este Instrumento se ha publicado el 6 de febrero de 2009
en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria num. 25, ade-
mas de una correccion de errores publicada en el mismo Bole-
tin Oficial, en fecha 12 de febrero de 2009 (ver Anexo 11.2).

Asimismo, se ha inscrito en el Registro Autondmico de
Instrumentos Urbanisticos con el numero 3.279.

El PGOU de Vera clasifica el suelo delimitado en la pre-
sente propuesta de Modificacion, como Suelo no Urbanizable
de caracter Natural o Rural.

El Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA num. 27, de
7 de febrero de 2008), permitio, en virtud de su disposicion
adicional primera, iniciar la tramitacién de modificaciones del
planeamiento general en vigor, que tengan por objeto dotar al
municipio de suelos industriales (como es el caso de la pre-
sente propuesta) de forma simultanea a la tramitacion del Do-
cumento de Adaptacion, y siempre de manera condicionada a
la aprobacion de esta adaptacion. Al amparo de este Decreto
se aprobd inicialmente la presente Modificacién num. 1 para
la clasificacion del Sector Industrial 1-6 —Verasol-, en sesion
extraordinaria del Pleno Corporativo celebrada el dia 4 de no-
viembre de 2008, y publicado en el Boletin Oficial de la Provin-
cia de Almeria el 14 de noviembre de 2008 (Anexo 10.4).

La posterior aprobacion definitiva y publicacion del PGOU
de Vera, por adaptacion de las NN.SS. a la LOUA, hizo pro-
cedente la continuacion del expediente de Modificacion del
PGOU, produciéndose la Aprobacién Provisional del presente
expediente de planeamiento, acordada por el Pleno de la Cor-
poracion Municipal, en sesion celebrada el 28 de mayo de
2009, quedando condicionado a la inclusién de las modifica-
ciones que se indicasen en el Informe Previo de Valoracion
Ambiental y ratificada posteriormente por el propio Pleno de
la Corporacion Municipal, en sesion celebrada el 25 de junio
de 2009, una vez incluidas las determinaciones del Informe
Previo de Valoracion Ambiental.

1.7. Marco juridico urbanistico de aplicacion y legislacion
sectorial. Afecciones.

En el ambito territorial del Sector I-6 propuesto convergen
desde distintos niveles normas de aplicacion, de naturaleza
urbanistica y sectorial, que necesariamente han de ser obser-
vadas a la hora de formulacion del presente documento.

1.7.1. Legislacién urbanistica de aplicacion.

Tras la aprobacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y su entrada en vigor
en enero de 2003, el cuerpo normativo, en materia de urba-
nismo, que desde una perspectiva general debe observarse en
la Comunidad Auténoma Andaluza ha quedado como sigue a
continuacion:

a) Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Ur-
banistica 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.

b) Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo.

c) Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA num. 27, de
7 de febrero de 2008), por el que se desarrollan los procedi-
mientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccién de viviendas protegidas.

d) La Ley 1/1994, de 11 de Enero, de Ordenacion del
Territorio de Andalucia, modificada por la disposicion adicional
quinta de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo.

e) Decreto 129/2006, de 27 de junio, del Plan de Orde-
nacion del Territorio de Andalucia (POTA), adaptado mediante
Decreto 206/2006, de 28 de noviembre (BOJA de 29 de di-
ciembre de 2006).

f) Decreto 26/2009, de 3 de febrero, por el que se
aprueba el Plan de Ordenacién del Territorio del Levante Alme-

riense (POTALA) y se crea su Comision de Seguimiento (BOJA
de 24 de marzo de 2009).

Legislacion aplicable con caracter supletorio (segun dis-
posicion transitoria séptima de la LOUA).

g) R.D. 2159/1978, de 23 de junio, Reglamento de
Planeamiento.

h) R.D. 3288/1978, de 25 de agosto, Reglamento de Ges-
tion Urbanistica.

i) R.D. 2187/1978, de 23 de junio, Reglamento de Disci-
plina Urbanistica.

j) R.D. 150/2003, de 10 de junio, municipios con relevan-
cia territorial

1.7.2. Legislacion sectorial de aplicacion.

Las distintas categorias de suelo estan sujetas a distintas
afecciones, que tienen incidencia en la ordenacién del suelo y
en su uso. Estas afecciones estan recogidas en las distintas
legislaciones sectoriales, a las que hay que remitirse.

La Legislacion sectorial, que afecta a la tramitacion del
expediente de Modificacion Puntual num. 1 del PGOU de Vera,
es la relacionada a continuacion, habiéndose solicitado para
cada organismo de los mencionados, el correspondiente in-
forme sectorial:

Carreteras del Estado.

- Ley 25/88, de Carreteras del Estado: Para vias de la
Red de Carreteras del Estado y su Reglamento aprobado por
R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre.

La carretera de titularidad del Estado en el municipio que
afecta al Sector I-6 es la Autopista de peaje Cartagena-Vera
AP-7.

La AP-7, afecta al Sector |-6 propuesto, aproximadamente
entre los p.k. 1+500 y p.k. 2+700.

Esta gestionada desde la Demarcacion de Carreteras del
Estado en Murcia, a la que se solicitd la realizacion del per-
tinente informe sectorial relativo a la presente propuesta de
Modificacion tras su Aprobacién Inicial.

Dicho informe sectorial se emitio6 en fecha 23.12.08
(Anexo 1.3), y las indicaciones en el recogidas han sido con-
templadas en el presente Documento de Aprobacién Provisio-
nal y remitidas a la citada Administracion, habiendo motivado
la emision de un nuevo informe por parte de esta Demarca-
cion, recogiendo favorablemente las subsanaciones presenta-
das (Anexo 1.6).

Carreteras de Andalucia.

- Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia: Para vias de la
Red de Carreteras Andalucia y sus modificaciones introduci-
das por la Ley 2/2003.

Existen dos tipos de carreteras de carreteras de Andalucia:

e De titularidad Autonémica: Junta de Andalucia.

e De titularidad Provincial: Diputacion Provincial.

El Sector I-6 se ve afectado por la Carretera A-1200 Vera
a Garrucha, de titularidad autonomica, entre el p.k. 0+600 y
el p.k. 1+050.

El Sistema General Viario propuesto se ve afectado por la
Carretera A-1200 Vera a Garrucha, de titularidad autonomica,
aproximadamente entre el p.k. 0+000 y el p.k. 1+550.

Esta gestionada por el Servicio de Carreteras de la Dele-
gacion Provincial de Almeria, al que se solicito la realizacion
del pertinente informe sectorial relativo a la presente pro-
puesta de Modificacion tras su Aprobacion Inicial.

El Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial en
Almeria de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes emitio
informe favorable en fecha 10 de marzo de 2009 (Anexo 2.8).

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.
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En el ambito de la actuacion no existe cauce publico de
aguas, no obstante, segun lo recogido en el art. 25 del Texto
Refundido de la Ley de Aguas, se ha solicitado la emisién de
informe a la Agencia Andaluza del Agua, sobre la disponibili-
dad de recursos suficientes para satisfacer la nueva demanda
de recursos hidricos generada en su caso por el sector indus-
trial propuesto I-6 (Anexo 4.2).

Se recogen a su vez en el Anexo 4, las indicaciones reci-
bidas por parte de los Técnicos de esta Agencia, que se han
contemplado en el presente Documento, junto con certificados
de la empresa suministradora, Galasa, en relacion a la disponi-
bilidad y fuentes de los recursos, adjuntados como Anexo 4.3.

Medio Ambiente.

- Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los
efectos de determinados planes y programas en el medio am-
biente.

- 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 Gestion Integral de la Calidad Ambiental
y el Decreto 292/1995, Reglamento de Evaluacion de Impacto
Ambiental. Decreto 94/2003, por el que se modifican puntual-
mente los Anexos del Decreto 292/95 y Decreto 153/96.

- Ley 7/1994, de Proteccién Ambiental de Andalucia.

- Ley 7/2007, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental
y el Decreto 292/1995, Reglamento de Evaluacion de Impacto
Ambiental. Decreto 94/2003, por el que se modifican puntual-
mente los Anexos del Decreto 292/95 y Decreto 153/96.

Para el efectivo cumplimiento de lo dispuesto por esta
normativa sectorial, se presentd integrado en el presente ex-
pediente de planeamiento, el pertinente Estudio de Impacto
Ambiental de los terrenos afectados, redactado por la consul-
toria especializada EFM Gatma Consultores, S.L.

En fecha 5 de mayo de 2009 se emitio Informe Previo de
Valoracion Ambiental, del Delegado Provincial de la Consejeria
de Medioambiente en Almeria, sobre la Modificacion Puntual
num. 1 del PGOU de Vera por adaptacion de las NN.SS. a la
LOUA, para la clasificacion del Sector Industrial -6 Verasol,
(ver Anexo 6.7), al que se presentd alegacion en fecha 20 de
mayo de 2009, adjuntada en el Anexo 6.8.

Posteriormente, se emiti6 Informe de Valoracion Am-
biental, del Delegado Provincial de la Consejeria de Medioam-
biente en Almeria, sobre la Modificacion Puntual num. 1 del
PGOU de Vera por adaptacion de las NN.SS. a la LOUA, para
la clasificacion del Sector Industrial I-6 Verasol, promovido por
el Ayuntamiento titular, expediente PU 13/08 (6 de agosto de
2009) (ver Anexo 6.11), que se publicé en el Boletin Oficial de
la Provincia de Almeria de Informe de Valoracion Ambiental
(31 de agosto de 2009) (Anexo 6.12).

Patrimonio Histérico y Cultural.

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

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

- Decreto 19/1995, de 7 de febrero, Reglamento de Pro-
teccion y Fomento del Patrimonio Histérico Andaluz.

Se solicitd informe sectorial al Servicio de Bienes Cultura-
les de la Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de
Cultura (Anexo 7.4).

Adjunto como Anexo 7, se recogen los informes emitidos
por este servicio.

Los elementos protegidos en el PGOU de Vera se recogen
tanto en su documento de Memoria como en sus planos, y se
desglosan en los siguientes grupos:

* Yacimientos arqueoldgicos.
e Bienes Culturales Protegidos.
¢ Bienes Inmuebles de Interés Cultural.

e Escudos Heraldicos.
* Bienes Etnoldgicos.

El Sector I-6 se ve afectado por el bien de interés etnolo-
gico num. 32 del PGOU de Vera, nombrado como «Cortijo de
Solimana», denominado Cortijo Juan Cuadrado en la Base de
Datos del Patrimonio Inmueble de Andalucia del Instituto An-
daluz del Patrimonio Histdrico de la Consejeria de Cultura de
la Junta de Andalucia. Esta situado en la zona sur del sector,
muy cerca de la carretera A-1200, tal y como se refleja en los
planos adjuntos. Se adjunta ficha obtenida de la mencionada
base de datos en el Anexo 7.2.

Parte del Sistema General Viario propuesto se ve afec-
tado por la delimitacion del Yacimiento Arqueoldgico del Pago
de San Anton, por lo que se estara a lo dispuesto en el in-
forme emitido por la Direccion General de Bienes Culturales
de Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria de Cul-
tura (Anexo 7.5).

En cualquier caso, durante la ejecucion de las obras se
estara a lo dispuesto en el articulo 81 del Reglamento de Pro-
teccion y Fomento del Patrimonio Histérico 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 Autondmica Andaluza.

La zona donde se ubica la Modificacion Puntual propuesta
no afecta a vias pecuarias clasificadas. La via pecuaria mas
proxima discurre al S de la Circunvalacién de Vera, mientras
que el Sector I-6 se localiza al N de la citada circunvalacion.

Lineas Eléctricas.

Como se observa en planos de informacion, el Sector -6
propuesto se ve afectado por el paso de la Linea Aérea de
Transporte de AT. «Vera-Lorca» de 132 kV, la Linea Aérea de
Alta Tension «Vera-Deretil» de 66 kV, y por dos Lineas Aéreas
de Alta Tension de 25 kV.

En el plano de Infraestructuras Basicas del Plan de Or-
denacion del Levante Almeriense (POTALA), aprobado por el
Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia el 3 de febrero
de 2009, recoge la creacion de «pasillos» eléctricos para li-
neas superiores a 66 kV, que afectan al sector propuesto y
que se grafian en los planos adjuntos.

Se ha solicitado informe de disponibilidad de recursos
energeéticos al Servicio de Industria, Energia y Minas de la De-
legacion Provincial en Aimeria de la Consejeria de Innovacion,
Ciencia y Empresa (Anexo 3.4), adjuntando en dicha solicitud,
una documentacion-resumen, relativa a al Documento de Mo-
dificacion Puntual (Anexo 3.5).

Como contestacion a dicha solicitud, se ha recibido in-
forme fechado el 3 de junio de 2009 del Servicio de Industria,
Energia y Minas, de la Delegacion Provincial en Almeria de la
Consejeria de Innovacién, Ciencia y Empresa, en el que se es-
timan una serie de aspectos a tener en consideracion en el
planeamiento propuesto (ver Anexo 3.6)

1.7.3. Normativa urbanistica municipal.

a) PGOU de Vera por Adaptacion de las NN.SS. de Vera
a la LOUA (en adelante PGOU de Vera), aprobado definitiva-
mente por el Pleno de la Corporacion Local del Excmo. Ayun-
tamiento de Vera, en sesion ordinaria celebrada el dia 27 de
noviembre de 2008, publicadas el 6 de febrero de 2009 en
el BOPA num. 25, ademas de una correccién de errores pu-
blicada en el mismo Boletin Oficial, en fecha 12 de febrero
de 2009 (Anexo 10.2) inscrito en el Registro Autondmico de
Instrumentos Urbanisticos con el nimero 3.279.

b) Ordenanzas Municipales de Edificacién del Término
Municipal de Vera, aprobadas por Acuerdo del Pleno de la Cor-
poracion Municipal celebrado en fecha 29 de marzo de 2007
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y publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria el
17 de abril de 2007

[Il. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. Justificacion legal.

La presente propuesta de Modificacién Puntual del PGOU
de Vera se justifica, en primer lugar, por la formulacion y apro-
bacién de la Adaptacion de las NN.SS. de Vera a la vigente
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (en adelante LOUA,) que 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 dis-
posicién anterior, todos los Planes Generales de Ordenacion
Urbana, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o
Delimitaciones de Suelo Urbano y los restantes instrumentos
legales formulados para su desarrollo y ejecucion que, habién-
dose aprobado conforme a la legislacion sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacion 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 revision o su total cumplimiento o ejecu-
cion conforme a las previsiones de esta.

En la interpretacion 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.

2.7 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 Pla-
nes y restantes instrumentos, que podran ser totales o parcia-
les. Cuando las adaptaciones sean parciales deben alcanzar,
al menos, al conjunto de las determinaciones que configuran
la ordenacion estructural.

Transcurridos cuatro afios desde la entrada en vigor de
esta Ley, no podran aprobarse modificaciones del planea-
miento general que afecten a las determinaciones propias
de la ordenacion estructural, a dotaciones o a equipamientos
cuando dicho instrumento de planeamiento no haya sido adap-
tado 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 legislacion, podra aprobar instrucciones orien-
tativas sobre el contenido, plazos y alcance de dichas adapta-
ciones {(...).»

En segundo lugar, la Consejeria de Obras Publicas de la
Junta de Andalucia, mediante el Decreto 11/2008, de 22 de
enero (BOJA num. 27, de 7 de febrero de 2008), por el que
se desarrollan los procedimientos dirigidos a poner suelo ur-
banizado en el mercado con destino preferente a la construc-
cion de viviendas protegidas, ha querido establecer el procedi-
miento por el que se regula el contenido, plazo y alcance de
las adaptaciones parciales de los PGOU y NN.SS. a las deter-
minaciones de la LOUA, para conseguir tal fin.

Este Decreto ha propiciado la elaboracién por parte del
Ayuntamiento de Vera de la adaptacion de las Normas Sub-
sidiarias de Vera a la LOUA, aprobado definitivamente por el
Pleno de la misma Corporacion, en sesion celebrada en fecha
de 27 de noviembre de 2008 y publicado el 6 de febrero de
2009 en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria nim. 25
(correccion de errores publicada en el mismo Boletin Oficial,
en fecha 12 de febrero de 2009) (Anexo 10.2).

El Decreto 11/2008 permiti6 también, en virtud de su
disposicion adicional primera, iniciar la tramitacion de modi-
ficaciones del planeamiento general en vigor, que tengan por
objeto dotar al municipio de suelos industriales (como es el
caso de la presente propuesta) de forma simultéanea a la tra-
mitacion del Documento de Adaptacion, y siempre de manera
condicionada a la aprobacion de esta adaptacion (ya aprobada
en la actualidad), tal y como se recoge a continuacion:

«Disposicion adicional primera. Especificaciones relativas
a la adaptacion parcial y las modificaciones.

1. Las modificaciones del planeamiento general en vigor
que tengan por objeto dotar al municipio de suelo residencial
destinado mayoritariamente a vivienda protegida, suelos do-
tacionales o suelos industriales, éstas, ajustandose al proce-
dimiento establecido para las mismas en la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, podran tramitarse de forma simultanea a
la adaptacion parcial, siempre de manera condicionada a la
aprobacion de esta adaptacion {...).

En tercer lugar, la formulacion 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 formulacion de cualquier Instrumento de planeamiento
de ambito municipal corresponde a los municipios:

“Articulo 31. Competencias para la formulacién y aproba-
cion de los Instrumentos de Planeamiento.

1. A los efectos del ejercicio de la potestad de planea-
miento 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 de-
ban desarrollarlos, cuando exista acuerdo entre los municipios
interesados.

()"

En cuarto lugar, en lo referido al procedimiento de la tra-
mitacion del presente Instrumento de Planeamiento para su
aprobacion inicial, éste queda justificado por las determinacio-
nes del art. 32 de la LOUA, en el que reconoce a los particu-
lares la potestad de formular la peticion de aprobacion inicial
acompafiada del correspondiente proyecto del Instrumento
de Planeamiento, completo en su contenido sustantivo y do-
cumental, tal y como es el caso de la modificacion que nos
ocupa:

“Articulo 32. Tramitacién de los Instrumentos de Planea-
miento.

1. El procedimiento para la aprobacién de los instrumen-
tos de planeamiento se ajustara a las siguientes reglas:

1.2 Iniciacion:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urba-
nistica y Planes de Ordenacion Intermunicipal o de sus inno-
vaciones: De oficio por la Administracion competente para su
tramitacién, mediante aprobacién inicial adoptada a iniciativa
propia o, solo en los casos de modificaciones, en virtud de
propuesta realizada por cualquiera otra Administracion o enti-
dad publica o de peticion formulada por persona privada.

b) En los restantes Instrumentos de Planeamiento: De ofi-
cio por la Administracion competente para su tramitacion, me-
diante aprobacién inicial adoptada a iniciativa propia o reque-
rimiento de cualquier otra Administracion o entidad publica;
0 bien a instancia de persona interesada acompafnada del
correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento,
completo en su contenido sustantivo y documental.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Ad-
ministracion competente para la tramitacion, salvo que decida
no admitirla mediante resolucion motivada, podra requerir al
solicitante, dentro del mes siguiente a la recepcion de aquella
y en todo caso antes de la aprobacion inicial, para que sub-
saney, en su caso, mejore la documentacion.
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Este requerimiento suspendera el transcurso del plazo
maximo para notificar la resolucion.

()"

La presente propuesta de Modificacion de NN.SS. es una
innovacion que ha de considerarse como una “Modificacion
de los Instrumentos de Planeamiento”, recogida en el art. 38
de la LOUA, ya que por su contenido y alcance, no cabe con-
siderarla como una “Revision de los Instrumentos de Planea-
miento”, cuyo contenido se recoge el art. 37 de la misma Ley,
puesto que no cabe entenderla como una alteracién integral
de la ordenacion establecida por el planeamiento vigente, ni
como una alteracion sustancial de la ordenacion estructural
del mismo, puesto que el sector industrial propuesto por la
presente Modificacion esta anexo y viene a reforzar y comple-
mentar al sector de uso industrial I-5, aprobado inicialmente
por Junta de Gobierno Local en fecha 25 de abril de 2006
(BOPA num. 95, de 22 de mayo de 2006), y que esta actual-
mente en fase de aprobacién provisional, por lo que no cabe
considerarla englobada en ninguna de las alteraciones ante-
riormente descritas.

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. Revision de los Instrumentos de Planea-
miento: Concepto y procedencia.

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

2. La revision 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 alteracion de la ordenacion no contemplada en el articulo
mencionado anteriormente, pudiendo realizarse la modifica-
cion en cualquier momento, siempre de manera motivada y
justificada, segun lo recogido en el art. 38 de la LOUA:

Articulo 38. Modificacién de los Instrumentos de Planea-
miento: Concepto, procedencia y limites.

1. Toda alteracion de la ordenacion establecida por los
instrumentos de planeamiento no contemplada en el articulo
anterior se entendera como maodificacion.

()

3. La modificacion podra tener lugar en cualquier mo-
mento, siempre motivada y justificadamente.

El presente Instrumento contiene las determinaciones
que la LOUA, en su articulo 10, exige al planeamiento general
con respecto a los suelos urbanizables sectorizados, particula-
rizadas en el Sector I-6 propuesto.

En ese sentido, se clasifican, ademas de los suelos ocupa-
dos por el sector, los sistemas generales necesarios que ase-
guren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico,
asi como las infraestructuras que por su caracter supramu-
nicipal, por su funcion o destino especifico o por su posicion
estratégica, integren o deban integrar la estructura actual o de
desarrollo urbanistico de todo o parte, aplicado al territorio ob-
jeto 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.

Para el sector, en cumplimiento del articulo 10 de la
LOUA, se determina su delimitacién, aprovechamiento me-
dio, constituyéndose el propio sector como area de reparto;
los usos, densidades y edificabilidades globales; los criterios y
directrices para la ordenacion detallada del suelo urbanizable
sectorizado, justificandose la coherencia de sus determinacio-
nes con las del planeamiento y ordenacion de rango superior,
asi como con las normativas y planes sectoriales y ambientales.

Se hace una prevision general de programacion y gestion
y se aporta a modo indicativo y con la perspectiva que permite
este instrumento, una estimacién de la valoracion y viabilidad
econdmica de la actuacion.

Todo lo anteriormente expuesto se realiza conforme
a los requisitos y determinaciones de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y del
Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA num. 27, de 7 de
febrero).

Todo lo anteriormente expuesto, justifica sobradamente
la adaptacion de la presente propuesta al marco juridico y nor-
mativo existente.

2.2. Conveniencia y oportunidad de la modificacion pun-
tual. Justificacion del articulo 36.2.a).

Para la justificacion de la conveniencia y oportunidad del
presente expediente de planeamiento, a continuacion se de-
talla expresa y concretamente las mejoras que éste supone
para el bienestar de la poblacién, 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 justifican las mejoras que suponen las
infraestructuras propuestas en cuanto a capacidad funcionali-
dad, calidad y eficacia respecto a la ordenacion original, todo
ello segun lo dispuesto en el art. 36.2.a) de la LOUA.

Teniendo en cuenta que el objeto del presente proyecto,
es el de constituirse como el Documento Técnico que modifi-
que el planeamiento general vigente, en sentido de clasificar
un suelo clasificado no Urbanizable, como Suelo Urbanizable
Sectorizado, debe de contener las determinaciones que LOUA
exige a los Planes Generales, concretado para su ambito, es
decir el Sector |-6 definido en este documento.

Por lo tanto el presente Instrumento contiene para su am-
bito, las determinaciones, que el articulo 10 de la LOUA, exige
al planeamiento general para los suelos urbanizables sectori-
zados.

Se clasifican, ademas de los suelos ocupados por el sec-
tor, los sistemas generales necesarios que aseguren la racio-
nalidad y coherencia del desarrollo urbanistico, asi como las
infraestructuras que por su caracter supramunicipal, por su
funcion o destino especifico o por su posicion estratégica, in-
tegren o deban integrar la estructura actual o de desarrollo ur-
banistico de todo o parte, aplicado al territorio objeto de la mo-
dificacion. 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 determina su delimitacion, aprovechamiento medio,
constituyéndose el propio sector como area de reparto; los
usos, densidades y edificabilidades globales; los criterios y di-
rectrices para la ordenacion detallada del suelo urbanizable
sectorizado, justificandose la coherencia de sus determinacio-
nes con las del planeamiento y ordenacion de rango superior,
asi como con las normativas y planes sectoriales y ambientales.

Se hace una prevision general de programacion y gestion
y se aporta a modo indicativo y con la perspectiva que permite
este instrumento, una estimacién de la valoracion y viabilidad
economica de la actuacion.

Todo lo anteriormente expuesto se realiza conforme
a los requisitos y determinaciones de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y del
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Decreto 11/2008, de 22 de enero (BOJA num. 27, de 7 de
febrero).

2.2.1. Mejoras introducidas por la creacion del Sector |-6
para el bienestar de la poblacion.

A) Necesidad de diversificacion del modelo econdémico
para mantener el crecimiento de la zona, en riesgo por la ac-
tual situacion econémica.

El municipio de Vera ha experimentado un espectacular
crecimiento econdmico en los ultimos afos, que le ha afian-
zado como uno de los tres municipios cabecera con funciones
supramunicipales dentro de la zona del Levante Almeriense,
(Huércal-Overa, Vera y Cuevas del Aimanzora), tal y como se
reconoce en la memoria informativa del POTALA.

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 mu-
nicipio de Vera.

Son varios los datos que avalan a modo de ejemplo, este
importante crecimiento econoémico, extraidos del anuario eco-
nomico 2007 de La Caixa, en el que se puede apreciar el com-
parativo entre el municipio de Vera, la provincia de Almeria y la
Comunidad Auténoma de Andalucia:

MUNICIPIO | PROVINCIA | COMUNIDAD
DE VERA | DE ALMERIA | ANDALUZA

Variacion poblacion 02-07 (%) 53,8 % 18,3% 7,8%
Ritmo de crecimiento medio 9,0% 3,4% 15%

anual de la poblacion 02-07

Paro registrado en %

s/poblacion total 2007 3,5% 4.9% 6,0%

Variacién cajas de ahorros 9/150%

03-08 (Absoluta)/(%) 128/56,4%

825/27,6%

Variacion oficinas bancarias

03-08 (Absoluta) / (%) 16/133,3% | 156/28,5% | 1.299/23,1%

Actividades industriales

(industria y construccion) 285 10.064 108.006

Actividades industriales: 231

Construccion 6.647 61.218

Porcentaje actividades
construccién sobre total 81,1% 66,0% 56,7%
actividades industriales

Variacion actividades

industriales 02-07 (%) 30,9% 28,7% 32,9%

Variacion actividades comer- o o o
ciales mayoristas 02-07 (%) 42.8% 32,1% 29,8%

Variacion actividades comer-

ciales minoristas 02-07 (%) 36,0% 26,8% 24,3%

indice industrial * 15 1.100 11.346
indice comercial mayorista * 18 1.192 14.930
indice comercial minorista * 26 1.262 18.486
indice teorico proporcional

a la poblacion censada en 25,0 1.422,2 17.839,1
2006 **

* {ndices comparativos de la importancia de la industria (incluida la cons-
truccion), del comercio mayorista y comercio minorista, referidos a 2006.
Este indice se elabora en funcién del impuesto de actividades economi-
cas (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 auténoma
respecto al total de Espania, con base: total euros de recaudacion de impues-
tos (IAE) en Espafia = 100.000 unidades.

** El indice tedrico proporcional a la poblacién censada, referido a 2006.
Este indice se elabora en funcién 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
poblacion de un municipio, provincia o comunidad auténoma respecto
al total de Espana, con base: total poblacion en Espafna = 100.000 uni-
dades.

Lo primero que podemos comprobar es un importanti-
simo crecimiento demografico, 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%, se-
gun se puede extraer del mismo anuario.

Este fuerte crecimiento demogréfico se ve acompafado
de una baja tasa de desempleo, 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 en-
contramos en la creacion de 25 sucursales entre oficinas ban-
carias y de cajas de ahorros en apenas 5 afios, lo que para
un municipio del tamafo de Vera, es todo un indicador de
que las entidades financieras han apreciado el gran potencial
economico de la zona. Este incremento relativo (un 150%),
se sitlla muy por encima de los experimentados en la provin-
cia de Almeria y en la Comunidad Andaluza (56,4% y 27,6%,
respectivamente)

Pero si continuamos con el analisis de los datos extrai-
dos 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 construccion, mientras que en
la provincia y en la Comunidad Auténoma esa dependencia
es menor, al representar este sector un 66,0% y un 56,7%,
respectivamente.

También podemos ver que, aunque en general aprecia-
mos que los datos economicos son mas favorables en Vera
que en la provincia y en la Comunidad Autéonoma, nos encon-
tramos 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 poblacion (ver defi-
niciones anexas a la tabla), observamos como el indice indus-
trial de Vera llega solo a 15 de los 25 puntos que le correspon-
derian por su poblacién, lo que supone un 60% de su potencial
tedrico, mientras que en la provincia se llega a un 77% y en la
Comunidad Auténoma 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 implantacién de un sector indus-
trial fuerte, estando ademas el sector industrial existente, muy
vinculado al sector industrial de la construccién, mientras que
el resto del sector industrial, apenas ha sufrido desarrollo
alguno.

Cabe concluir por lo tanto, dada la situacion de crisis
economica actual, especialmente agravada en el sector de la
construccioén, que las consecuencias negativas de la misma
pueden afectar muy directamente al bienestar de la poblacion
y que es preciso diversificar el modelo econémico actual, bus-
cando la implantacion de un tejido industrial alternativo, que
permita absorber otras inversiones de la iniciativa privada y
generar, por ende, puestos de trabajo y empleo.

En este sentido, la propuesta de clasificacion del Sector 1-6,
persigue estimular e incentivar la creacion de suelo industrial
para posibilitar ésta efectiva diversificacion del modelo econd-
mico vigente y garantizar la continuidad en crecimiento econo-
mico de la zona.

B) Necesidad de suplir la escasez de suelo industrial en el
municipio de Vera

La necesidad de la creacion del suelo industrial objeto de
la presente propuesta se debe a la actual escasez de suelo in-
dustrial con perspectivas de viabilidad en el término municipal
de Vera, que se hace tangible cuando se estudia el casi nulo
desarrollo los sectores de suelo destinados a este uso previs-
tos en el PGOU de Vera.

En el Documento de Aprobacion Definitiva de las NN.SS.
de 1991 se delimitaban cuatro sectores de uso caracteristico
industrial, denominados como I-1, I-2, |-3 e I-4. De todos ellos,
solo el I-1, se ha desarrollado y en gran medida debido a que
una parte considerable de los metros de techo edificables



Sevilla, 25 de octubre 2010

BOJA nim. 208

Pagina nim. 85

del sector (>35%) se destinaba a uso residencial, habiéndose
destinado la gran mayoria del resto al uso terciario-comercial.
El desarrollo de este sector se explica de igual manera por
encontrarse su delimitacion fisicamente unida a la trama de
suelo urbano consolidado de uso residencial.

El resto de los sectores propuestos por las NN.SS. del
afo 1991, no han formulado el mas minimo planeamiento de
desarrollo en estos 18 afios, siendo ésta la prueba mas evi-
dente de que no se ha estimado su viabilidad, por carecer de
una ubicacion estratégica, por su situacion dispersa, por la
dificultad de sus accesos y por su vinculacion a sistemas via-
rios de segundo orden, mermando todo ello, el atractivo de las
expectativas de la iniciativa privada para la implantacion de un
tejido industrial con las minimas garantias de desarrollo.

Este inmovilismo en el desarrollo de suelos industriales-
comerciales en el municipio de Vera, propicié la formulacion
de la Modificacion num. 38 de las NN.SS. de Vera, aprobada
definitivamente por resolucion de la Comisién Provincial de Or-
denacion del Territorio y Urbanismo, en fecha 27 de abril de
2001 (BOP de Almeria de 7 de mayo de 2002), que clasificaba
unos terrenos no urbanizables (27,26 ha) como urbanizables
de uso industrial-comercial, creando asi el denominado Sector I-5,
conocido también como «Cafiada de Vera».

Posteriormente, el 25 de abril de 2006, la Junta de Go-
bierno Local aprobd inicialmente el Plan Parcial que desarro-
llaba este sector (BOPA num. 95, de 22 de mayo de 2006),
convirtiéndolo en el suelo urbanizable de uso industrial con
mayor grado de desarrollo en el término municipal de Vera y el
mas proximo por ende, a desarrollarse, ya que, de hecho, se
esta tramitando actualmente su aprobacion provisional.

La extension de este Sector se ha visto mermada por
la afeccién de la AP-7, que ha seccionado la parte sur de su
superficie, haciéndola mas escasa aun de lo que ya era, lo
que hace que la superficie total de suelo industrial con expec-
tativas reales de desarrollo en el término municipal de Vera
(apenas 128.000 m? de parcela neta) sea del todo insuficiente
para satisfacer la demanda del mismo.

La creacién del I-6 viene a completar y complementar el
desarrollo del Sector |-5 para dar respuesta a las urgentes ne-
cesidades de puesta en el mercado de suelo de uso industrial,
como medida que intenta paliar los perjudiciales efectos de la
crisis econdémica sobre el bienestar de la poblacion.

C) Beneficios a la poblacion supramunicipal, debido a la
situacion estratégica en el Sistema General de Comunicaciones.

Seglin la memoria informativa del POTALA, gran parte
de la importancia de los tres municipios cabecera de la zona
mencionados anteriormente (Huércal-Overa, Cuevas del Al-
manzora y Vera) radica en que conforman un eje interior vincu-
lado a la N-340 y a la autovia A-7, que es lo que les otorga una
situacion estratégica en cuanto al sistema de comunicaciones,
permitiéndoles un mayor crecimiento y desarrollo, tal y como
se puede apreciar en el plano contenido en la misma memoria
informativa, adjuntado como Anexo 9.1

El Sector I-6 propuesto se ubica en el nucleo de este sis-
tema de comunicaciones, gozando de una excelente situacion
estratégica a nivel de los sistemas generales de comunicacio-
nes, posicionandose a ambos lados del peaje troncal de la au-
topista AP-7 Cartagena-Vera, muy cerca del enlace de la AP-7
con la autovia E-15/A-7, a los pies de la carretera autonémica
A-1200, muy cerca de la A-352, que une los nucleos de Vera
y Cuevas del Almanzora, muy cerca del enlace de ésta con la
carretera autondmica A-1200.

El PGOU de Vera recoge en el plano 0.01.09 Red de tra-
fico y peatonal, los sistemas viarios existentes en el termino
municipal de Vera, clasificandolos como viario estructurante
y viario local.

Como vias estructurantes, aparecen la autovia A-7, la au-
topista AP-7, y las carreteras autondmicas A-1200 y A-352, en-
tre las que el sector se encuentra enmarcado, lo que justifica

su privilegiada situacion en el sistema general de comunica-
ciones.

El Sector I-6 propuesto se ubica también en el epicentro
de varios nucleos poblacionales de considerable entidad (Vera,
Cuevas del Almanzora, Antas, ...), ademas de en el epicentro
fisico del territorio abarcado por el Levante Almeriense, tal y
como se puede comprobar en el plano contenido en la memo-
ria informativa del POTALA, adjuntado como Anexo 9.2.

Todo esto reafirma el caracter supramunicipal de los be-
neficios que la creacion del Sector I-6 tiene sobre la poblacion
de la zona, que no se limitan al término municipal de Vera.

2.2.2. Propuestas de mejora de capacidad y funcionali-
dad de las infraestructuras, servicios y dotaciones correspon-
dientes a la ordenacion estructural.

A) Proxima ejecucion de accesos y enlaces que posibilitan
el mejor acceso al sector.

La excelente situacion antes mencionada se ve reforzada
por la futura ejecucion de enlaces sobre las carreteras circun-
dantes, que facilitan un acceso adecuado al sector propuesto.

Esto sera gracias a la proxima ejecucion de tres enlaces
proyectados en las carreteras N-340a, A-1200 y A-352, que
van a mejorar mucho la conectividad entre ambas y por ende,
la del propio Sector I-6 al que daran acceso. Estos enlaces,
cuyos proyectos estan recogidos en los planos adjuntos, son:

1. El enlace en la conexién de la variante exterior de Vera
(A-1200) con la A-352, aprobado por Resolucion del Director
General de Carreteras, don Jesus Merino Esteban, el 16 de
noviembre de 2007 (Clave: 03-AL-1472-0.-0.0-PC (CV)), cuyo
proyecto ha sido redactado por la empresa Abaco Ingenieros
y Arquitectos Consultores, por encargo del Excmo. Ayunta-
miento de Vera (Resolucién adjuntada en Anexo 2.2).

Actualmente, este Proyecto se encuentra en fase de ob-
tencién de los terrenos afectados por parte del Ayuntamiento
de Vera, para posteriormente, proceder a la licitacion de las
obras de ejecucion del mismo.

2. El Proyecto de Construccion de Enlace en el p.k. 14220
de la carretera A-352, que sirve de acceso al sector -5y a los
sectores urbanizables de uso industrial V-SI-4, V-SI-5 y V-SI-8,
pertenecientes al término municipal de Cuevas de Almanzora,
cuyo proyecto ha sido redactado por la empresa Abaco Inge-
nieros y Arquitectos Consultores, por encargo de los propieta-
rios de dichos sectores.

Este Proyecto ha sido remitido por el Excmo. Ayunta-
miento de Vera a la Unidad de Carreteras de la Delegacion
Provincial de Almeria de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de Andalucia, teniendo fecha de entrada en este
organismo el 10 de julio de 2008, y al que ya se le ha asig-
nado el expediente 219/08, segun escrito respuesta fechado
el 14 de julio de 2008 (Anexo 2.4).

3. La glorieta proyectada en la N-340a, en su enlace
con la carretera A-1200, y recogida dentro del Proyecto de
Obras de Mejora del tramo Urbano de la N-340a entre los p.k.
530,530y p.k. 533,380, en el t.m. de Vera (Almeria), fruto del
«Convenio entre el Ministerio de Fomento y el Ayuntamiento
de Vera para la financiacion del Proyecto de obras de mejora
de los tramos urbanos de la red de carreteras del estado en
el termino municipal de Vera, y transferencia de titularidad de
los mismos», firmado el 21 de mayo de 2007, entre ambas
Administraciones.

Este Proyecto de Obras de Mejora ha sido redactado por
la empresa IMCA Ingenieros y Arquitectos, S.A., por encargo
del Excmo. Ayuntamiento de Vera, a resultas de las condicio-
nes estipuladas en el citado Convenio.

Actualmente, el Ayuntamiento de Vera ha sacado a con-
curso las obras de: Rehabilitacion del tramo urbano de la ca-
rretera nacional 340a a su paso por la ciudad de Vera, por lo
que la ejecucion de la misma se prevé a corto plazo.

B) Creacion de un Sistema General Viario paralelo a la
carretera A-1200.
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Desde el enlace proyectado entre la A-1200 y la A-352,
se propone como mejora la creacion de un Sistema General
Viario, como via de servicio paralela a la carretera autonomica
A-1200, que sirve de acceso al sector, conectando entre si el
enlace de la A-1200/A-352, con la glorieta a construir por el
Ayuntamiento en la CN-340a.

La glorieta que conecta la N-340a con la A-1200 es la
num. 4 de las proyectadas dentro del Proyecto de Obras de
Mejora del tramo Urbano de la N-340a, entre los p.k. 530,530
y p.k. 533,380, en el t.m. de Vera (Almeria), y tiene previsto un
ramal de salida hacia el noroeste, al cual se propone conectar
el Sistema General Viario mencionado.

Por otro lado, tal y como se recoge en el informe emitido
por el Servicio de Carreteras de la Delegacién Provincial de
Almeria, fechado el 18 de octubre de 2005 (Anexo 2.3), en
relacion a la propuesta de aprobacion inicial del PGOU de Vera
de septiembre de 2004, a propdsito de las intersecciones pro-
puestas con las carreteras autondémicas A-352 y A-1200, se
considera que en estas carreteras son previsibles intensidades
Medias Diarias superiores a 5.000 vehiculos al dia y segun
el punto 51 de la Orden de 16 de diciembre de 1997 (...) se
llega a la conclusion de que los accesos en estas carreteras
«se deberan plantear a distinto nivel».

Esta indicacion, junto con la dificultad de realizar un en-
lace intermedio entre la glorieta nim. 4 de la CN-340a vy el
enlace proyectado entre la A-352 y la A-1200, debido a la cer-
cania de ambos, justifica la necesidad de creacion del Sistema
General Viario propuesto, como via de servicio paralela a la
carretera autonomica A-1200, que sirve de acceso al sector,
conectando entre si el enlace de la A-1200/A-352, con la glo-
rieta a construir por el Ayuntamiento en la CN-340a, ya que
no es factible dar un acceso adecuado al Sector I-6, y a todas
las fincas de la parte norte de la carretera A-1200, si no es
mediante la creacion de esta via de servicio.

C) Creacion de un sistema viario paralelo a AP-7.

Desde en enlace proyectado en la A-352, se prevé la crea-
cion de un vial que parte paralelo a la A-352 primero y a la
Autopista AP-7 en su margen norte después, hasta llegar al
Sector |-6, desde el p.k. 2+950 hasta el p.k. 1+550, propo-
niendo su posterior continuacion hasta la rotonda de acceso al
poligono industrial consolidado «El Real» de Antas, tal y como
se puede apreciar en los planos adjuntos.

Esta propuesta de enlace desde el Sector I-5 viene de-
terminada también por la exigencia realizada por el Ayun-
tamiento de Vera a los promotores del mismo, para que, al
encontrarse actualmente en tramitacion, modifiquen su orde-
nacion detallada de modo que recoja, por un lado, la conexion
a este nuevo enlace en la A-352, y por otro lado, el ramal de
conexion con el futuro Sector I-6, a modo de vial de servicio
de la Autopista.

Por otro lado, la comunicacion entre la parte norte y sur
del sector, se realiza actualmente a través de un paso elevado,
cuya seccion, se estima en principio suficiente para garantizar
una fluida comunicacién entre ambas.

D) Problematica de las aguas pluviales creada por las ca-
rreteras AP-7 y la A-1200. Creacion de una canalizacién de las
aguas pluviales.

Los terrenos incluidos en el ambito de la modificacion,
evacuan naturalmente las aguas de escorrentia hacia el
Sureste, hacia la rambla del Algarrobo, a través de los pasos
dejados por la AP-7 y A-1200.

Los terrenos incluidos en el ambito de actuacion no se
encuentran afectados por cauce publico alguno ni por cursos
superficiales de caracter permanente.

Como ya se ha dicho, la red de drenaje es practicamente
inexistente debido a la transformacion agricola que se ha de-
sarrollado.

Primero la construccion de la A-1200, en el tramo cono-
cido como circunvalaciéon de Vera y posteriormente la AP-7,

han modificado la forma de drenaje anterior, creando sendas
barreras en este tramo.

La A-1200 cuenta como obras de drenaje transversal a
la misma unos tubos de diametro 1,50 m, distribuidos mas o
menos regularmente a una distancia de 150 m entre ellos.

La AP-7, en este tramo, concentra el drenaje en un unico
paso formado por 3 marcos de 2,00 x 1,40 m, situado préximo
al puente existente.

La unica canalizacion existente es una de escasa longi-
tud, junto al puente sobre la AP-7, en parte ejecutada con es-
collera, de seccién rectangular en su inicio, cuyas paredes van
ataluzandose, conforme se avanza, manteniendo la anchura
en la base, y donde por tramos va despareciendo la escollera,
hasta en un tramo final que quedar en un talud natural de
tierras que va abriéndose hasta desaparecer el talud e inter-
sectar con el propio plano horizontal.

Esto provoca, dada la concentracion que ocasiona con el
desagiie descrito y la llanura de la zona, que se produzcan re-
tenciones de las aguas y con fuertes lluvias provoque la inun-
dacion de una pequefa zona que se sefiala debido al drenaje
insuficiente y la escasa pendiente de la zona.

Actualmente los terrenos evacuan naturalmente a través
de pasos dejados en las infraestructuras viarias, a la Rambla
del Algarrobo.

En la propuesta de este documento se canalizan las
aguas pluviales, con las secciones que muestra el Estudio
Hidrolégico e Hidraulico del Anexo num. 4.5, ampliando los
drenajes transversales de la AP-7 y A-1200, evitando los actua-
les problemas de inundacién en los terrenos al sur de la AP-7,
incluidos en el sector y proximos a él en su zona sureste.

E) Ejecucion de las obras de conexion a infraestructuras
existentes que garanticen el adecuado suministro de servicios
urbanisticos al sector.

En la presente propuesta de creacion de Sector industrial
I-6 se contempla la prevision de las obras de conexion nece-
sarias para garantizar el adecuado suministro de los servicios
urbanisticos exigibles por la normativa vigente, para lo cual
se han solicitado los certificados de viabilidad para cubrir las
distintas demandas a las diversas compafias suministradoras
de estos servicios.

Concretamente, se ha solicitado certificado de viabilidad
de suministro y posibilidad de conexién a las siguientes com-
pafias y organismos publicos:

- Servicio de Industria, Energia y Minas de la Delegacién
Provincial en Aimeria de la Consejeria de Innovacion, Ciencia y
Empresa (disponibilidad de recursos energéticos).

- Agencia Andaluza del Agua (disponibilidad de recursos
hidricos).

- Sevillana-Endesa (condiciones técnicas de las instalacio-
nes a realizar, capacidad de suministro).

- Galasa (disponibilidad y fuentes de recuros hidricos para
la nueva demanda).

- Telefénica (accesos a red de telecomunicaciones).

Gran parte de estos servicios esta previsto que se acome-
tan desde el enlace de la A-352 con la A-1200, conectandolos
a través del Sistema General Viario propuesto al sector.

2.2.3. Mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica.

A) Creacién de un cinturdén industrial intermunicipal.
Coherencia con las directrices de POTALA en la creacion de
un area de oportunidad.

Se recoge en el POTA, art. 51.1, que una adecuada dota-
cion para actividades econdmicas resulta un factor clave para
la competitividad de las areas urbanas, y se subraya la necesi-
dad de adoptar objetivos y estrategias territoriales desde una
visién supralocal, desde una optica sectorial, favoreciendo la
implantacion de actividades vinculadas a los sistemas produc-
tivos locales.
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La oferta de espacios con mayor cualificacion, tanto
en calidad de urbanizacion y dotacién de infraestructuras y
servicios, como en organizacion y gestion es fundamental para
la dinamizacion de la zona y la transformacion de un modelo
economico basado en la actividad inmobiliaria relacionada con
el turismo estacional, en un modelo sostenible y estable.

Es importante, pues, dotar a Vera de un suelo indus-
trial capaz de ofrecer unas condiciones de accesibilidad e
infraestructuras que motive el asentamiento de actividades
economicas que demanden servicios adaptados a los nuevos
requisitos y tecnologias.

La mejor muestra de que la presente propuesta de clasi-
ficacion del sector de uso industrial esta fundada en los princi-
pios y fines de la actividad publica urbanistica, es su coheren-
cia con la propuesta para revalorizar la actividad econdémica
del territorio, recogida en el punto 3 del documento de Memo-
ria de Ordenacion del POTALA.

Como se observa en el plano num. 1, Emplazamiento, el
Sector I-6 se inserta en una cadena de sectores de uso indus-
trial, que apoyandose en el trazado de la AP-7, al Norte del
mismo, va desde el término de Cuevas del Almanzora a el de
Antas. Estaria formada por los sectores V-SI-4, V-SI-5 y V-SI-8
de Cuevas de Almanzora, el I-5 y el propio I-6 en Vera, hasta
los sectores SI-RE-2, SI-RE-3 y SI-RE-4 y poligono industrial
«El Real» de Antas.

El alto potencial de desarrollo en virtud a sus posiciones
estratégicas, respecto al sistema de transportes y su sencilla
estructuracion y comunicacion entre si mediante un vial pa-
ralelo a la AP-7, que desde el nudo de enlace con la A-7, en
«El Real», iria engarzando los distintos sectores, y conectaria
con la A-352, carretera que une Vera y Cuevas de Almanzora,
que enlaza con la A-1200, circunvalacién de Vera y comunica-
cion con Antas, le proporciona un alto interés supramunicipal
para localizacion actividades econdémicas, muy en la direc-
cion marcada por el POTALA, maxime por la colindancia con
el Area de Reserva del Corredor de la Ballabona, del que el
POTALA, en el punto 3.1 de su memoria dice «su objeto fun-
damental es concentrar las demandas de crecimiento urbano
para usos industriales y logisticos para la zona central del am-
bito, ligada a las actividades de su entorno provincial, y los
usos terciarios de apoyo a estas actividades. El area integrara
la estacion de transportes de cercania de Vera y el trazado
viario resolvera la conexion entre los diferentes ambitos que
conforman el corredor y el enlace con las tramas de las zonas
industriales colindantes: Este enlace en el caso de la zona en
cuestion, quedaria resuelto con el vial propuesto.

Pero es mas, la particularidad del puente existente so-
bre la AP-7, en el Sector I-6, haria posible la conexion de este
cinturén, con el vial que también se propone paralelo a la
A-1200, y que desde la glorieta que se ejecuta en el enlace de la
N-340 con la A-1200 iria al enlace aprobado de la A-1200 con la
A-352, cerrando una serie de circuitos alternativos, conectados
como trama, que ademas de comunicar extraordinariamente
los sectores industriales con el exterior, lo hacen de forma efi-
ciente con los nucleos de los municipios cercanos, ademas de
potenciar las conexiones Antas-Vera-Cuevas de Almanzora y
estas con el exterior (A-7 y AP-7) y con estacion de transportes
de cercania de Vera que indica el POTALA en relacion con el
Area del Corredor de la Ballabona.

En cuanto al grado de desarrollo de estos sectores indus-
triales es el siguiente:

a) El Sector industrial I-5 de Vera, aprobado inicialmente
en fecha 25 de abril de 2006, por el Pleno del Ayuntamiento
de Vera (BOPA num. 95, de 22 de mayo de 2006), con una
superficie total de 24,71 ha, y un coeficiente de edificabilidad
de 0,5 m?/m2.

Este sector es colindante al I-6 propuesto, por lo que am-
bos sectores conforman una trama industrial unitaria dentro
del municipio de Vera, de la que ambos se ven beneficiados.

b) Los sectores urbanizables de uso industrial V-SI-4,
V-SI-5 y V-SI-8, con una extension de 24,1407 ha, 12,4676 ha
y 10,9647 ha, respectivamente, y con una edificabilidad de
0,60 m2/m?, pertenecientes al término municipal de Cue-
vas de Almanzora, aprobados definitivamente, tal y como
se recoge en el punto Il, de los fundamentos de derecho del
Anexo |, del anuncio de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
del Territorio publicado en el BOJA num. 151, de 30 de julio de
2008, por el que se hace publica la Resolucién de la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, sobre el
PGOU del municipio de Cuevas de Almanzora, en sesion ordi-
naria del 26 de febrero de 2008.

Estos sectores son limitrofes con la AP-7, con la A-352 y
con el término municipal de Vera, teniendo previsto su acceso
desde el enlace proyectado en la A-352 -visto anteriormente-,
que sirve de acceso al I-b.

El acceso de estos sectores desde el citado enlace, se
produce a través de un vial de servicio paralelo a la A-352, de
modo semejante al que se propone para acceder al Sector 1-6,
objeto de la presente propuesta. Esta agrupacion de suelos
industriales en torno a las mismas infraestructuras de comuni-
cacion, se avalan también por la mencionada Resolucion de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
sobre el PGOU del municipio de Cuevas del AlImanzora, segun
se recoge en el apartado Hechos), B. Valoracion), B.3. Determi-
naciones, con respecto a los sectores urbanizable sectorizado
industriales denominados V-SI-1, 2, 4, 5y 8 dice que deberan
agruparse de manera racional los suelos destinados a usos
industriales, de tal manera que no se generen infraestructuras
dispersas por el territorio.

c) El poligono industrial «El Real», previsto en las NN.SS.
de Antas, que se encuentra plenamente ejecutado y consoli-
dado, y con un elevado grado de ocupacion de naves, lo que
hace que sea escasa la superficie de parcelas disponible.

Como ampliacion y refuerzo de este poligono industrial
urbano consolidado, en la propuesta de Aprobacién Inicial del
documento redactado para la segunda exposicion al publico
del PGOU de Antas, aprobado por el Pleno de la Corporacion
Municipal, en sesién extraordinaria del 31 de agosto de 2006,
publicado el 7 de septiembre de 2006 (BOPA num. 172),
se recogen sectores urbanizables de uso industrial SI-RE-2,
SI-RE-3 y SI-RE-4, con una extension 17,91 ha, 42,59 ha y
6,03 ha, respectivamente y una edificabilidad todos ellos de
0,45 m?/m?.

B) Cumplimiento art. 9 A) d), e) y g) de la LOUA.

En la presente propuesta de clasificacion se busca 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 ordenacién 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 co-
municaciones de todo tipo».

En este sentido, la creacion de este area de suelos indus-
triales busca también mitigar el actual problema de prolifera-
cion de naves aisladas en suelos no urbanizables, que suponen
un problema real, tanto para el suministro de servicios urba-
nisticos, como para el desarrollo de cualquier planeamiento
posterior, perjudicando gravemente, esta forma de actuar, los
principios y fines de la actividad publica urbanistica.

La creacion del Sector I-6 dentro de esta agrupacion de
suelos, justifica sobradamente pues, el mejor cumplimiento de
los fines de la buena practica urbanistica, ya que busca evitar
su dispersion, a fin de no crear un sistema de infraestructuras
y servicios desvertebrado.

Por otro lado, la nueva solucion propuesta, busca dar
cumplimiento del apartado d) del mismo articulo 9, que dice
lo siguiente:
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«La integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos
con la ciudad ya consolidada, evitando su innecesaria disper-
sion y mejorando y completando su ordenacion estructural.
Los nuevos desarrollos que, por su uso industrial, turistico, se-
gunda residencia u otras caracteristicas, no deban localizarse
en el entorno del nucleo ya consolidado por las razones que
habran de motivarse, se ubicaran de forma coherente con la
ordenacion estructural, asegurando, entre otros, los objetivos
sefialados en el apartado g).»

Este nuevo desarrollo propuesto, complementa al Sector
existente I-5, ubicandose de forma coherente con la ordena-
cion estructural del municipio, situandose, muy cercano al nu-
cleo urbano de Vera, pero si colindar con el mismo ni limitar
su futuro crecimiento debido a su uso industrial.

Hay que resefiar expresamente también, que la actual
propuesta de clasificacion, determina el cumplimento de lo
dispuesto en el apartado A) g) del mismo art. 9:

g) La preservacion del proceso de urbanizaciéon para el
desarrollo urbano de los siguientes terrenos: Los colindantes
con el dominio publico natural precisos para asegurar su inte-
gridad; los excluidos de dicho proceso por algun Instrumento
de ordenacion del territorio; aquellos en los que concurran va-
lores naturales, historicos, culturales, paisajisticos, o cuales-
quiera otros valores que, conforme a esta Ley y por razon de
la ordenacion urbanistica, merezcan ser tutelados; aquellos en
los que se hagan presentes riesgos naturales o derivados de
usos o actividades cuya actualizacion deba ser prevenida, y
aquellos donde se localicen infraestructuras o equipamientos
cuya funcionalidad deba ser asegurada.

2.3. Descripcion y justificacion del contenido de la Modi-
ficacion Puntual.

La presente Modificacion Puntual del PGOU de Vera, por
Adaptacion de las NN.SS. de Vera a la LOUA, consiste en la
clasificacion como Suelo Urbanizable Sectorizado de un sec-
tor determinado como I-6 y de los sistemas generales nece-
sarios y que pasan a formar parte de las infraestructuras que
por su funcion y posicion estratégica, integran la estructura
del desarrollo urbanistico propuesto en el termino municipal.
Para lo cual se delimita un Area de Reparto constituida por el
Sector |-6, y los sistemas generales adscritos, acceso desde
el nudo A-1200/A-352 y suelos ocupados por la AP-7 y bajo el
convenio Ayuntamiento de Vera- propietarios.

- La clasificacion como Suelo Urbanizable Sectorizado
de Uso Industrial de un sector de superficie de 758.793 m?
de suelo, anexos al Sector industrial 1-5 del PGOU de Vera,
delimitados en los planos de la presente propuesta, que ac-
tualmente estan clasificados como Suelo no Urbanizable de
Caréacter Natural o Rural por el planeamiento vigente.

- Sistemas Generales:

e Sistema General adscrito al area de reparto, corres-
ponde a los terrenos sefalados desde el enlace A-1200/A-352
hasta | limite del Sector I-6. Constituye el primer tramo de la
via de servicio paralela a la A-1200, incluye, ademas del vial,
las obras de canalizacion y drenaje y pasos no motorizados de
acceso al sector.

e Sistema General Viario, configurado como via de
servicio paralela a la carretera autondmica A-1200. A partir del
tramo anterior, completa la via de servicio hasta la glorieta en
el nudo entre la A-1200 y la CN-340a, quedando de esta forma
unidos los dos nudos mediante esta via, como infraestructura
que por su funcién y posicion estratégica, integre la estructura
del desarrollo urbanistico propuesto en el termino municipal
(art. 10.1.A) c.2), asegurando su racionalidad y coherencia y
garantizando la calidad y funcionalidad en su uso colectivo. El
trazado del tramo no incluido en el sistema general adscrito
al sector, ni interior de este, transcurrira por los terrenos de
dominio publico o expropiados por la Consejeria de Obras Pu-
blicas y Transportes, de acuerdo a sus informes relativos a la
modificacion de fecha 4 de marzo de 2009 y 9 de noviembre
de 2009 (Anexos 2.8 y 2.13). Las modificaciones en el pro-

yecto de glorieta de enlace N-340a/A-1200 y su articulacion
con el acceso a la autopista AP-7 desde la A-1200, en tramita-
cion segun nos indica la Direccion General de Carreteras del
Ministerio de Fomento, en su informe de 23 de octubre de
2009 (Anexo 1.8), pueden plantear, para un racional trazado
de la via, la necesidad de ocupar suelos no expropiados ac-
tualmente por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes y
exteriores al Sector I-6 y al sistema general adscrito del punto
anterior, estos suelos se obtendran por expropiacion, en virtud
del art. 139.1.b) de la LOUA. La expropiacion y ejecucion de
este sistema general sera costeada por el sector, sin perjui-
cio de que se pudiera incluir en el Convenio firmado entre el
Ayuntamiento de Vera y los propietarios de los suelos que se
beneficien de los enlaces y accesos a ejecutar.

* Sistema General Viario AP-7 adscrito al area de reparto,
correspondiente a los terrenos ocupados por el Sistema Ge-
neral de la Autopista AP-7, —seguin se grafia en planos-, que
son incorporados al presente documento en cumplimiento de
lo dispuesto en los convenios firmados por el Ayuntamiento
de Vera con los propietarios de los terrenos y con la empresa
concesionaria de la autopista (ver Anexo 12I).

De la superficie total del area de reparto, 830.289 m?,
758.793 m?2 corresponden propiamente al Sector [-6,
9.005 m? al Sistema General Viario adscrito paralelo a la
A-1200, y 62.491 m? a los terrenos cedidos anticipadamente
por los convenios citados para la construccion del SGV de la
Autopista AP-7.

Por lo tanto, en el presente expediente se clasifican ade-
mas de los suelos ocupados por el sector, los sistemas gene-
rales necesarios que aseguren la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico, asi como las infraestructuras que por
su caracter supramunicipal, por su funcion o destino especi-
fico o por su posicion estratégica, integren o deban integrar la
estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte,
aplicado al territorio objeto de la modificacion.

La Modificacion Puntual propuesta afecta a la Ordenacion
Estructural del planeamiento general vigente, y como tal, se
ajusta en su contenido y en su tramitacion.

El presente Instrumento contiene para su ambito, las
determinaciones, que el articulo 10 de la LOUA, exige al pla-
neamiento general para los suelos urbanizables sectorizados,
se clasifican, ademas de los suelos ocupados por el sector,
los sistemas generales necesarios que aseguren la raciona-
lidad y coherencia del desarrollo urbanistico, asi como las
infraestructuras que por su caracter supramunicipal, por su
funcion o destino especifico o por su posicion estratégica, in-
tegren o deban integrar la estructura actual o de desarrollo
urbanistico de todo o parte, aplicado al territorio objeto de la
modificacion.

Se determina para el area de reparto propuesta, su deli-
mitacién y aprovechamiento medio, y para el sector sus usos,
preferente industrial y compatibles, su edificabilidad global y
otros parametros urbanisticos recogidos en su ficha. A pesar
de que el sector debera desarrollarse mediante Plan Parcial,
este documento determina una serie de criterios y directri-
ces para la ordenacion detallada de este suelo, recogido en
su apartado 3. Determinaciones, que dan coherencia a su in-
corporacion a la ordenacion estructural del municipio y reco-
gen los condicionantes que los distintos informes sectoriales
0 normativas de rango superior imponen al desarrollo de la
actuacion.

Se hace una prevision general de programacion y gestion
y se aporta a modo indicativo y con la perspectiva que permite
este Instrumento, una estimacion de la valoracion y viabilidad
economica de la actuacion.

2.3.1. Delimitacion del Area de Reparto. Aprovechamiento
medio. )

La delimitacion del Area de Reparto es la grafiada
en el plano OE-11.0, y comprende una superficie total de
830.289 m?.
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El aprovechamiento objetivo del Area de Reparto es de
456.658,95 m?, conforme al uso caracteristico que es el in-
dustrial.

El aprovechamiento subjetivo o contenido urbanistico lu-
crativo al que los propietarios tendran derecho mediante el
cumplimiento de los deberes urbanisticos es del 90% del apro-
vechamiento objetivo.

El aprovechamiento medio determinado para el area de
reparto es de 0,55 m?/m?, resultado de dividir el aprovecha-
miento objetivo referido al uso caracteristico por la superficie
del Area de Reparto (456.658,95 m?/830.289 m? = 0,55 m?/m?).

2.3.2. Delimitacion del Sector |-6 y sistemas generales.

La delimitacion del Sector |-6 es la grafiada en el plano
OE 12.0, y comprende una superficie de 758.793 m?.

La definicion del Sistema General paralelo a la carretera
A-1200 es la grafiada en el plano OE-12.0. El sistema general
adscrito al Sector I-6 que comprende parte de esta via, en
su enlace con el nudo A-1200/A-352 tiene una superficie de
9.005 m2.

La delimitacion del Sistema General Viario de la AP-7,
adscrito al Sector I-6, en virtud de los convenios entre Ayun-
tamiento de Vera y propietarios, se corresponde con la gra-
fiada en el plano OE-12.0 y comprende una superficie de
62.491 m2.

2.3.3. Usos.

El uso caracteristico o predominante del sector propuesto
es el Industrial, siendo compatibles los usos Terciario, Do-
tacional, Espacios libres y Aparcamientos, en los conceptos
dispuestos en la Ordenanza Municipal de Edificacion de Vera,
aprobadas por Acuerdo del Pleno de la Corporacion Munici-
pal 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.

El art. 65 de dicha ordenanza define concretamente estos
usos:

- Industrial (I), que incluye los procesos de obtencion,
transformacion, almacenaje y venta al por mayor, de materias
primas y productos manufacturados.

- Terciario (T), que comprende las actividades particulares
de prestacion de servicios a terceros y de compraventa al por
menor de mercancias.

- Dotacional (D), que corresponde a los locales, edificios
e instalaciones destinados al equipamiento educativo y social
del municipio.

- Espacios Libres (L), en el que se incluyen las zonas ver-
des y areas peatonales para el recreo y esparcimiento de las
personas.

Se limita la edificabilidad destinada a usos compatibles al
40% de la edificabilidad total del sector.

2.3.3.1. Uso caracteristico.

Industrial.

El uso caracteristico del Sector -6 propuesto es el Industrial.

El porcentaje minimo de edificabilidad a destinar a este
uso, del total de edificabilidad del sector es de al menos el
60% de la misma.

Los usos pormenorizados, condiciones generales de uso
y situaciones de compatibilidad, del uso Industrial, los encon-
tramos en los arts. 80, 81 y 82, de las referidas Ordenanzas
de Edificacion:

a) Usos pormenorizados.

- Industrias de Produccion (IP), relativo tanto a los pro-
cesos de consecucion o extraccion de materias primas como
a los de transformacion de las mismas para la obtencion de
productos manufacturados.

- Industrias de Almacenaje (IE), que corresponde a los lo-
cales y edificios destinados al deposito, almacenaje y exposi-
cion de productos y mercancias y a las actividades de venta y
distribucién de los mismos propias del comercio mayorista.

- Talleres (IT), que incluye la produccién artesanal y las ac-
tividades de reparacion y tratamiento de bienes de consumo.

b) Condiciones generales del uso de industrial.

En la proyeccion de edificios y locales destinados a usos
industriales, ademas del estricto cumplimiento de las condi-
ciones ambientales sefialadas en estas Ordenanzas y de las
establecidas en la reglamentacion especifica aplicable, se ob-
servaran las siguientes condiciones:

1. En todos los locales industriales, cualquiera que sea su
uso pormenorizado, se prevera un volumen Util no inferior a
12 m3 por cada puesto de trabajo.

2. Se dispondran aseos independientes para cada sexo,
dotados de un inodoro, un lavabo y una ducha por cada 20
puestos de trabajo, o fraccion, o por cada 1.000 m?, o frac-
cion, de superficie de produccion o almacenaje.

3. En locales cuya superficie de produccion o almacenaje
sea superior a 500 m? se habilitara, en el interior de la par-
cela o edificio, un area exclusiva para la carga y descarga de
mercancias, de dimension suficiente para el estacionamiento
y maniobra de los vehiculos de transporte y el correcto desa-
rrollo de las operaciones. Tal condicion sera también de obli-
gado cumplimiento para todos los edificios y locales industria-
les, cualquiera que sea su superficie, que puedan ubicarse en
areas de uso caracteristico distinto al industrial.

c) Situaciones de compatibilidad del uso industrial.

La actividad industrial de obtencién o extraccién de ma-
terias primas sélo podra desarrollarse en las areas del suelo
no urbanizable que lleguen a calificarse como de admisibilidad
industrial o especifica para tal fin.

Las industrias de transformacién seran exclusivamente
compatibles en situacion 1.7 cuando se emplacen en poligo-
nos industriales o en areas del suelo no urbanizable de admi-
sibilidad industrial.

Excepcionalmente podra autorizarse su implantacion en
el suelo no urbanizable y en areas de proteccion agropecuaria,
en situacion 3.?, cuando la actividad industrial se dirija al trata-
miento, envasado y explotacion de los recursos naturales de la
finca o area en la que se situan.

La industria de almacenaje sera compatible en situacio-
nes 1.7 y 2.% pudiendo admitirse su ubicacién en situaciones
3.2y 4% en ambitos de ordenaciéon de uso caracteristico co-
mercial o residencial colectivo, cuando queden garantizadas
las debidas condiciones ambientales y de seguridad de la zona
en que se localizan.

El uso de talleres se admitira en situaciones 1.* y 2.% sin
restriccion, y en 3.2 4.2 y 5.2 en ambitos de ordenacion o edi-
ficios destinados a uso residencial colectivo y comercial, o a
otros usos caracteristicos en que la actividad de taller se esta-
blezca como servicio complementario del uso principal.

2.3.3.2. Usos Compatibles.

Dentro de los usos compatibles con el uso preferente, se
situan el Terciario, el Dotacional, los Espacios Libre y los Apar-
camientos, cuyas definiciones y caracteristicas encontramos
en las Ordenanzas de Edificacion:

A) Terciario (T).

a) Usos pormenorizados.

El conjunto de los usos Terciarios engloba los siguientes
usos pormenorizados:

- Comercial (TC), relativo a las actividades de compra-
venta al pormenor de productos y mercancias.
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- Hotelero (TH), que corresponde a los locales destina-
dos al alojamiento (y manutencién en su caso) temporal de
las personas.

- Oficinas (TO), concerniente a las dependencias en que
se desarrollan actividades particulares de prestacion de servi-
cios, fundamentalmente administrativos, a terceros.

- Sociorrecreativo (TS), referido a los establecimientos
destinados a la relacion social y al entretenimiento y recreo de
las personas.

A.1) Uso Comercial (TC).

a) Especificidad y caracteristicas.

Segun la entidad y morfologia organizativa de los locales
en que se desarrolle la actividad comercial, se diferencian las
siguientes situaciones o usos especificos:

- Local Especializado (TC-1), que corresponde a las depen-
dencias individualizadas, con acceso exterior independiente,
en las que se realizan operaciones de compraventa de un solo
grupo genérico de productos (alimenticios, textiles, bienes de
equipo, etc.).

- Comercial Agrupado (TC-2), que incluye los pasajes co-
merciales y multicentros, en las que los distintos locales o de-
pendencias disponen de uno 0 mas accesos exteriores comu-
nes, compartiendo asimismo las areas de distribucion interior
y de servicios complementarios.

- Centros Comerciales (TC-3), relativo a los centros y
complejos edificatorios de gran superficie (supermercados,
economatos y cooperativas de consumo, hipermercados, ca-
denas comerciales) en los que, operando bajo una sola firma
comercial, se realiza la compraventa de productos de distinto
género.

b) Condiciones generales.

En cuanto a las caracteristicas que han de reunir los loca-
les destinados al uso comercial, se observaran las siguientes
condiciones:

1. El acceso publico a los locales y centros comerciales y
a las galerias de distribucion y pasajes de los locales agrupa-
dos se hara directamente desde el exterior, sin que en ningun
caso pueda admitirse dicho acceso desde zonas comunes del
edificio que comuniquen con dependencias destinadas a otros
Uusos.

2. El area de venta o superficie util del local destinada
al publico no serd inferior a 6 m2?, y el ancho libre minimo de
circulacion interior sera de 1,25 metros.

3. Todos los locales, cualquiera que sea su superficie, dis-
pondran de servicios higiénicos dotados como minimo de un
inodoro y un lavabo. En locales de superficie de venta superior
a 100 m? se incrementara la dotacion minima de aparatos sa-
nitarios en cuantia de un inodoro y un lavabo por cada 200 m?,
o fraccion, de superficie adicional de venta, separandose en
estos casos los servicios correspondientes a cada sexo.

4. En el caso de locales o centros con una superficie de
venta superior a 1.000 m?, sera preceptiva la disposicién, en
el interior del local, de una darsena para carga y descarga de
dimensiones suficientes para permitir el desarrollo de las ope-
raciones sin entorpecer el acceso de vehiculos.

5. En todos los locales destinados al uso comercial habra
de construirse o habilitarse un almacén o trastienda de super-
ficie no inferior al 10% de la del area de venta.

A.2) Uso Hotelero (TH).

a) Especificidad y caracteristicas.

Segun las caracteristicas del establecimiento en que se
desarrolle la actividad hotelera se distinguen las siguientes ca-
tegorias o usos especificos:

- Hoteles (TH-1), referente a establecimientos que dispo-
nen de locales individualizados para el reposo de las perso-
nas, situados en edificio exclusivo o cuerpos de edificacion

independientes de otros usos, que retinen las condiciones mi-
nimas exigidas en la reglamentacion especifica aplicable.

- Hoteles-Apartamento (TH-2), que corresponde a aque-
llos establecimientos que disponen en cada unidad de aloja-
miento de dependencias para el reposo y estancia, y para la,
conservacion, manipulacion y consumo de alimentos por las
personas alojadas.

- Pensiones (TH-3), que incluye aquellos establecimientos
de caracteristicas analogas a las de los Hoteles, que no retinen
las condiciones técnicas exigibles para tal consideracion.

- Campings (TH-4), relativo a las instalaciones de acam-
pada en espacios libres acotados.

b) Condiciones generales.

Todas las dependencias de los Hoteles, Hoteles-
Apartamento y Pensiones se adecuaran, en cuanto a sus ca-
racteristicas dimensionales y técnicas a las condiciones mini-
mas establecidas en el Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de
Establecimientos Hoteleros.

En lo que respecta a las instalaciones de acampada, ade-
mas de cumplir las determinaciones establecidas en su regula-
cion sectorial, deberan observarse las siguientes condiciones:

1. La superficie total acotada para la instalacion no sera
inferior a 10.000 m?, y la superficie ocupada por el area de
acampada no excedera del 50% de la total acotada.

2. El area de concentracion de tiendas y caravanas se se-
parara de los linderos de la finca una distancia minima de 10
metros, perimetro libre que debera quedar arbolado.

3. Las construcciones estables destinadas a las depen-
dencias y servicios complementarios no ocuparan mas del 2%
de la superficie de la finca y tendran una altura maxima de
una planta y 4,50 metros.

4. Se dispondran servicios de aseo, separados para cada
sexo, dotados de un lavabo, una ducha y un inodoro por cada
m2 o fraccion de superficie de acampada.

A.3) Uso Oficinas (TO).

a) Especificidad y caracteristicas.

Conforme a la modalidad de prestacion de servicios y a
la estructura interna de los locales destinados a oficinas se
establecen los siguientes usos especificos:

- Despachos Profesionales (TO-1), que corresponde a las
dependencias anexas a las viviendas o incluidas en ellas (no
procede en el presente caso).

- Oficinas Colectivas (TO-2), que incluye las agrupaciones
de locales en torno a nucleos comunes de acceso, distribucion
y Servicios.

- Centros Administrativos (TO-3), relativos a los locales de
gran superficie ubicados en edificaciones de uso exclusivo, o
en areas diferenciadas de los mismos, en los que se prestan
servicios de una sola actividad genérica.

b) Condiciones generales.
Las oficinas colectivas y centros administrativos cumpli-
ran las siguientes condiciones:

1. Las galerias de distribucion y acceso interior de los
locales agrupados no podran comunicar directamente con
dependencias destinadas a usos residenciales, y el acceso pu-
blico a los centros administrativos se hara directamente desde
el exterior.

2. Todas las oficinas, cualquiera que sea su superficie,
dispondran de servicios higiénicos, dotados como minimo de
un inodoro y un lavabo. En oficinas de superficie superior a
200 m?2 se incrementara la dotacion minima de aparatos sani-
tarios en cuantia de un inodoro y un lavabo por cada 200 m?
de superficie adicional de oficinas, separandose en estos ca-
sos los servicios correspondientes a cada sexo.
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A.4) Uso Sociorrecreativo (TS).

a) Especificidad y caracteristicas.

Dependiendo de la singularidad de la actividad a desarro-
llar se distinguen los siguientes usos especificos:

- Centros Sociales y Casinos (TS-1), que incluyen las salas
de reunién donde se desarrolla la vida de relacion social.

- Salas de juegos de Azar (TS-2).

- Salas de Juegos Recreativos (TS-3), referido a las depen-
dencias recreativas de juegos mecanicos o electromecanicos.

- Bares, cafeterias y restaurantes (TS-4).

- Discotecas y salas de fiesta (TS-5).

- Otras actividades recreativas (TS-6), en el que se englo-
ban aquellas actividades estables u ocasionales, no incluidas
en anteriores apartados.

Todos los usos sociorrecreativos, cualquiera que sea su
especificidad, cumpliran estrictamente las condiciones am-
bientales sefaladas en estas ordenanzas, las establecidas en
el Reglamento General de Policia de Espectaculos y Activida-
des Recreativas, y las que en su caso puedan corresponderle
conforme a la reglamentacion de actividades molestas.

B) Dotacional (D).

a) Usos pormenorizados.

Dentro del uso global Dotacional, independientemente del
caracter publico o privado, ambos compatibles, se distinguen
los siguientes usos pormenorizados, segun el tipo de equipa-
miento al que se refieran:

- Ensefianza (DE), que corresponde a la actividad reglada
0 no, de educacion y formacion intelectual de las personas.

- Deportivo (DD), relativo a instalaciones destinadas a la
cultura fisica y practica deportiva.

- Equipo Social (DS), que incluye la prestacion de ser-
vicios sociales convenientes o necesarios al bienestar de la
comunidad.

- Servicios Urbanos (DU), referido a los servicios urbanos
de caracter supraestructural.

B.1) Uso Ensefanza (DE).

a) Especificidad y caracteristicas.

Segun el nivel en que se situa la actividad educativa a
desarrollar se consideraran los siguientes usos especificos:

- Guarderias (DE-1), que incluye los establecimientos des-
tinados a la guarda y primera educaciéon de nifios en edad
preescolar.

- Primaria y ESO (DE-2), correspondiente a centros de en-
sefianza primaria o secundaria obligatoria.

- Bachillerato (DE-3), relativo a centros de bachillerato y
formacion profesional.

- Ensefianza Universitaria (DE-4), referido a las facultades
y escuelas técnicas donde se imparte tal tipo de ensefianza y
a los centros de investigacion y formacion superior.

- Otras Ensefianzas (DE-5), que engloba los establecimien-
tos destinados a la actividad educativa especializada dirigida a
sectores especificos de la poblacion.

b) Condiciones generales.

Los centros, tanto publicos como privados, en que se
desarrollen actividades de ensefianza reglada adecuaran sus
caracteristicas a las determinaciones, planes y programas que
en cada caso y momento disponga la legislacion vigente en
materia de educacion.

Los locales y dependencias destinados a la educacion no
reglada observaran las directrices sefialadas por la Entidad
prestataria o de que dependa la actividad educativa especi-
fica. En su defecto, o en los casos de iniciativa particular, los
locales en que se desarrolle tal actividad reuniran, las condi-
ciones minimas sefaladas para el uso de Oficinas que les sea
asimilable por su tamafio.

B.2) Uso deportivo (DD).

a) Especificidad y caracteristicas.

Dependiendo de la entidad y programa de las instalacio-
nes destinadas a la practica deportiva, se diferencian las si-
guientes situaciones especificas:

- Pistas acotadas (DD-1), concerniente a instalaciones al
aire libre, en recintos cerrados o abiertos, de dimensiones ade-
cuadas a las establecidas para el deporte a desarrollar.

- Pabellones Cubiertos (DD-2), relativo a instalaciones ce-
rradas y cubiertas, con o sin graderios para publico.

- Estadios y Plazas de Toros (DD-3), que corresponde a re-
cintos cerrados de gran capacidad, destinados al espectaculo
publico de deportes de competicion y actividades taurinas.

- Complejos Polideportivos (DD-4), que comprende los
complejos mixtos en que coexisten distintos tipos de instala-
ciones deportivas.

b) Condiciones generales.

Todas las instalaciones destinadas a practicas deportivas
o taurinas reuniran las caracteristicas minimas necesarias para
el desarrollo de cada actividad especifica, de acuerdo con las
disposiciones e instrucciones que les sean de aplicacion.

En particular, los estadios, plazas de toros, y todos aque-
llos recintos o establecimientos en que se puedan desarrollar
actividades con asistencia de espectadores, cumpliran las de-
terminaciones que respecto de los mismos se contienen en
el Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y
Actividades Recreativas.

B.3) Uso Equipamiento Social (DS).

a) Especificidad y caracteristicas.

En el conjunto de dotaciones que componen el equipa-
miento social comunitario se incluyen los siguientes usos
especificos:

- Administrativo (DS-1), que corresponde a las dependen-
cias municipales en que se prestan servicios administrativos.

- Asistencial y Bienestar Social (DS-2), relativo a los loca-
les e instalaciones destinados a la prestacion de servicios so-
ciales al ciudadano (hogares de infancia, clubes y residencias
de tercera edad, albergues y comedores sociales, etc.).

- Socio cultural (DS-3), que comprende las actividades de
conservacion, difusion y fomento de valores artisticos y cultu-
rales (bibliotecas, museos, salas de exposicion, teatros, cines,
salas de concierto, etc.).

- Sanitario (DS-4), correspondiente a las dependencias
destinadas a la asistencia médico-quirurgica y a la hospitaliza-
cion de enfermos.

- Religioso (DS-5), que concierne a los locales y edificios
destinados al culto y misién de las distintas confesiones reli-
giosas.

b) Condiciones generales.

En cuanto a las caracteristicas de los establecimientos
destinados a los distintos usos sociales seran las siguientes:

1. Las dependencias administrativas adecuaran sus ca-
racteristicas a las condiciones anteriormente sefialadas para
las oficinas.

2. Los locales destinados a actividades asistenciales
cumpliran las condiciones establecidas para las residencias
comunitarias o para las salas de reunién, segun el caso al que
puedan asimilarse.

3. Los edificios y locales de uso sociocultural o religioso
se adaptaran a las condiciones derivadas de su propio pro-
grama, y cumpliran las prescripciones contenidas en el Regla-
mento General de Policia de Espectaculos Publicos y Activida-
des Recreativas que les sean de aplicacion.

4. Los establecimientos sanitarios reuniran las caracteris-
ticas que se sefialen en su reglamentacion especifica.

B.4) Uso Servicios Urbanos (DU).
a) Especificidad y caracteristicas.
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Dentro de los Servicios Urbanos supraestructurales, con-
forme a la singular actividad a que se destinen, se distinguen
los siguientes usos especificos:

- Mercados y centros de abastecimiento mayoristas y mi-
noristas (DU-1).

- Mataderos (DU-2).

- Policia Municipal o Local (DU-3).

- Servicio de Prevencion y Extincion de Incendios (DU-4).

- Servicio de Limpieza viaria y recogida de basuras (DU-5).

- Cementerios (DU-6).

- Otros Servicios Urbanos de condicién supraestructural
(DU-7).

b) Condiciones generales.

Respecto de las caracteristicas que habran de reunir las
dependencias de los distintos servicios urbanos se observara
lo siguiente:

1. Los mercados y centros de abastecimiento cumpliran
las condiciones sefialadas en estas normas para los centros
comerciales.

2. Los mataderos y cementerios se desarrollaran con-
forme a lo establecido en las disposiciones especificas que les
sean de aplicacion.

3. Los restantes servicios urbanos adecuaran sus caracte-
risticas a las condiciones necesarias para el idéneo desarrollo
de su actividad y a las previstas en este capitulo para los usos
de oficinas, industriales u otros que les sean asimilables.

Incluimos como uso compatible en este apartado, al no
estar especificado en ninglin otro por la Ordenanza Municipal
de Edificacion de Vera, las Estaciones de Servicio, expende-
duria de combustible y otros articulos y servicios relacionados
con los vehiculos, lavaderos, autorrecambios, etc.

C) Espacios libres (L).

a) Usos pormenorizados.

Segun la intensidad de vegetacion y el predominio del ele-
mento natural en el sistema de Espacios Libres se pormenori-
zan los siguientes usos:

- Zonas Verdes (LV), en las que la superficie de las areas
ajardinadas o arboladas no resulte inferior al 50% de la total
superficie libre, constituyéndose fundamentalmente el pavi-
mento de las zonas de estancia y circulacion de peatones me-
diante el suelo natural o terrizo acondicionado.

- Areas Peatonales (LP), en las que predominan las super-
ficies de suelo con pavimento o tratamiento artificial sobre las
areas verdes, sin exclusion de estas.

C.1) Zonas Verdes (LV).

a) Especificidad y caracteristicas.

En el conjunto de las areas ajardinadas y arboladas, con-
forme a la situacion y entidad de las mismas, se diferencian
los siguientes usos especificos:

- Parques Suburbanos (LV-1), que corresponde a los es-
pacios naturales forestados, exteriores a las areas urbanas,
acondicionados para el esparcimiento de la poblacion.

- Parques Urbanos (LV-2), referidos a las zonas verdes de
relevante entidad superficial, incluidas dentro del suelo urbano
y urbanizable.

- Areas Ajardinadas (LV-3) en las que se incluyen las areas
verdes, destinadas a la estancia y esparcimiento de menor su-
perficie, las dirigidas al simple ornato o mejora de la calidad
ambiental de los espacios publicos, y las de defensa y protec-
cion de las vias publicas y redes de servicio.

b) Condiciones generales.

En los proyectos técnicos de ejecucion de espacios libres
de nueva creacion, y en los de reforma de los existentes, de-
beran incluirse las especificaciones relativas a la localizacion y
definicion del mobiliario urbano necesario y de los elementos
complementarios de la red de transporte y de los servicios
infraestructurales, debiendo a tal respecto, y en desarrollo

de la presente normativa, dictar el Ayuntamiento la corres-
pondiente Ordenanza Municipal en la que se significaran los
criterios de homologacion, seleccion y localizacion de cuantos
elementos moviles, tanto de caracter estable como ocasional,
puedan emplazarse en areas de dominio publico.

En cuanto a su localizacion y edificacion se observaran
las siguientes especificaciones:

1. Los parques suburbanos se localizaran en las areas
expresamente destinadas a dicho uso, y en aquellos terrenos
del suelo rustico que, sin ser objeto de especial proteccién in-
compatible con el uso publico, por sus condiciones naturales
resulten apropiados para el esparcimiento de la poblacion.

2. Los parques urbanos y las areas ajardinadas destina-
das al recreo y estancia de las personas se situaran en los lu-
gares expresamente sefialados en los correspondientes planos
de ordenacion del planeamiento general vigente.

3. Las zonas verdes de proteccion de redes de
infraestructuras, se delimitaran y ordenaran de acuerdo con lo
establecido en la reglamentacion especifica aplicable.

4. En los parques urbanos y suburbanos, y en las areas
ajardinadas destinadas a la estancia o recreo, no podran eri-
girse otro tipo de instalaciones y construcciones estables que
las integrantes de su ornamentacién y amueblamiento urbano,
las dependencias complementarias para el servicio y manteni-
miento del area, y aquellas otras, que sin exceder de la altura
de una planta y sin ocupar un porcentaje superior al 1% de
la superficie total se destinen a usos recreativos, o culturales
que sirvan para potenciar la funcion social del area.

C.2) Areas Peatonales (LP).

a) Especificidad y caracteristicas.

Las Areas Peatonales atendiendo a su configuracion su-
perficial o actividad especifica se distribuyen en los siguientes
grupos:

- Plazas (LP-1), que engloba los espacios peatonales, de
conformacion poligonal regular, destinadas al ocio recreativo.

- Bulevares (LP-2), relativos a las areas cuya dimension
longitudinal prevalece sensiblemente sobre su ancho.

- Areas de Juego (LP-3), que corresponde a las superficies
de pequena entidad, independientes o incluidas en otros espa-
cios libres, acondicionadas para el recreo infantil o la practica
deportiva no reglada.

b) Condiciones generales.

Las areas peatonales adecuaran también sus caracteris-
ticas y utilizacion publica a las especificaciones contenidas en
la Ordenanza para el uso de Zonas Verdes que les sean de
aplicacion.

En lo que se refiere a su localizacion y edificacion se
adaptaran a las siguientes condiciones:

1. Las plazas se localizaran y edificaran, en su caso, de
forma analoga a la establecida para los parques urbanos y
areas ajardinadas de estancia.

2. En bulevares no se permitiran otras construcciones o
instalaciones que las que formen parte de su ornamentacion
o mobiliario urbano, y sera obligatoria la disposicién de fran-
jas ajardinadas y arboladas, de ancho no inferior a la décima
parte del ancho del bulevar ni a 2 metros, en sus bandas lon-
gitudinales exteriores.

3. Las areas de juego se dotaran del mobiliario necesario
para el recreo infantil o la practica deportiva, y se pavimenta-
ran o acondicionaran de acuerdo con la actividad a desarrollar

4. En las areas peatonales que por el uso edificatorio del
subsuelo no dispongan del soporte necesario para el desarro-
llo de la vegetacidn, sera obligatoria la provision de elementos
artificiales, (estanques, fuentes, jardineras, maceteros, etc.)
que permitan la incorporacion al area del elemento natural, al
objeto de suavizar el negativo impacto que de tal deficiencia
pudiera derivarse.
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2.3.3.3. Clasificacion Comercial, Ley 1/1996, del Comer-
cio Interior de Andalucia.

Las actuaciones que desarrollen estos suelos, y en con-
creto el planeamiento que ordene el sector, se someteran de
forma general, ademas de a lo determinado en esta materia
por el PGOU vy las Ordenanzas Municipales, a la normativa
sectorial que le sea 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 Orientacién Comercial 2007/2010 y se regu-
lan los criterios y sistema de evaluacion para el otorgamiento
de licencia comercial de grandes establecimientos comercia-
les y el informe comercial sobre los instrumentos de planea-
miento urbanistico.

Se incorporan las clasificaciones y definiciones comercia-
les contenidas en la Ley del Comercio Interno de Andalucia.

- 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 mino-
rista, a los efectos de esta Ley, el ejercicio profesional de la
actividad de adquisicion de productos para su reventa al con-
sumidor final.

2. En particular, no tienen la condicién de actividades co-
merciales de caracter minorista:

a) La venta por fabricantes, dentro del propio recinto in-
dustrial, de los residuos y subproductos obtenidos en el pro-
ceso de produccion.

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

c) La venta realizada 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 mayo-
rista, a los efectos de esta Ley, el ejercicio profesional de la
actividad de adquisicion de productos para su reventa a:

a) Otros comerciantes minoristas o mayoristas.

b) Empresarios industriales o artesanos para su transfor-
macion.

- Concepto y categorias de establecimientos comerciales.
Art. 21 de la Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comercio Inte-
rior de Andalucia.

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

Quedan excluidos los establecimientos dedicados exclusi-
vamente a la actividad comercial de caracter mayorista.

2. Los establecimientos comerciales podran tener carac-
ter individual o colectivo.

Se consideraran establecimientos comerciales de carac-
ter colectivo los conformados por un conjunto de estableci-
mientos comerciales individuales integrados en un edificio o
complejo de edificios, en los que se ejerzan las respectivas
actividades de forma empresarialmente independiente, siem-
pre que compartan la utilizacion de alguno de los siguientes
elementos:

a) Acceso desde la via publica de uso exclusivo o prefe-
rente de los establecimientos o sus clientes.
b) Aparcamientos privados.

c) Servicios para los clientes.
d) Imagen comercial comun.
e) Perimetro comun delimitado.

- Concepto de superficie util para la exposicién y venta al
publico. Art. 22 de la Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comer-
cio Interior de Andalucia.

1. A los efectos de la presente Ley, se entendera por su-
perficie util para la exposicién y venta al publico de los es-
tablecimientos comerciales la superficie total, esté cubierta o
no, de los espacios destinados a exponer las mercancias con
caracter habitual o permanente, o 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 ninglin caso tendran la consideracion de superficie
util para la exposicion y venta al publico los espacios destina-
dos exclusivamente a almacén, aparcamiento, o a prestacion
de servicios, ya sean éstos ultimos inherentes o no a la activi-
dad comercial.

3. En los establecimientos de caracter colectivo se ex-
cluiran del computo las zonas destinadas exclusivamente al
transito comun que no pertenezcan expresamente a ningun
establecimiento. Si existiera alguin establecimiento que delimi-
tara parte de su superficie por una linea de cajas, el espacio
que éstas ocupen se incluira como superficie Util para la expo-
sicion y venta al publico.

- Concepto de gran establecimiento comercial. Art. 23 de
la Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comercio Interior de An-
dalucia.

1. A los efectos de esta Ley, tendra la consideracion de
gran establecimiento comercial, con independencia de su de-
nominacion, todo establecimiento de caracter individual o co-
lectivo 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 pobla-
cion 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 exclu-
sivamente a la venta de automoviles y otros vehiculos, embar-
caciones de recreo, maquinaria, materiales para la construc-
cion, mobiliario, articulos de saneamiento, puertas y ventanas
y, asimismo, los establecimientos de jardineria, tendran la con-
diciéon de gran establecimiento comercial cuando la superficie
util para la exposicion y venta al publico sea superior a 2.500
metros cuadrados, sin considerar en estos supuestos el nu-
mero de habitantes del municipio donde se instalen.

2. No perdera la condicion de gran establecimiento co-
mercial el establecimiento individual que, teniendo una super-
ficie util para la exposiciéon 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 ca-
racter colectivo.

3. Quedan excluidos de la consideracion de grandes esta-
blecimientos comerciales de caracter colectivo los mercados
municipales de abastos. No obstante, si en el recinto del mer-
cado hubiera un establecimiento individual cuya superficie util
para la exposicién y venta al publico supere los limites esta-
blecidos en el apartado 1 del presente articulo, dicho esta-
blecimiento sera considerado, en si mismo, un gran estableci-
miento comercial.

Tampoco tendran la consideracion de grandes estableci-
mientos comerciales de caracter colectivo las agrupaciones de
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comerciantes establecidos en el viario urbano que tengan por
finalidad realizar en comun actividades de promocién o cual-
quier otra forma de gestion del conjunto de establecimientos
agrupados y de la zona comercial donde se ubican, con inde-
pendencia de la forma juridica que dicha agrupacion adopte.

4. A los efectos de exigencia de la previa licencia comer-
cial para la instalacion, quedan asimilados a los grandes esta-
blecimientos comerciales, sujetandose al régimen especifico
que se establece en el capitulo Il de este titulo, los estableci-
mientos que, teniendo una superficie Util para la exposicion 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 co-
merciales de caracter colectivo o en mercados municipales de
abastos.

2.3.3.4. Compatibilidad de Usos. Conveniencia de Locali-
zacion 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 reco-
gidos 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.

El Sector I-6 sera ordenado por el correspondiente Plan
Parcial, que sera el encargado de asignar pormenorizada-
mente el uso a cada parcela resultante de su ordenacion, den-
tro de los usos compatibles establecidos por el planeamiento
general. Se ha limitado la edificabilidad al uso compatible co-
mercial al 40% de la total.

Se limita al 25% de la edificabilidad la que podria desti-
narse a la implantacion de grandes superficies comerciales.
El Plan Parcial podra localizar estos usos pormenorizados, con
la limitacion establecida en las parcelas que se consideren op-
timas para este uso, que por su grado de comunicacion con
el nucleo urbano y accesos se recomienda sea en la zona si-
tuada al sur de la AP-7.

2.3.3.5. Coeficientes de Homogeneizacion de Usos.

Atendiendo a la tipologia, tanto de industria como de po-
sibles implantaciones de instalaciones comerciales que se es-
pera, no encontramos elementos diferenciadores que, por mo-
tivos de rendimientos economicos, coste y mantenimiento de
las infraestructuras, precisen diferenciar mediante coeficien-
tes distintos los usos globales industrial y terciario. Si que por
motivos de rendimientos econémicos se entiende adecuado
establecer diferencia entre estos usos y el dotacional.

En ausencia de coeficientes de ponderacion determina-
dos en el PGOU de Vera para los usos industriales, comercial
y dotacional, y en cumplimiento del articulo 61 de la LOUA, se
establecen los siguientes coeficientes:

- Uso industrial. Coeficiente = 1.
- Uso terciario. Coeficiente = 1.
- Uso dotacional. Coeficiente = 0,6.

El Plan Parcial que desarrolle el sector tendra en cuenta
estos coeficientes por usos globales, pudiendo asignar, com-
patible con los establecidos por este documento otros coefi-
cientes que ponderen dentro de los usos pormenorizados que
establezca.

2.3.4. Edificabilidad del Sector.
La edificabilidad atribuida al Sector -6 es de
456.658,95 m? de techo, lo que da como resultado sobre la

superficie del sector de 758.793 m?, un coeficiente de edifica-
bilidad de 0,6018 m2/m2.

El aprovechamiento objetivo conforme al uso caracteris-
tico industrial es por tanto de 456.658,95 m2.

El aprovechamiento subjetivo o contenido urbanistico lu-
crativo al que los propietarios tendran derecho mediante cum-
plimiento de los deberes urbanisticos sera del 90% del aprove-
chamiento objetivo, es decir 410.993 m2.

La edificabilidad global asignada al Sector se refiere a
los usos lucrativos, siendo el aprovechamiento susceptible
de apropiacion por el conjunto de los propietarios de terrenos
incluidos en el Sector el que represente el 90% del aprove-
chamiento medio total, correspondiendo el restante 10% del
aprovechamiento de cesion a la Administracion Municipal.

La edificabilidad que le corresponde a los equipamientos
de uso y titularidad publica, se entendera incrementada a la
edificabilidad global, dado su caracter de aprovechamiento no
lucrativo, tal y como se recoge en el documento de Normas
Urbanisticas del PGOU de Vera.

2.3.5. Cesiones.

Los propietarios del suelo tendran el deber de ceder obli-
gatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados
por la ordenacion urbanistica a dotaciones, viales, aparca-
mientos, parques y jardines, equipamientos que comprendan
en aplicacion de la normativa urbanistica vigente, tanto las
destinadas al servicio del sector como los sistemas generales
incluidos o adscritos al mismo, asi como ceder gratuitamente
al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los que se loca-
lice y se pueda materializar el 10% del aprovechamiento medio
del area de reparto. En aplicacion del articulo 16.1 de la Ley
8/2007, de Suelo, el destino de esta cesion sera incrementar
el patrimonio publico de suelo. En los supuestos permitidos
por la legislacion vigente, esta cesion podra sustituirse, me-
diante resolucion motivada, por el abono al municipio de su
valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales
pertinentes.

Las cesiones recogidas en la ficha urbanistica del sector
tienen caracter indicativo y estan calculadas a partir de la su-
perficie expresada del sector y segln los estandares indicados
en el art. 17 de la LOUA. Los ajustes referidos en anteriores
determinaciones de la superficie del sector, asi como la apari-
cion sobrevenida de normativa reglamentaria al respecto, que
le sea legalmente de aplicacion, conllevara el ajuste de las
mismas a estas nuevas circunstancias.

El planeamiento de desarrollo oportuno, determinara en
su ordenacion, las reservas destinadas a equipamientos, espa-
cios libres y dotaciones, de acuerdo a la legislacion urbanistica
vigente, que como minimo seran los determinados para el sec-
tor en la ficha urbanistica. EI Plan Parcial concretara los usos
pormenorizadamente aplicando los criterios del planeamiento
general de Vera y los criterios del Ayuntamiento, ademas de
una logica y racional coherencia con el uso industrial del sector.

En el art. 17.1.2.%b) de la LOUA se indica el estandar mi-
nimo para suelos con uso caracteristico industrial o terciario,
que es entre el catorce y el veinte por ciento de la superficie
del sector, dedicandose al menos, el diez por ciento a parques
y jardines, previendo ademas, entre 0,5 y 1 plaza de apar-
camiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo
edificable.

Esto supone que de los 758.793 m? de suelo del sec-
tor, al menos 75.879,30 m? se destinarian a parques y jar-
dines, 30.351,72 m? se dedicarian como minimo a reserva
para dotaciones y se crearian entre 2.284 y 4.567 plazas de
aparcamiento anexo al viario publico, correspondientes a los
456.658,95 m? de techo, edificables en el sector.

Siendo el planeamiento de desarrollo el encargado de de-
terminar la ordenacion pormenorizada del sector, en coheren-
cia con el uso al que se destina y la accesibilidad al mismo,
este planeamiento a modo indicativo, sugiere la ubicacion de
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los equipamientos en las zonas mas proximas a los accesos
del sector, asi como los espacios libres y aparcamientos cer-
canos a las vias de acceso que coinciden con las zonas de
afeccion de la AP-7 y A-1200, de forma que se fomente su
adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la integra-
cion y cohesion social en la ciudad y en coherencia con las
determinaciones del apartado E del art. 9 de la LOUA, procu-
rando su coherencia, funcionalidad y accesibilidad, asi como
su equilibrada distribucion.

2.3.6. Conexidn a infraestructuras existentes.

La clasificacion del Sector -6 conllevara la realizacion
de cuantas obras sean necesarias para la adecuada conexion
y puesta en funcionamiento de las infraestructuras para la
prestacion de servicios urbanos de vialidad, transporte, abas-
tecimiento de agua, evacuacion de agua, alumbrado publico,
suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo,
bajo los principios de funcionalidad, economia y eficacia, se-
gun lo expresado en el apartado A) e) del art. 9 de la LOUA.

A continuacién se detallan las obras de conexién a las
infraestructuras existentes, cuya realizacién se propone a
modo orientativo y que seran objeto de un estudio posterior
mas detallado, sujeto a las prescripciones que indiquen los
distintos organismos y compainias suministradoras afectadas.

2.3.6.1. Red de Comunicaciones.

- Carreteras estatales.

El Sector I-6 se encuentra atravesado por la autopista
AP-7, a la altura del peaje troncal de Vera, muy cerca de su
unién con la otra via de caracter supraterritorial de la comarca,
la A-7, teniendo un facil y rapido acceso desde ambas, por me-
dio de la carretera N 340-a.

No se prevé la realizacion de obra alguna sobre esta au-
topista.

- Carreteras autondmicas.

Acceso viario a la parte sur del sector.

La carretera A-1200, que une Vera con Garrucha, limita al
sur de la parte mas meridional del sector, desde la que actual-
mente existe un nudo a nivel de acceso al sector.

Muy cercana se encuentra también la carretera autono-
mica A-352, que une Vera con Cuevas del Almanzora.

En la union de ambas carreteras autondémicas, existe un
proyecto de enlace entre ambas, aprobado por resolucion del
Director General de Carreteras, de 16 de noviembre de 2007
(Clave: 03-Al-1472-0.-.0-PC (CV)), que mejora las condiciones
de acceso al sector propuesto, puesto que desde él, se pro-
pone la creacion de un Sistema General Viario como via de
servicio paralela a la carretera A-1200, conectando entre si
el enlace de la A-1200/A-352 con la glorieta en el nudo de la
A-1200 y la CN-340a, que sirva de acceso al Sector.

Asi se indica en los informes relativos a la modificacion
emitidos por el Servicio de Carreteras de la Delegacion Provin-
cial de Almeria de la Consejeria de Obras Publicas y Transpor-
tes recogidos en el Anexos 2.8, 2.10y 2.13.

Esta indicacion, junto con la dificultad de realizar un en-
lace intermedio entre la glorieta num. 4 de la CN-340a y el
enlace proyectado entre la A-352 y la A-1200 debido a la cer-
cania de ambos, justifica la necesidad de creacion del Sistema
General Viario propuesto, paralelo a la A-1200, ya que no es
factible dar un acceso adecuado a la parte sur del Sector I-6,
y a todas las fincas de la parte norte de la carretera A-1200,
si no es mediante la creacion de este Sistema General Viario a
modo de vial de servicio de la A-1200.

Acceso viario a la zona norte del sector.

Existe también un Proyecto de Construccion de Enlace
en el p.k. 1+220 de la carretera A-352, que sirve de acceso
al Sector I-5 y a los sectores urbanizables de uso industrial
V-SI-4, V-SI-5 y V-SI-8, pertenecientes al término municipal de
Cuevas de Almanzora, cuyo proyecto ha sido redactado por

la empresa Abaco Ingenieros y Arquitectos Consultores, por
encargo de los propietarios de dichos sectores.

Este Proyecto ha sido remitido por el Excmo. Ayunta-
miento de Vera a la Unidad de Carreteras de la Delegacion
Provincial de Almeria de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de Andalucia, teniendo fecha de entrada en este
organismo el 10 de julio de 2008 y al que ya se le ha asignado
el expediente 219/08, segun escrito respuesta fechado el 14
de julio de 2008 (Anexo 2.4).

Desde en enlace proyectado en la A-352 se prevé la crea-
cion de un vial que parte paralelo a la A-352 primero y a la
Autopista AP-7 en su margen norte después, hasta llegar al
Sector 1-6, desde el p.k. 2+950 hasta el p.k. 1+550, propo-
niendo a modo indicativo para posteriores planeamientos su
continuacion hasta la rotonda de acceso al poligono industrial
consolidado «El Real» de Antas, tal y como se puede apreciar
en los planos adjuntos.

Esta propuesta de enlace desde el Sector I-5 viene deter-
minada también por la exigencia realizada por el Ayuntamiento
de Vera a los promotores del mismo, para que, al encontrarse
actualmente en tramite de aprobacion provisional, modifiquen
su ordenacion detallada de modo que recoja, por un lado, la
conexion a este nuevo enlace en la A-352, y por otro lado, el
ramal de conexion con el futuro Sector |-6, a modo de vial de
servicio de la Autopista.

Por otro lado, la comunicacion entre la parte norte y sur
del sector, se realiza actualmente a través de un paso elevado,
cuya seccion, se estima en principio suficiente para garantizar
una fluida comunicacion entre ambas.

2.3.6.2. Red de Energia Eléctrica.

La facilidad de conexion a la red eléctrica de la empresa
suministradora Sevillana-Endesa, mencionada en el punto
1.4.2, debido a la cercania de la subestacién eléctrica de Vera,
asi como por el paso de varias lineas de alta tensién por el
sector, se ve confirmada por las comunicaciones recibidas
de la empresa suministradora sobre la capacidad de sumi-
nistro para atender una demanda de potencia estimada de
25.382 kW, que se adjuntan en Anexos 3.1y 3.3.

En estas comunicaciones se indica el punto de entronque
a la red de suministro de energia eléctrica, que en todo caso,
se precisara de forma mas detallada segun las indicaciones de
la compafia suministradora, asi como segun las determinacio-
nes del correspondiente proyecto de infraestructuras eléctri-
cas a redactar en el desarrollo posterior del sector.

La conexion de la red eléctrica de la parte norte y la parte
sur del sector, se realizara, bien aprovechando los pasos exis-
tentes bajo o sobre la autopista, bien mediante la perforacion
mecanica subterranea (topo), solicitando siempre previamente
la autorizacién a la Demarcacion de Carreteras del Estado en
Murcia y a la compafiia suministradora.

2.3.6.3. Red de Abastecimiento de Agua.

La conexion a la red de abastecimiento de agua, cuya em-
presa suministradora es Gestién de Aguas del Levante Alme-
riense (Galasa), se plantea desde la conduccién 600 mm de
fundicion ductil descrita en el punto 1.4.2 de la presente me-
moria, a la que se entroncaria desde el enlace a ejecutar entre
las carreteras A-1200 y A-352.

La conduccion de la misma hasta nuestro sector se rea-
lizaria a través del Sistema General Viario propuesto paralelo
a la A-1200.

La viabilidad del suministro de abastecimiento de agua,
se ratifica en los certificados emitidos por Galasa, adjuntados
en el Anexo 4.3.

Por otro lado, en cumplimiento de lo recogido en el art. 25
del Texto Refundido de la Ley de Aguas, se ha solicitado la
emision de informe a la Agencia Andaluza del Agua (Anexo
4.2), sobre la disponibilidad de recursos suficientes para satis-
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facer la nueva demanda de recursos hidricos generada en su
caso por el sector industrial propuesto I-6.

Segun el Anexo num. 6 de la Orden de 6 de septiembre de
1999 (BOE de 17.9.1999), por la que se dispone la publicacion
de las determinaciones de contenido normativo del Plan Hidro-
logico de Cuenca Sur, aprobado por Real Decreto 1664,/1998,
de 24 de julio, se prevé una dotacion de 4000 m3/afio y ha,
para nuevos poligonos industriales.

Aunque en la actualidad, la depuracion de las aguas en
Vera no permite su reutilizacion para riego, entre otras de zo-
nas verdes, con la puesta en marcha del tratamiento terciario
proyectado en la nueva estacion depuradora municipal, de in-
minente puesta en funcionamiento, y con la construccion de
las conducciones que permitan su distribucion por las distin-
tas areas del municipio, sera posible su aprovechamiento para
estos usos, riego y baldeo, por lo que es razonable, desde el
punto de vista de optimizacion de recursos hidricos, que los
nuevos desarrollos contemplen una red independiente de riego
como se determina para el I-6.

La conexién de la red de abastecimiento de la parte norte
y la parte sur del sector, se realizara, bien aprovechando los
pasos existentes bajo o sobre la autopista, bien mediante la
perforacién mecanica subterranea (topo), solicitando siempre
previamente la autorizacion a la Demarcacion de Carreteras
del Estado en Murcia y a la compafiia suministradora.

2.3.6.4. Red de Saneamiento.

La conexion a la red de saneamiento y evacuacion de
aguas residuales, cuya empresa suministradora es Gestion de
Aguas del Levante Almeriense (Galasa), se realizara mediante
las obras necesarias y al punto indicado, segun las prescrip-
ciones que efectue dicha compania.

La conduccion de la misma hasta nuestro sector se rea-
lizaria a través del Sistema General Viario propuesto paralelo
a la A-1200.

La viabilidad de la evacuacion de las aguas residuales, se
ratifica en los certificados emitidos por Galasa, adjuntados en
el Anexo 4.3.

La conexion de la red de saneamiento de la parte norte
y la parte sur del sector, se realizara, bien aprovechando los
pasos existentes bajo o sobre la autopista, bien mediante la
perforacién mecanica subterranea (topo), solicitando siempre
previamente la autorizacion a la Demarcacion de Carreteras
del Estado en Murcia y a la compafia suministradora.

Se deja abierta también la posibilidad de hacer dos en-
tronques independientes; uno para la parte sur y otro para la
parte norte de modo que se pudiesen realizar en fases inde-
pendientes si asi se considerase en un futuro, si bien, la co-
nexion de la parte norte seria a través del Sector |-5, para lo
que habria que realizar un estudio en conjunto de las aguas
residuales producidas por ambos sectores, cuyo vertido por
gravedad, se conduciria en paralelo a la A-352, en direccion
hacia Cuevas del Almanzora, uniéndose a los sectores indus-
triales V-SI-4, 5 y 8 de este término municipal.

2.3.6.5. Red de telecomunicaciones

La conexiéon a la red de telecomunicaciones propuesta
para el sector, cuya empresa suministradora es Telefonica de
Espana, S.A.U, se ubica, segun las indicaciones expresadas
por técnicos de la citada empresa, en la red existente en la
zona del enlace entre la A-1200 y la A-352, a la que sera facil
conectarse a través del Sistema General Viario mencionado
anteriormente.

La capacidad de atender la demanda de accesos a la red
de telecomunicaciones, se ratifica en el escrito remitido por
Telefonica de Espafia, S.A.U, adjuntado en el Anexo 5.1.

La conexion de la red de telecomunicaciones de la parte
norte y la parte sur del sector, se realizara, bien aprovechando
los pasos existentes bajo o sobre la autopista, bien mediante
la perforacion mecanica subterranea (topo), solicitando siem-

pre previamente la autorizacion a la Demarcacion de Carrete-
ras del Estado en Murcia y a la compafia suministradora.

Se deja abierta también la posibilidad de hacer dos en-
tronques independientes; uno para la parte sur y otro para
la parte norte de modo que se pudiesen realizar en fases in-
dependientes si asi se considerase en un futuro, si bien, la
conexion de la parte norte seria a través de la red del Sector
I-5, para lo que habria que realizar un estudio en conjunto de
ambos sectores.

2.3.6.6. Red de Distribucién de Gas.

La empresa suministradora de los servicios de telecomu-
nicaciones es Endesa Gas. Existe una planta de gas licuado
natural al este de la parte meridional del sector, de la que
parte una conduccién de polietileno de D.N. 2000, que se in-
troduce en el nlcleo de Vera en paralelo a la A-352. La co-
nexién a este servicio urbanistico se produciria nuevamente a
través del Sistema General Viario propuesto.

La conexion de la red de gas de la parte norte y la parte
sur del sector, se realizara, bien aprovechando los pasos exis-
tentes bajo o sobre la autopista, bien mediante la perforacion
mecanica subterranea (topo), solicitando siempre previamente
la autorizacién a la Demarcacion de Carreteras del Estado en
Murcia y a la compania suministradora.

2.3.7. Afecciones.

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.

La Legislacion sectorial que afecta a la tramitacion del
expediente de Modificacion Puntual num. 1 del PGOU de Vera,
se concreta, para cada una de ellas, de la siguiente manera:

2.3.7.1. Carreteras del Estado.

La carretera de titularidad del Estado que afecta al Se-
ctor I-6 es la Autopista de peaje Cartagena-Vera AP-7, aproxi-
madamente entre los p.k. 1+500 y p.k. 2+700.

Esta gestionada desde la Demarcacion de Carreteras del
estado en Murcia, siendo esta administracion la encargada de
evacuar el pertinente informe sectorial relativo a la presente
propuesta de Modificacion.

La Ley 25/88, de Carreteras del Estado: Para vias de la
Red de Carreteras del Estado y su Reglamento aprobado por
R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre, establecen las distintas
afecciones generadas por este tipo de vias, creando las deno-
minadas zonas de Dominio Publico, Servidumbre y Afeccion,
asi como la Linea Limite de Edificacion, seguin constan textual-
mente en los articulos 21.1, 22.1, 23.1 y 25.1 de la citada Ley
de Carreteras.

Concretamente, estos articulos definen estas zonas de la
siguiente manera:

Zona de Dominio Publico. Articulo 21.

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por las
carreteras estatales y sus elementos funcionales y una franja
de terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias
y vias rapidas, y de tres metros en el resto de las carreteras,
a cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicular-
mente al eje de la misma, desde la arista exterior de la expla-
nacion.

La arista exterior de la explanacion es la interseccion del
talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros
de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles,
estructuras u obras similares, se podra fijar como arista ex-
terior de la explanacion la linea de proyeccion ortogonal del
borde de las obras sobre el terreno. Sera en todo caso de do-
minio publico el terreno ocupado por los soportes de la es-
tructura.
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Zona de Servidumbre. Articulo 22.

1. La zona de servidumbre de las carreteras estatales
consistira en dos franjas de terreno a ambos lados de las mis-
mas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico
definida en el articulo 21 y exteriormente por dos lineas para-
lelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia
de 25 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de ocho
metros en el resto de las carreteras, medidas desde las cita-
das aristas.

Zona de Afeccion. Articulo 23.

1. La zona de afeccién de una carretera estatal consistira
en dos franjas de terreno a ambos lados de la misma, delimita-
das interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente
por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explana-
cion a una distancia de 100 metros en autopistas, autovias
y vias rapidas, y de 50 metros en el resto de las carreteras,
medidas desde las citadas aristas.

Linea Limite de Edificacion. Articulo 25.

1. A ambos lados de las carreteras estatales se establece
la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la carretera
queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion, re-
construccion o ampliacion, a excepcion de las que resultaren
imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las
construcciones existentes.

La linea limite de edificacion se sitia a 50 metros en au-
topistas, autovias y vias rapidas y a 25 metros en el resto de
las carreteras de la arista exterior de la calzada mas proxima,
medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se
entiende que la arista exterior de la calzada es el borde exte-
rior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de
vehiculos en general.

Para el mejor cumplimiento de la delimitacion de estas
zonas, se solicito a la Demarcacion de Carreteras del Estado
en Murcia, el seflalamiento de las mismas, en soporte papel y
en soporte informatico en formato cad, para incluirlas exacta-
mente igual en el presente expediente.

A resultas de esa peticion, se recibi¢ la informacion soli-
citada en ambos soportes, tal y como se puede comprobar en
el Anexo 1.1, de tal manera que se ha trascrito exactamente
igual en los planos de la presente propuesta, tal y como se
puede apreciar en el plano nim. 6.1.

El limite del sector se ha grafiado conforme a este sefiala-
miento, de manera que se ha hecho coincidir con la Linea de
Dominio Publico y expropiacion, a fin de no incluir ninguno de
estos terrenos dentro del sector.

Unicamente se ha variado esta delimitacién, con respecto
al documento aprobado inicialmente , a resultas de la alega-
cion formulada por don Pedro Lopez Cano, que adjuntd un
Acta de Regularizacion de la Relacion de Bienes y Derechos
Afectados (Anexo 11.3), que demuestra que finalmente no se
le expropié una porcion de su finca, extremo éste que se ha
contrastado con los servicios técnicos de la empresa conce-
sionaria que asi lo han confirmado, enviando la delimitacion
definitiva del dominio publico con esta finca en coordenadas
UTM, que es la que se ha incluido en el presente documento.

El Plan Parcial que desarrolle el sector, asignara los usos
y demas parametros urbanisticos en las zonas afectadas por
esta carretera, de forma que sean compatibles, con las condi-
ciones determinadas para estas zonas de servidumbre y afec-
cion por la legislacion sectorial relacionada.

El trazado del sistema viario paralelo a la AP-7, asi como
las rotondas y uniones grafiadas en los planos de la presente
propuesta, son totalmente orientativos, quedando a expensas
de un posterior estudio detallado de los mismos, por el pla-
neamiento de desarrollo (Plan Parcial) que solicitara la autori-
zacion correspondiente, en el caso de situarse en la zona de
Afeccidn.

Este trazado evitara en todo caso la ubicacion del mismo
en la zona de Dominio Publico, solicitando en caso contrario, la

autorizacion correspondiente de manera suficientemente justi-
ficada, a la Demarcacion de Carreteras titular de la misma.

Ademas, la definiciéon de este trazado se avendra a lo es-
tablecido en la Orden Ministerial de 16 de diciembre de 1997,
por la que se regulan los Accesos a las carreteras del Estado,
vias de servicio y construccion de instalaciones de servicio.

Cualquier infraestructura de servicios que discurra de
forma paralela a la AP-7, debera quedar fuera de la Linea de
Dominio Publico, asi como los cruzamientos de infraestructuras
a realizar, se ejecutaran mediante perforacion mecanica sub-
terranea, previa autorizacion correspondiente.

A pesar del uso industrial del sector propuesto, se reali-
zara un estudio correspondiente a la determinacién de los ni-
veles sonoros, a fin de establecer posibles limites a la edifica-
bilidad o de disponer los medios de proteccion acustica, caso
de superarse los umbrales recomendados, de acuerdo con lo
establecido en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, de ruido
(BOE de 18.11.03) y en su caso, de la normativa autonémica.

2.3.7.2. Carreteras de Andalucia.

La carretera titularidad de la Junta de Andalucia, que
afecta al Sector |-6 propuesto es la A-1200, entre el p.k.
0+600 y el p.k. 1+050.

Esta gestionada por el Servicio de Carreteras de la De-
legacion Provincial de Almeria, siendo esta Administracion la
encargada de evacuar el pertinente informe sectorial relativo a
la presente Propuesta de Modificacion.

Segun lo establecido en el art. 15, Clasificacion de carre-
teras, de La Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia, la carre-
tera A-1200 no cabe considerarla como una via de gran capa-
cidad, por lo que tiene la consideracién de via convencional.

La Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia: Para vias de
la Red de Carreteras Andalucia y sus modificaciones introduci-
das por la Ley 2/2003, establecen las distintas afecciones ge-
neradas por este tipo de vias, creando las denominadas zonas
de Dominio Publico Adyacente, Servidumbre Legal y Afeccion,
asi como la Linea de no Edificacion, segun constan textual-
mente en los articulos 12.1, 54.1, 55.1 y 56.1 de la citada Ley
de Carreteras.

Concretamente, estos articulos definen estas zonas de la
siguiente manera:

Articulo 12. Zona de dominio publico adyacente.

1. La zona de dominio publico adyacente a las carreteras
esta formada por dos franjas de terreno, una a cada lado de
las mismas, de ocho metros de anchura en las vias de gran
capacidad, y de tres metros de anchura en las vias conven-
cionales, medidos en horizontal desde la arista exterior de la
explanacion y perpendicularmente a la misma.

En las travesias dicha zona quedara fijada por el corres-
pondiente planeamiento urbanistico que, en todo caso, respe-
tara como minimo la existente a la entrada en vigor de esta
Ley, requiriéndose para su ampliacién informe vinculante de la
Administracion titular de la via.

Articulo 54. Zona de servidumbre legal.

1. La zona de servidumbre legal de las carreteras consiste
en dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas,
delimitadas interiormente por la zona de dominio publico ad-
yacente y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacion, y a una distancia de veinticinco
metros en vias de gran capacidad y de ocho metros en las vias
convencionales, medidos en horizontal y perpendicularmente
desde las citadas aristas.

Articulo 55. Zona de afeccion. (Redaccién segun Ley
2/2003, de 12 de mayo)

1. La zona de afeccién de las carreteras consiste en dos
franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, delimita-
das interiormente por la zona de servidumbre legal y exterior-
mente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacion y a una distancia de cien metros en vias de gran
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capacidad, de cincuenta metros en las vias convencionales de
la red autondémica y de veinticinco metros en el resto de las
carreteras, medidos en horizontal y perpendicularmente desde
las citadas aristas.

Articulo 56. Zona de no edificacion. (Redaccion segun Ley
2/2003 de 12 de mayo).

1. La zona de no edificacion de las carreteras consiste en
dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, delimi-
tadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada y
exteriormente por dos lineas paralelas a las citadas aristas y
a una distancia de cien metros en las vias de gran capacidad,
de cincuenta metros en las vias convencionales de la red au-
tonoémica y de veinticinco metros en el resto de las carreteras,
medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas
aristas.

Para el mejor cumplimiento de la delimitacion de estas zo-
nas, se solicito al Servicio de Carreteras de la Delegacion Pro-
vincial de Almeria e la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes, el sefalamiento de las mismas, entre el p.k. 0+600 y
el p.k. 1+050, en soporte papel y en soporte informatico en
formato cad, para incluirlas exactamente igual en el presente
expediente, adjuntandose en el Anexo 2.1, copia de los planos
de la respuesta a dicha solicitud, recibidos en soporte papel
que se aporta al documento.

En esta contestacion se ha delimitado la linea de expro-
piacion, asi como la linea exterior de la carretera, a partir de
los cuales, se han grafiado en los planos adjuntos, las distintas
zonas de proteccion establecidas en el art. 53 de la Ley de ca-
rreteras de Andalucia, para su estudio y corroboracion o modi-
ficacion, por parte del Servicio de Carreteras de la Delegacion
Provincial de Aimeria.

El Plan Parcial que desarrolle el sector asignara los usos
y demas parametros urbanisticos en las zonas afectadas por
esta carretera, de forma que sean compatibles, con las condi-
ciones determinadas para estas zonas de servidumbre y afec-
cion por la legislacion sectorial relacionada.

El trazado del Sistema General Viario, como via de
servicio paralela a la A-1200, representado graficamente en
los planos de la presente propuesta, es indicativo, quedando a
expensas de un posterior estudio detallado del mismo, por el
planeamiento de desarrollo (Plan Parcial) que solicitara la au-
torizacion correspondiente al érgano competente, en el caso
de situarse en las zonas de Servidumbre y Afeccién, sin perjui-
cio de otras competencias concurrentes.

2.3.7.3. Aguas.

Segun lo determinado en el art. 25 del Texto Refundido
de la Ley de Aguas, se ha solicitado la emision de informe a
la Agencia Andaluza del Agua (Anexo 4.2), sobre la existencia
o inexistencia de recursos suficientes para satisfacer la nueva
demanda de recursos hidricos generada en su caso por el
Sector industrial propuesto I-6.

Segun el Anexo num. 6 de la Orden de 6 de septiembre de
1999 (BOE de 17.9.1999), por la que se dispone la publicacion
de las determinaciones de contenido normativo del Plan Hidro-
l6gico de Cuenca Sur, aprobado por Real Decreto 1664/1998,
de 24 de julio, se prevé una dotacion de 4.000 m3/afio y Ha,
para nuevos poligonos industriales.

Por otro lado, el sector no se ve afectado por ninguna
rambla ni cauce publico de agua.

Los terrenos incluidos en el ambito de la modificacion,
evaclian naturalmente las aguas de escorrentia hacia el su-
reste, hacia la rambla del Algarrobo, a través de los pasos de-
jados por la AP-7 y A-1200.

En el presente expediente se propone la creacion de un
cauce artificial de recogida de aguas pluviales, procedentes
del propio sector.

Se adjunta como Anexo 4.5 el estudio hidrologico del
sector, en el que se definen las dimensiones y caracteristicas
de este cauce, asi como de la ampliacion a realizar en los

pasos existentes bajo la AP-7 y la A-1200, hasta conectar con
la cabecera de la Rambla del Algarrobo, situada a la altura
del futuro de enlace entre la A-1200 y la A-352, cuyo proyecto
deberia contemplar el paso de este cauce bajo la A-1200, ya
que el paso existente en la actualidad, un tubo de hormigon de
150 cm de diametro, es del todo insuficiente para la cantidad
de agua a evacuar hacia la rambla.

2.3.7.4. Medioambiente

Para el efectivo cumplimiento de lo dispuesto por esta
normativa sectorial, se presenta integrado en el presente ex-
pediente de planeamiento, el pertinente Estudio de Impacto
Ambiental de los terrenos afectados, redactado por la consul-
toria especializada EFM Gatma Consultores, S.L.

En el citado Estudio de Impacto Ambiental (EIA) se defi-
nen en el punto 6 las areas relevantes desde el punto de vista
de conservacion, fragilidad, singularidad y especial proteccion,
que el presente documento hace suyas, indicando que se de-
beran tomar medidas de caracter preventivo en lo relativo a
Flora y Fauna, mediante muestreos previos a los movimientos
de tierra para proceder a la traslocacion de especies vegeta-
les de interés (S. papillosa) y a la recoleccion y traslado de
especies de fauna tales como la tortuga mora (en caso de
su localizacion), ambas actuaciones requeriran la autorizacion
expresa de la Delegacion Provincial de Medio Ambiente, donde
se fijaran las condiciones para la traslocacion, recoleccion y
traslado de las distintas especies.

En el EIA se indican también las prescripciones de correc-
cion, control y desarrollo ambiental del planeamiento en su
punto 10, especificando las medidas correctoras que se apli-
caran sobre los impactos negativos generados por el proyecto,
con el fin de paliar las perturbaciones que se generen en el
entorno de la actuacion.

Estas medidas ambientales protectoras y correctoras
de aplicacion directa y de caracter general especificadas en
el EIA, estan referidas a la atmdsfera; al medio geologico, hi-
drologico y edéfico; a la vegetacién; a la fauna; al paisaje y al
patrimonio historico artistico.

El presente expediente de planeamiento asume comple-
tamente éstas medidas protectoras, asi como las medidas de
control y seguimiento de que se desarrollaran bajo la direccion
de Obra y la supervision de la Direccion Ambiental de Obra,
descritas en el punto 11 del EIA y las dispuestas en el Informe
Previo de Valoracion Ambiental (Anexo 6.7).

2.3.7.5. Patrimonio Historico y Cultural.

La legislacion sectorial aplicable al Patrimonio Historico-
Artistico es, la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio
Historico Espafiol y la Ley 14/2007, de 25 de noviembre, de
Patrimonio Histérico de Andalucia.

Dentro de las distintas edificaciones que se encuentran
dentro del ambito del sector en estado de ruina o semiruina,
destaca una construccién residencial de dos plantas, nom-
brado como «Cortijo de Solimana» y recogido como bien de
interés etnologico num. 32, por el PGOU de Vera, es deno-
minado «Cortijo Juan Cuadrado» en la base de datos del Pa-
trimonio Inmueble de Andalucia del Instituto Andaluz del Pa-
trimonio Histdrico de la Consejeria de Cultura de la Junta de
Andalucia.

Esta situado en la zona sur del sector, muy cerca de la
carretera A-1200, tal y como se refleja en los planos adjuntos.

Arquitectonicamente no presenta en apariencia mas inte-
rés que el propio de los cortijos tipicos de la zona.

Aunque no aparece en la informacion recibida de la De-
legacion Provincial de Cultura de la Junta de Andalucia en Al-
meria, que se incluye en anexos, la catalogacion como bien de
interés etnologico por el PGOU, hara que cualquier actuacion
se someta especificamente a informe de la Consejeria de Cul-
tura, el Plan parcial que desarrolle el sector considerara las
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indicaciones del referido informe, ademas de las determinacio-
nes del planeamiento general respecto a este tipo de bienes.

Se adjunta ficha obtenida de la mencionada Base de Da-
tos del Patrimonio Inmueble de Andalucia del Instituto Anda-
luz del Patrimonio Historico de la Consejeria de Cultura de la
Junta de Andalucia (Anexo 7.2).

Segun la informacion recibida de la Delegacion Provin-
cial de Cultura, solicitada para el Estudio Impacto Ambien-
tal, la zona no se ve afectada por Yacimientos Catalogados
(Anexo 7.1).

No obstante, se solicito informe al Servicio de Bienes Cul-
turales de la Delegacion Provincial en Almeria de la Consejeria
de Cultura, acerca de las afecciones sectoriales al Sector |-6
del bien etnolégico denominado «Cortijo de Juan Cuadrado o
de Solimanay, asi como la afeccién del yacimiento arqueold-
gico denominado «Pago de San Antdn2 sobre la traza del Sis-
tema General Viario (Anexo 7.3).

Como respuesta a esta peticion, se han recibido dos in-
formes, referido uno a las posibles incidencias sobre el patri-
monio que pudieran tener las obras proyectadas para la clasi-
ficacion del Sector I-6 y el otro a las posibles incidencias sobre
el patrimonio que pudieran tener las obras proyectadas para la
clasificacion del Sistema General Viario (Anexo 7.5).

Sobre las posibles incidencias sobre el patrimonio que pu-
dieran tener las obras proyectadas en el propio sector, dicha
administracion solicita en su informe que previo al inicio de las
obras, se debera la realizar una prospeccion arqueoldgica en
el area del sector.

Realizada la prospeccion arqueologica se presentd a la
Delegacion de Cultura en Almeria el documento de Memoria
resultante de los trabajos efectuados, emitiendo su informe
definitivo, adjuntado en el anexo 7.10, en el se autoriza la re-
mocion de los restos en todo el sector excepto en la parcela
144, donde se debera realizar un control del movimiento de
tierras durante la fase de ejecucion del proyecto de obra.

En relacién a las posibles incidencias sobre el patrimo-
nio que pudieran tener las obras proyectadas en el Sistema
General Viario desde el p.k. 0+600 hasta la conexién de la
variante exterior de Vera (A-1200) con la A-352, dicha Adminis-
tracion solicita en su informe que previo al inicio de las obras,
se debera la realizar una intervencion arqueologica mediante
sondeos en aquellas areas en las que se prevean remociones
del terreno.

2.3.7.6. Lineas Eléctricas.

El Sector I-6 propuesto se ve afectado por el paso de la
Linea Aérea de Transporte de AT. «Vera-Lorca» de 132 kV, la
Linea Aérea de Alta Tension «Vera-Deretil» de 66 kV, y por dos
Lineas Aéreas de Alta Tension de 25 kV, que deberan desmon-
tarse e instalarse de manera subterranea, de forma coherente
con la ordenacion que se proponga en el futuro desarrollo del
sector.

En el plano de Infraestructuras Basicas del Plan de
Ordenacion del Levante Almeriense (POTALA), aprobado por
el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia el 3 de fe-
brero de 2009, recoge la creacion de «pasillo» eléctrico para
lineas de mas de 66 kV, que afecta al sector propuesto y que
se trascribe grafiado en los planos de la modificacién y que
el planeamiento de desarrollo asignara usos pormenorizados
compatibles con las indicaciones del POTALA y la normativa
sectorial correspondiente a lineas eléctricas.

Se ha solicitado a la empresa suministradora Sevillana-
Endesa, la emision del informe sectorial acerca de las afec-
ciones de las lineas eléctricas sobre el sector, asi como las
condiciones de desmontaje de las mismas (Anexo 3.2).

Para la instalacion de estas lineas en las zonas de servi-
dumbre de la autopista AP-7 y la carretera A-1200, se reque-
rird obligatoriamente la autorizacion previa de la administra-
cion correspondiente.

2.3.8. Ficha urbanistica del Sector.

Para la ficha urbanistica reguladora de Suelo Urbanizable
Sectorizado propuesto para el sector, se fijan los siguientes
criterios de interpretacion, extraidos del Documento de Nor-
mas Urbanisticas del PGOU de Vera:

A) Superficie del Area de Reparto.

Las superficies asignadas a los Sectores de Suelo Urba-
nizable Sectorizado indicadas en las Fichas podran ser ajus-
tadas por el resultado del levantamiento topografico de los
limites reales de la propiedad afectada por la actuacién y en
consecuencia, ajuste que implicara la modificacion de los pa-
rametros de la ficha reguladora correspondiente que depen-
den de la superficie de la actuacion.

Especial referencia debe hacerse a planes, proyectos de
infraestructura y normativas sectoriales que sobrevienen so-
bre los sectores y/o el planeamiento de desarrollo aprobado
inicialmente.

Estas afecciones implican alteraciones de la superficie
ordenada, cuyo ajuste no tendra la consideracion de modifi-
cacion substancial, debiendo adaptarse, en caso de que esté
en tramite el Plan Parcial de Ordenacion, la ordenacién por-
menorizada y aprovechamiento urbanistico a la nueva super-
ficie que se determine, conservandose las cesiones minimas
previstas, si la superficie disminuyera, asi como la tramitacion
administrativa previa.

B) Usos.

Cada ficha define un uso preferente, entendido como uso
dominante o caracteristico del Sector, al que se destina mayo-
ritariamente y mediante la ordenacion detallada, el aprovecha-
miento medio.

Se definen como usos compatibles aquellos usos que
pueden compatibilizarse en las parcelas resultantes de la orde-
nacion pormenorizada con el uso preferente, o aparecer cons-
tituyendo una parcela independiente de ese uso compatible.

Los usos excluidos son los expresamente prohibidos.

C) Condiciones de aprovechamiento.

La edificabilidad global o aprovechamiento objetivo asig-
nado al Sector, se refiere a los usos lucrativos, siendo el apro-
vechamiento susceptible de apropiacion por el conjunto de los
propietarios de terrenos incluidos en el Sector el que repre-
sente el 90% del aprovechamiento lucrativo total.

La edificabilidad que le corresponde a los equipamientos
de uso y titularidad publica, se entendera incrementada a la
edificabilidad global, dado su caracter de aprovechamiento no
lucrativo.

D) Iniciativa del planeamiento.

Indica el Sistema de Actuacion preferente.

E) Estado de tramitacion del planeamiento de desarrollo.

Determinante de su inclusion en la categoria de suelo
correspondiente.

F) Disposiciones en materia de vivienda protegida.

Determinacion directamente vinculada con el apartado
anterior, no siendo exigible la reserva de vivienda protegida a
los Sectores que cuenten con ordenacion pormenorizada apro-
bada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007,
de conformidad con lo dispuesto en la disposicion transitoria
Unica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aquellos
Sectores que cuenten con ordenaciéon pormenorizada, apro-
bada inicialmente, con anterioridad al inicio del tramite de
aprobacion del documento de Adaptacion.

G) Cesiones minimas obligatorias exigibles.

Las superficies que aparecen en las fichas de cada Sec-
tor de Suelo Urbanizable Sectorizado como cesiones minimas,
se corresponden a las reservas para dotaciones previstas por
la legislacion urbanistica vigente.

Estas cesiones son consideradas como superficies mini-
mas, dado que, en el supuesto de levantamiento topografico
exacto, la superficie real del Sector sea mayor a la indicada en
la ficha correspondiente, las superficies destinadas a cesiones
minimas obligatorias se aumentaran proporcionalmente y con-
forme a la legislacion urbanistica en vigor.
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FICHA URBANISTICA REGULA-
DORA DE SECTOR DE SUELO SECTOR 1-6
URBANIZABLE SECTORIZADO
< Peaje troncal autopista AP-7 en Vera
LOCALIZACION (k. 1+500/p k. 2+700)
AREA DE REPARTO (-E-) [AR-1-6
SUPERFICIE 83,0289 ha
SECTOR I-6 75,8793 ha
SIST. GEN. ADSCRITOS 7,1496 ha
APROV. MEDIO 0,55 m?/m?
SECTOR (-E-) I-6
SUPERFICIE 75,8793 ha
USOS
Caracteristico (-E-) Compatibles (-P-) Excluidos ( E-)
. .  Residencial
Terciario (1) Colectivo
.  Residencial
_ * Espacios libres Unifamiliar
e Industrial *
 Dotacional
* Aparcamientos
(max. 40% de edificabi-
lidad total)

Las condiciones generales y pormenorizadas de los usos seran las
establecidas por la Ordenanza Municipal de Edificacion del t.m. de Vera,
publicadas en el BOPA el 17 de abril de 2007

(1) La edificabilidad maxima que podra destinarse grandes superficies co-
merciales sera del 25% de la edificabilidad total.

[ PLANEAMIENTO DE DESARROLLO (P | Plan Parcial |

[ SISTEMA DE ACTUACION (-P) | Sistema de Compensacion |

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Altura maxima (-P-)

Coeficiente edificabilidad sobre

S.egtgro({g%z /2 I:lulnierrT:) de plantas (-P-)
! ¢ 3 plantas

CESIONES MINIMAS OBLIGATORIAS EXIGIBLES EN EL SECTOR I-6 (-P-)
CONCEPTO

2
SISTEMAS LOCALES m*DE SUELO
ESPACIOS LIBRES 75.879,30 m?
DOTACIONAL 30.351,72 m?

10% DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE REPARTO (2)

Las cesiones indicadas estan calculadas en aplicacion del art. 17 de la
LOUA y se entenderan como minimas. El ajuste de la superficie conside-
rada implicara el mantenimiento de los estandares considerados.

(2) En aplicacion del art. 18 de la Ley 8/2007, de Suelo, los terrenos en
los que se localice este aprovechamiento se cederd, ya urbanizados, y
destinados a incrementar el patrimonio publico de suelo.

La edificabilidad que le corresponde a los equipamientos de uso y titulari-
dad publica, se entendera incrementada a la edificabilidad total, no com-
putando a efectos de la limitacion establecida al aprovechamiento objetivo,
dado su caracter de aprovechamiento no lucrativo.

Observaciones.

Sistemas Generales:

- Sistema General adscrito al Sector 1-6, comprende los
terrenos sefalados en plano OE-12.0, desde el enlace A-1200/
A-352 hasta el Sector |-6. Constituye el primer tramo de la via
de servicio paralela a la A-1200, las obras de canalizacion y
drenaje y pasos no motorizados de acceso al sector.

- Sistema General Viario, configurado como via de servicio
paralela a la carretera autondémica A-1200. A partir del tramo

anterior, completa la via de servicio hasta la glorieta en el
nudo entre la A-1200 y la CN-340a, quedando de esta forma
unidos los dos nudos mediante esta via. El trazado del tramo
no incluido en el sistema general adscrito al sector, ni interior
de este, transcurrira por los terrenos de dominio publico o ex-
propiados por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes,
de acuerdo a sus informes relativos a la modificacion de fecha
4 de marzo de 2009 y 9 de noviembre de 2009 (Anexos 2.8
y 2.13). Si justificadamente en el estudio de esta via fuera ne-
cesario sobrepasar los terrenos ya expropiados o de dominio
publico, los terrenos adscritos como sistemas generales o los
incluidos en el sector, estos suelos se obtendran por expropia-
cion, en virtud del art. 139.1.b) de la LOUA. La expropiacion y
ejecucion de este sistema general sera costeada por el sector,
sin perjuicio de que se incluya en el Convenio firmado entre el
Ayuntamiento de Vera y los propietarios de los suelos que se
beneficien de los enlaces y accesos a ejecutar.

- Sistema General Viario correspondiente a los terre-
nos ocupados por el Sistema General de la Autopista AP-7,
-segun se grafia en planos—, que son incorporados al presente
documento en cumplimiento de lo dispuesto en los convenios
firmados por el Ayuntamiento de Vera con los propietarios de
los terrenos y con la empresa concesionaria de la autopista
(ver Anexo 121)

(-E-) Determinaciones que se establecen sobre la ordena-
cion estructural.

(-P-) Determinaciones que se establecen sobre la ordena-
cion pormenorizada.

(-D-) Directrices para los planes y proyectos de desarrollo.

2.3.9. Fundamentacion de la viabilidad técnica y economica.

Segun lo estipulado en el art. 19, Contenido documental
de los Instrumentos de Planeamiento de la Seccion Quinta del
Capitulo Il de la LOUA, el documento de memoria, que incluira
los contenidos de caracter informativo y de diagnostico des-
criptivo y justificativo adecuados al objeto de la ordenacion y
a los requisitos exigidos en cada caso por esta Ley (LOUA),
debera respetar, entre otras, la siguiente regla:

Regla 5.%: «Los planes de iniciativa particular habran de
contener su identificacion completa y precisa y la fundamenta-
cion de su viabilidad técnica y econémicas.

La viabilidad técnica de la presente propuesta de clasifica-
cion de suelo industrial se fundamenta en la facil urbanizacion
de los suelos afectados, ya que éstos se encuentran ya trans-
formados para su uso agricola, con una topografia suave y uni-
forme que conlleva la innecesariedad de grandes movimientos
de tierras y con una facil conexion a los sistemas generales de
comunicaciones e infraestructuras, gracias a los proyectos de
enlaces en tramitacion antes resefados, asi como por el Sis-
tema General Viario adscrito por el pueden discurrir los entron-
ques a los servicios urbanisticos exigibles.

La viabilidad econdmica se relaciona con la anterior, en
el sentido de que los costes de urbanizacion no se estima que
puedan ser muy altos, y que, dada la escasa oferta de suelo
industrial en el término de Vera, asi como la necesidad de di-
versificar el modelo econoémico para el sostenimiento del desa-
rrollo de la zona, se prevé una demanda a corto plazo de este
tipo de suelos que garantiza su viabilidad. Ademas de todo lo
anterior, la promotora, propietaria del 91,69% de los terrenos,
cuenta con recursos suficientes, como para afrontar con ga-
rantias el buen desarrollo del sector.

Ademas de las obras correspondientes a la urbanizacién
y dotacién propia e interior al sector, el urbanizador debera
afrontar los costes correspondiente a las obras de conexion
a infraestructuras y servicios municipales externas al sector,
entre los que se incluye su participacion en el sufragio de los
costes de las conexiones viarias proyectadas, y que mediante
convenio con el Ayuntamiento de Vera quedaran fijadas de
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forma proporcional con respecto del resto de suelos e intere-
ses que se beneficien de estas obras.

Como aproximacion a su estudio, que sera mas detallado
y justificado en el planeamiento de desarrollo, estimamos los
costes de urbanizacion y gestion del ambito de este proyecto
de la siguiente forma:

Obras de Urbanizacion Interior al Sector I-6 15.386.408 euros
Obras de Conexiones e Infraestructuras
Exteriores al Sector 3.800.000 euros

Incluido Convenios con E. Suministradoras
y Ayuntamiento

Gestion Urbanistica, Proyectos, Administra-
tivos, etc. 1.000.000 euros

Total 20.186.408 euros

2.3.10. Programacion.

Recogiendo la nomenclatura de las determinaciones reco-
gidas en PGOU de Vera, la transformacion urbanistica de los
suelos urbanizables sectorizados se llevara a efecto mediante
el desarrollo de los siguientes tipos de actuaciones:

- Actuaciones de Ordenacién, que corresponden a la acti-
vidad planificatoria a desarrollar segun los distintos instrumen-
tos o figuras de planeamiento.

- Actuaciones de Gestién, que comprenden los actos pre-
vios a la ejecucion del planeamiento derivados de la aplicacion
de los Sistemas de Actuacién legalmente establecidos.

- Actuaciones de Ejecucion, destinadas a llevar a la prac-
tica las previsiones programadas realizando los proyectos de
obras e instalaciones pertinentes.

Se establecen para el ambito del presente proyecto los
siguientes plazos:

El plazo maximo para la formulacién de las Actuaciones
de Ordenacion correspondientes a figuras del planeamiento
parcial en desarrollo del Sector I-6 del Suelo Urbanizable
Sectorizado es de 2 afios desde la aprobacion definitiva de la
presente Modificacion del PGOU, debiendo alcanzar su apro-
bacién definitiva en un plazo de 4 afios.

El plazo maximo para la formulacion de Actuaciones de
Gestion sera de 1 afo desde la aprobacion definitiva del pla-
neamiento que desarrollen, y 2 afos para su aprobacion defi-
nitiva, desde la aprobacién inicial del Instrumento de gestion

El plazo méximo para la formulacién del proyecto de
urbanizacion que contengan las Actuaciones de Ejecucion
consistentes en las obras de urbanizacion necesarias para la
ejecucion del planeamiento o unidades de actuacion que desa-
rrollen sera de 1 afo desde la aprobacion del Instrumento de
gestion, y deberan estar concluidas en el plazo maximo de 8
afos desde la aprobacion definitiva de este proyecto. No obs-
tante se podran plantear en el Plan Parcial que desarrolle el
sector un plan de etapas que considere justificadamente opor-
tuno dividir en fases las obras de urbanizacion del sector o su
division en unidades de actuacion que racionalicen el proceso,
en todo caso la tltima de las fases o unidades previstas estara
ejecutada en un plazo de 8 afos, prorrogables con aprobacion
municipal.

2.3.11. Sistema de actuacion.

Se propone y asi se ha recogido en la ficha urbanistica
del Sector I-6, el de compensacion como sistema de actuacion
para las unidades de actuacion que le planeamiento de desa-
rrolle establezca para el sector.

2.3.12. Relacion de propietarios afectados.

En el art. 32.1.2, referente al sometimiento a informacién
publica de los Instrumentos de Planeamiento, se recoge lo si-
guiente:

«Debera llamarse al tramite de informacién publica a los
propietarios de terrenos comprendidos en el ambito de Pla-
nes 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 lla-
mamiento se realizara a cuantos figuren como propietarios en
el Registro de la Propiedad y en el Catastro, mediante comu-
nicacion de la apertura y duracion del periodo de informacion
publica al domicilio que figure en aquellos.»

También la regla 6.7 del art. 19 de la LOUA, expresa que:

«Cuando proceda la notificacion individualizada en el
tramite de informacion publica, ésta debera incluir los datos
relativos a la identidad de los propietarios de los diferentes
terrenos afectados y a sus domicilios.»

Por todo ello, se recoge a continuacion, la relacion de los
propietarios afectados, asi como sus domicilios, segun infor-
macién obtenida, basicamente en el Catastro y en el Registro
de la Propiedad:

FINCA
PROP. REGISTRAL SUPERF. %
INICIAL FINCA TITULAR DOMICILIO m? S/TOTAL

CATASTRAL

LIBRO 164,
lgmg oL, C/ AVDA. GENERA-

, LISIMO NUM. 113.

FINCA 13.363 | BAYMUS.L. | s "bEpRO PINATAR,

0100144 30740 MURCIA

1 LIBRO 318, 726.860

TOMO 1.281, C/ AVDA. GENERA-

FOLIO 170, LISIMO NUM. 113. 91,69
FINCA 12.801 | BAYMU S.L. | s "opppo pINATAR

30740 MURCIA

0100144
LIBRO 234, C/ AVDA. GENERA-
TOMO 1.107, LiSIMO
2 FOLIO 71, | BAYMU S.L. NUM. 113. 34.553
FINCA 20.414 S. PEDRO PINATAR
0100031 30740 MURCIA

LIBRO 210, PEDRO
TOMO 1.046, |LOPEZ CANO| C/ BLAS INFANTES
3 FOLIO7, ~ |EISABELM.?| NUM.28.04628. | 19.104
FINCA 18.312 | BALLESTA | ANTAS, ALMERIA

0100032 | RODRIGUEZ

LIBRO 210, PEDRO
TOMO 1.046, [LOPEZ CANO| C/ BLAS INFANTES
4 FOLIO 7, EISABEL M* [ NUM, 28. 04628. 8.876
FINCA 18.312 | BALLESTA | ANTAS, ALMERIA

0100033 | RODRIGUEZ

LIBRO 361 | FRANCISCO
TOMO 1.383, | LORENZO
FOLIO 1 CAPARROS | C/ SAN PEDRO,
5 FINCA 9.719 GARCIA NUM. 7, 04620, 8.422 1,03
Y OTROS VERA
0100140 PROINDI-
VISO

LIBRO 132,
TOMO 768, MARIA

6 FOLIO 163, | SANCHEZ
FINCA 9.716 PEREZ

0100141

C/ BALLESTA
NUM. 8, 04620 12.342 1,48
VERA, ALMERIA

LIBRO 132, | FRANCISCA
TOMO 768, | G* PEREZY | C/ SAN PEDRO,
7 FOLIO 160, LORENZO NUM. 7, 04620, 11.127 1,34
FINCA9.713 | CAPARROS VERA

0100142  |HERNANDEZ

C/ VIRGEN DEL

8 JERARO | CARMENNOM. L | 400 | o0
0100049 | pppibey | 04630 GARRUCHA, :
ALMERIA
JUAN
X ANTONIO |PAGO DE SOLIMANA
90 0100185 | CAPARROS | S/N.APTO.375 | 259 | 031
CARRETERO
LIBRO 203,
TOMO 1027, | JOSEDE | C/AL-BEY 4.,
10() | FOLIO150, | "HARO |2°A 04620VERA | 1.050 | 0,12
FINCA 10.479 | OR0ZCO ALMERIA
0100046

AVDA. BLASCO
JUAN SOLER| IBANEZ,NUM. 45,
CAMPOY 5., 46026

VALENCIA

11 (%) 0100045 1.246 0,15

TOTAL 830.289 | 100%
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(*) El'limite de estas parcelas con el dominio publico de la
carretera A-1200, asi como la titularidad de las mismas, esta
pendiente de la remision y comprobacion de los documentos a
aportar por los particulares y por la Administracion.

2.4. Competencia y procedimiento.

La Modificacién Puntual num. 1 del PGOU de Vera se
tramitara de conformidad con el procedimiento de aprobacion
previsto por el art. 31 y 32 de la LOUA.

La presente Modificacion Puntual, inicié su tramitacién de
forma simultanea a la Adaptacién de las NN.SS. a la LOUA, y
al tener por objeto dotar al municipio de suelo industrial, se
acogio a la Disposicién adicional primera del Decreto 11/2008,
para tramitarse de forma simultanea a la Adaptacién parcial,
siempre de manera condicionada a la aprobacion de esta
Adaptacion, y acogiéndose por lo tanto, a los plazos indica-
dos para la emision de informes, dictamenes u otro tipo de
pronunciamientos de los 6rganos y entidades administrativas
gestores de intereses publicos afectados, lo cuales seran ob-
jeto de valoracién conjunta por la Comision Interdepartamen-
tal de Valoracion Territorial y Urbanistica, en lo que respecta a
los pronunciamientos de las Consejerias y Organismos en ella
representados, conforme a lo dispuesto en el art. 23.1.b) del
Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, en el plazo maximo
de dos meses.

No obstante, el PGOU de Vera por Adaptacion de las
NN.SS. a la LOUA ha alcanzado en el momento de redaccion
del presente documento de Aprobacion Provisional plena vi-
gencia, al ser aprobado definitivamente por el Pleno de la Cor-
poracion Local del Excmo. Ayuntamiento de Vera en sesion
ordinaria celebrada el dia 27 de noviembre de 2008, publi-
cadas el 6 de febrero de 2009 en el BOPA num. 25, ademas
de una correccion de errores publicada en el mismo Boletin
Oficial, en fecha 12 de febrero de 2009 (Anexo 10.2) e inscrito
en el Registro Autonémico de Instrumentos Urbanisticos con
el numero 3279.

Teniendo en cuenta que la presente Modificacion Puntual
afecta a la ordenacion estructural del PGOU por Adaptacion
de las NN.SS. de Vera a la LOUA, puesto que clasifica suelo
y determina Sistema General Viario, la competencia de apro-
bacion definitiva corresponde a la Consejeria competente en
materia de urbanismo segun lo recogido en los art. 31.2.B) a)
y 36.2.c )1.7 de la LOUA.

Art. 31.2.

Corresponde a la Consejeria competente en materia de
urbanismo:

()

B) La aprobacion definitiva de:

a) Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, los
Planes de Ordenacion Intermunicipal y los Planes de Sectori-
zacioén, asi como sus innovaciones cuando afecten a la orde-
nacion estructural, y los planes de desarrollo de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal.

Art. 36.2.c) 1.?

1. La competencia para la aprobacion definitiva de in-
novaciones de Planes Generales de Ordenacion y Planes de
Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion
estructural, y siempre la operada mediante Planes de Secto-
rizacion, 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 Decre-
to 11/2008.

A continuacion se hace una trascripcion literal del art. 32
de LOUA, donde se recogen los pasos a seguir para la tramita-
cion, en su caso, del presente expediente de planeamiento:

Articulo 32. Tramitacién de los instrumentos de planea-
miento.

1. El procedimiento para la aprobacion de los instrumen-
tos de planeamiento se ajustara a las siguientes reglas:

1.2 Iniciacion:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urba-
nistica y Planes de Ordenacion Intermunicipal o de sus inno-
vaciones: De oficio por la Administracion competente para su
tramitacion, mediante aprobacion inicial adoptada a iniciativa
propia o, sblo en los casos de modificaciones, en virtud de
propuesta realizada por cualquiera otra Administracion o enti-
dad publica o de peticion formulada por persona privada.

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: De ofi-
cio por la Administracion competente para su tramitacion, me-
diante aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o reque-
rimiento de cualquier otra Administracion 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 Ad-
ministracion competente para la tramitacion, salvo que decida
no admitirla mediante resolucion motivada, podra requerir al
solicitante, dentro del mes siguiente a la recepcion de aquélla
y en todo caso antes de la aprobacion inicial, para que sub-
sane y, en su caso, mejore la documentacion. Este requeri-
miento suspendera el transcurso del plazo maximo para noti-
ficar la resolucion.

2.7 La aprobacion inicial del Instrumento de planeamiento
obligara al sometimiento de éste a informacion publica por
plazo no inferior a un mes, ni a veinte dias si se trata de Es-
tudios de Detalle, asi como, en su caso, a audiencia de los
municipios afectados, y el requerimiento de los informes,
dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos
y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados, previstos legalmente como preceptivos, que debe-
ran ser emitidos en esta fase de tramitacion del Instrumento
de planeamiento y en los plazos que establezca su regulacion
especifica.

Cuando se trate de Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica, Plan de Ordenacién Intermunicipal, Plan de Sectorizacion
o Plan Especial de ambito supramunicipal o cuando su objeto
incida en competencias de Administraciones supramunicipa-
les, se practicara, también de forma simultdnea, comunica-
cion a los restantes 6rganos y entidades administrativas gesto-
res de intereses publicos con relevancia o incidencia territorial
para que, si lo estiman pertinente, puedan comparecer en el
procedimiento y hacer valer las exigencias que deriven de di-
chos intereses. lgual tramite se practicara con los Ayuntamien-
tos de los municipios colindantes cuando se trate de Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica.

Debera llamarse al tramite de informacion publica a los
propietarios de terrenos comprendidos en el ambito de Pla-
nes Parciales de Ordenacion, Planes Especiales que tengan
por finalidad ordenar &reas urbanas sujetas a reforma interior,
de ambito reducido y especifico, o Estudios de Detalle. El lla-
mamiento se realizara a cuantos figuren como propietarios en
el Registro de la Propiedad y en el Catastro, mediante comu-
nicacion de la apertura y duracion del periodo de informacion
publica al domicilio que figure en aquéllos.

3.2 La Administracion responsable de la tramitacion de-
bera 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 Con-
sejeria competente en materia de urbanismo.

En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urbanis-
tica y Planes de Ordenacién Intermunicipal, sera preceptiva
nueva informacion publica y solicitud de nuevos informes de
organos y entidades administrativas cuando las modificacio-
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nes afecten sustancialmente a determinaciones pertenecien-
tes a la ordenacion estructural, o bien alteren los intereses
publicos tutelados por los drganos y entidades administrativas
que emitieron los citados informes. En los restantes supues-
tos 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 sus-
tanciales.

4. Tras la aprobacion provisional, el 6rgano al que com-
peta su tramitacion requerira a los dérganos y entidades ad-
ministrativas citados en la regla 2. y cuyo informe tenga ca-
racter vinculante, para que en el plazo de un mes, a la vista
del documento y del informe emitido previamente, verifiquen o
adapten, si procede, el contenido de dicho informe.

2. En los procedimientos iniciados a instancia de parte,
conforme a lo establecido en el apartado b) de la regla 1.7 del
apartado anterior, transcurridos tres meses desde la entrada
de la solicitud y del correspondiente proyecto en el registro del
organo 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 informacién 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 ur-
banismo para la emision, 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 érgano competente
la aprobacion definitiva del Instrumento de planeamiento,
quien habra de dictar la resolucion 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 aprobacion definitiva corresponda a la Conseje-
ria competente en materia de urbanismo, el solicitante podra,
desde que hayan transcurrido en su totalidad los plazos esta-
blecidos en el parrafo anterior, instar ante la misma la aproba-
cion definitiva del Instrumento de planeamiento. Instada ésta,
dicha Consejeria requerira de la Administracion responsable
de la tramitacién de la iniciativa particular la remision del ex-
pediente administrativo en el plazo de diez dias, siendo esta
Administraciéon incompetente para adoptar cualquier decision
o realizar cualquier actuacion distinta de la de la remision del
expediente. El plazo méaximo para resolver sobre la aprobacion
definitiva sera de tres meses desde la reiteracion de la solici-
tud, transcurrido el cual sin notificacion de resolucion 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 informacién publica por iniciativa de par-
ticular a que hace referencia el apartado anterior habra de se-
guir las siguientes reglas:

1.7 El interesado anunciara la convocatoria de la informa-
cion publica en el Boletin Oficial que hubiere correspondido de
haber actuado la Administracion competente para su tramita-
cion. En la convocatoria se identificaran los tramites adminis-
trativos realizados y el Ayuntamiento donde se podra consultar
el expediente y dirigir las alegaciones.

2.7 La Secretaria General del Ayuntamiento estara obli-
gada a disponer lo necesario para la publica consulta de la
documentacion y emitira certificacion de las alegaciones pre-
sentadas, dando traslado de una copia de éstas y de la certifi-
cacion al interesado.

3.2 En los casos en los que sea necesario llamar al tra-
mite de informacién publica a los propietarios de terrenos
comprendidos en el correspondiente ambito de ordenacion, la

convocatoria se notificard por via notarial, acreditandose su
practica mediante el oportuno testimonio notarial.

4. La aprobacion definitiva por la Consejeria competente
en materia de urbanismo de los Planes Generales de Ordena-
cion 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 siguiente al de la presentacion en el registro de di-
cha Consejeria por el Ayuntamiento interesado del expediente
completo, comprensivo del proyecto de Instrumento de pla-
neamiento y las actuaciones practicadas en el procedimiento
de aprobacion municipal.

Dentro del primer mes del plazo maximo para resolver
podra formularse, por una sola vez, requerimiento al Ayunta-
miento para que subsane las deficiencias o insuficiencias que
presente el expediente aportado. El requerimiento interrum-
pira, 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 notificacion de acuerdo expreso alguno, determi-
nara la aprobacion definitiva por silencio del correspondiente
instrumento de planeamiento en los mismos términos de su
aprobacion 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 deter-
minara la caducidad de éstos.

En el apartado 1.2 antes mencionado, se hace referen-
cia a que los plazos dados para la emision de los informes,
dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los érganos y
entidades administrativas gestores de intereses publicos afec-
tados, seran los establecidos por su legislacién especifica.

Con la aprobacién y publicacion del Decreto 11/2008, de
22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigi-
dos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino prefe-
rente a la construccion de viviendas protegidas, se establecen
los plazos maximos para que, durante el tramite de informa-
cion publica, se emitan los informes, dictamenes u otro tipo de
pronunciamientos de los 6rganos y entidades administrativas
gestores de intereses publicos afectados, vistos en el parrafo
anterior, seglin se recoge en su disposicion adicional primera,
para las modificaciones de planeamiento general que, como
esta, tengan por objeto dotar al municipio de suelo industrial,
tal y como se transcribe a continuacion:

Disposicion adicional primera. Especificaciones relativas
a la adaptacion parcial y las modificaciones.

1. Las modificaciones del planeamiento general en vigor
que tengan por objeto dotar al municipio de suelo residencial
destinado mayoritariamente a vivienda protegida, suelos do-
tacionales o suelos industriales, éstas, ajustandose al proce-
dimiento establecido para las mismas en la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, podran tramitarse de forma simultanea a
la adaptacion parcial, siempre de manera condicionada a la
aprobacion de esta adaptacion.

En estos casos, y durante el tramite de informacién pu-
blica del procedimiento de modificacion, segun lo regulado en
el articulo 32.1.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, por
parte del Ayuntamiento se solicitaran los informes, dictame-
nes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos y entida-
des administrativas gestores de intereses publicos afectados,
los cuales seran objeto de valoracién conjunta por la Comision
Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica, en
lo que respecta a los pronunciamientos de las Consejerias y
Organismos en ella representados, conforme a lo dispuesto en
el articulo 23.1.b) del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre,
en el plazo méaximo de dos meses. La citada Comision emitira,
de forma simulténea, las valoraciones relativas al documento
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de modificacion y al de adaptacion parcial que lo habilita en el
plazo maximo de un mes, desde su solicitud.

Por ultimo, todo el procedimiento de tramitacion del pre-
sente expediente de planeamiento, debe cumplir con las de-
terminaciones que establece la LOUA en la Seccion Sexta del
Capitulo IV en relacion a la Informacion publica y publicidad
de los instrumentos de planeamiento, recogidos en los articu-
los 39, 40 y 41 de la misma, que dicen lo siguiente:

Articulo 39. Informacién publica y participacion.

1. Deberan ser objeto de publicacion en el Boletin Oficial
que corresponda, en uno de los diarios de mayor difusion pro-
vincial y en el tablon de anuncios del municipio o municipios
afectados:

a) El anuncio de la informacion publica que debe cele-
brarse en los procedimientos sustanciados para la aprobacion
de instrumentos de planeamiento y de sus innovaciones.

b) Los acuerdos de suspension completa o parcial de ins-
trumentos de planeamiento, asi como los de la suspension del
otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias regu-
lada en el articulo 27.

2. Debera publicarse en el Boletin Oficial que corres-
ponda, y en su caso en el tablon de anuncios del municipio o
municipios afectados, el anuncio de la informacion publica de
los convenios urbanisticos antes de su aprobacion.

3. La Administracién responsable del procedimiento para
la aprobacion de un instrumento de planeamiento debera pro-
mover en todo caso, antes y durante el tramite de informa-
cion publica, las actividades que, en funcion del tipo, ambito
y objeto del instrumento a aprobar y de las caracteristicas del
municipio 0 municipios afectados, sean mas adecuadas para
incentivar y hacer mas efectiva la participacion ciudadana.

Articulo 40. Publicidad.

1. A los efectos de garantizar la publicidad de los instru-
mentos de planeamiento, en los Ayuntamientos y en la Conse-
jeria competente en materia de urbanismo existira un registro
administrativo de los instrumentos de planeamiento aproba-
dos por los mismos.

2. Los municipios remitiran al registro de la citada Con-
sejeria los documentos completos de los instrumentos de pla-
neamiento aprobados en ejercicio de su competencia, cuando
con caracter previo sea preceptivo el informe de la referida
Consejeria.

3. El deposito de los instrumentos de planeamiento y sus
innovaciones sera condicion legal para la publicacion 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 correspon-
diente ordenanza, la cédula urbanistica de los terrenos o edifi-
cios existentes, acreditativa del régimen urbanistico aplicable
y demas circunstancias urbanisticas.

5. Las Administraciones competentes facilitaran en la ma-
yor medida posible el acceso y el conocimiento del contenido
de los instrumentos de planeamiento por medios y procedi-
mientos informaticos y telematicos, asi como mediante edicio-
nes convencionales.

Articulo 41. Publicacion.

1. Los acuerdos de aprobacién definitiva de los instru-
mentos de planeamiento que correspondan a la Administra-
cion de la Comunidad Autonoma, 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
aprobacion corresponda a los municipios, es de aplicacion lo
establecido en la legislacion de régimen local.

2. La publicacion conforme a la regla del apartado ante-
rior llevara la indicacion de haberse procedido previamente al
depdsito 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 urbanis-
ticos se publicara en el Boletin Oficial que corresponda con
expresion, al menos, de haberse procedido a su deposito en
el registro correspondiente, e identificacion de sus otorgantes,
objeto, situacion y emplazamiento de los terrenos afectados.

[Il. DETERMINACIONES

Aunque el objeto del presente expediente no es establecer
la ordenacién del sector, ni por lo tanto, las normas urbanisti-
cas que regulen su posterior ejecucion, si se establecen unas
determinaciones a considerar y cumplir, unas de modo obliga-
torio y otras indicativas, por los instrumentos de planeamiento
que desarrollen el sector objeto del presente planeamiento
general y que basicamente recogen las propuestas descritas
y justificadas en la memoria, con caracter de planeamiento
general asi como las motivadas por los distintos informes sec-
toriales.

El presente Instrumento contiene las determinaciones
que la LOUA, en su articulo 10, exige al planeamiento general
con respecto a los suelos urbanizables sectorizados, particula-
rizadas en el Sector |-6 propuesto.

En ese sentido, se clasifican, ademas de los suelos ocupa-
dos por el sector, los sistemas generales necesarios que ase-
guren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico,
asi como las infraestructuras que por su caracter supramu-
nicipal, por su funcion o destino especifico o por su posicion
estratégica, integren o deban integrar la estructura actual o de
desarrollo urbanistico de todo o parte, aplicado al territorio ob-
jeto de la modificacién. 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.

Como determinaciones estructurales, es decir que afec-
tan a la ordenacion estructural del municipio, se consideran: la
delimitacion de un nuevo Area de Reparto, que incluye el Sec-
tor I-6 y los sistemas generales adscritos; la definicién de su
aprovechamiento medio;,la delimitacion y clasificacion como
suelo urbanizable sectorizado del Sector 1-6, la atribucion al
mismo del uso caracteristico industrial y la definicion de los
Sistemas Generales adscritos.. Se determinan como no es-
tructurales los criterios y directrices para el desarrollo y orde-
nacion pormenorizada del suelo, justificandose la coherencia
de sus determinaciones con las del planeamiento y ordenacion
de rango superior, asi como con las normativas y planes secto-
riales y ambientales.

Conforme a lo establecido en el art. 10 de la LOUA, es-
tas determinaciones se refieren a la Ordenacion Estructural
(-E-), a la Ordenacion Pormenorizada (-P-), y a lo que dentro de
esta ultima, se consideran criterios y Directrices para los Pla-
nes y Proyectos de Desarrollo (-D-), clasificandose las que se
relacionan a continuacion, con la abreviatura sefalada entre
paréntesis:

(-E-): Estructural.
(-P-): Pormenorizada.
(-D-): Directriz.

):
):

3.1. Determinaciones de caracter estrucutural.

3.1.1. Delimitacion del Area de Reparto AR-1.6 (-E-).

- El Area de Reparto queda delimitada como se recoge
en el plano OE-11.0, correspondiéndose con una superficie de
830.289 m?, en la que se incluyen el Sector I-6 y los sistemas
generales adscritos a el.

- - Es voluntad de este planeamiento la delimitacion del
Area de Reparto ajustada a la estructura de la propiedad. que
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se recoge en el documento.La superficie indicada del area de
reparto se obtiene de los limites de propiedades y dominios
publicos de carreteras recogidos en el documento, asi como
de las indicaciones del Informe de Valoracion Ambiental, sin
que se haya sido posible realizar in situ deslindes de propieda-
des ni por parte de las administraciones competentes ni_por
las privadas.. Por tanto, la superficie considerada para el Area
de Reparto podra sufrir pequefios ajustes por imprecision de
la delimitacion de estas propiedades catastrales, por impreci-
sion de los limites, facilitados por la administracion de dominio
publico y expropiaciones de carreteras, o de la delimitacion de-
rivada del informe de Valoracion Ambiental. En cualquier caso,
esta superficie, justificadamente, podra ser ajustada por el re-
sultado del levantamiento topografico de los limites reales de
la propiedad afectada por la actuacion, que se recoja en el pla-
neamiento de desarrollo, y en consecuencia, se aplicaran los
coeficientes, aprovechamientos y parametros determinados en
la ficha urbanistica a la superficie ajustada sin que suponga
modificacion del planeamiento.

3.1.2. Aprovechamiento Medio (-E-).

- EI Aprovechamiento Medio del Area de Reparto sera de
0,55 m?/m?2. )

- El aprovechamiento medio determinado para el Area de
Reparto se refiere al uso caracteristico industrial, siendo el
aprovechamiento subjetivo, susceptible de apropiacion por el
conjunto de los propietarios de terrenos incluidos en el Area
de Reparto, el que represente el 90% del aprovechamiento ob-
jetivo o lucrativo.

3.1.3. Delimitacion del Sector |-6 y Sistemas Generales (-E-).

- Se delimita un solo Sector denominado I-6 que se co-
rresponde con lo definido graficamente en el plano OE-12.0
del presente documento, el Sector I-6 tiene una superficie de
758.793 m?, 9.005 m? el sistema general adscrito del acceso
desde el nudo A-1200/A-352, y 62.491 m?, el sistema general
adscrito correspondiente a los terrenos ocupados por la AP-7.

- Se tendran las mismas consideraciones expuestas para
el Area de Reparto en cuanto a ajustes de las superficies.

- Se determina como sistema general la via de servicio pa-
ralela a la A-1200 desde el enlace de la A-1200/A-352, hasta
la glorieta de enlace N-340a/A-1200. El tramo de esta via no
incluido en el sector ni en el sistema general adscrito, trans-
currira por los terrenos de dominio publico o expropiados por
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, de acuerdo a
sus informes relativos a la modificacion de fecha 4 de marzo
de 2009 y 9 de noviembre de 2009 (Anexos 2.8 y 2.13). Si
justificadamente en el estudio de esta via fuera necesario so-
brepasar los terrenos ya expropiados o de dominio publico,
los terrenos adscritos como sistemas generales o los incluidos
en el sector, estos suelos se obtendran por expropiacion, en
virtud del art. 139.1.b) de la LOUA. La expropiacion y ejecu-
cion de este sistema general sera costeada por el sector, sin
perjuicio de que se incluya en el Convenio firmado entre el
Ayuntamiento de Vera y los propietarios de los suelos que se
beneficien de los enlaces y accesos a ejecutar.

3.1.4. Uso caracteristico (-E-).

El uso caracteristico del Sector |-6 es el Industrial, es-
tando sujeto a lo establecido para este uso por los arts. 80, 81
y 82, de las Ordenanzas Municipales de Edificacion de Vera,
aprobadas por Acuerdo del Pleno de la Corporacion Munici-
pal 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.

3.1.5. Usos incompatibles (-E-).

Se consideran como usos incompatibles con los usos del
sector propuesto, aquellos que puedan contrariar la racional y
coherente actividad industrial, en particular el uso residencial,

salvo que vaya vinculado al uso principal, como complementa-
rio a su actividad, guardas, vigilancia , etc.

3.1.6. Edificabilidad del Sector (-E-).

- La edificabilidad atribuida al Sector -6 es de
456.658,95 m? de techo, lo que da como resultado sobre la
superficie del sector de 758.793 m?, un coeficiente de edifica-
bilidad de 0,6018 m2/m2.

El aprovechamiento objetivo conforme al uso caracteris-
tico industrial es por tanto de 456.658,95 m2.

El aprovechamiento subjetivo o contenido urbanistico lu-
crativo al que los propietarios tendran derecho mediante cum-
plimiento de los deberes urbanisticos sera del 90% del aprove-
chamiento objetivo, es decir 410.993 m2.

- La edificabilidad que le corresponde a los equipamientos
de uso y titularidad publica, se entendera incrementada a la
edificabilidad total, no computando a efectos de la limitacion
establecida al aprovechamiento objetivo, dado su caracter de
aprovechamiento no lucrativo.

3.2. Determinaciones de ordenacion pormenorizada.

3.2.2. Cesiones (-P-).

- Las cesiones obligatorias seran las que establezca la
legislacion vigente en el momento de la redaccion del planea-
miento de desarrollo.

- Los propietarios del suelo tendran el deber de ceder obli-
gatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados
por la ordenacion urbanistica a dotaciones, viales, aparca-
mientos, parques y jardines, equipamientos que comprendan
en aplicacion de la normativa urbanistica vigente, tanto las
destinadas al servicio del sector como los sistemas generales
incluidos o adscritos al mismo, asi como ceder gratuitamente
al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los que se loca-
lice y se pueda materializar el 10% del aprovechamiento medio
del Area de Reparto. En aplicacion del articulo 16.1 de la Ley
8/2007, de Suelo, el destino de esta cesion sera incrementar
el patrimonio publico de suelo. En los supuestos permitidos
por la legislacion vigente, esta cesion podra sustituirse, me-
diante resolucion motivada, por el abono al municipio de su
valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales
pertinentes.

- Las cesiones recogidas en la ficha urbanistica del sector,
tienen caracter indicativo y estan calculadas a partir de la su-
perficie expresada del sector y segun los estandares indicados
en el art. 17 de la LOUA. Los ajustes referidos en anteriores
determinaciones de la superficie del sector, asi como la apari-
cion sobrevenida de normativa reglamentaria al respecto, que
le sea legalmente de aplicacion, conllevara el ajuste de las
mismas a estas nuevas circunstancias.

- El planeamiento de desarrollo sera el encargado de de-
terminar la ordenacion pormenorizada del sector, en coheren-
cia con el uso al que se destina y la accesibilidad al mismo,
este planeamiento a modo indicativo, sugiere la ubicacion de
los equipamientos en las zonas mas proximas a los accesos
del sector, asi como los espacios libres y aparcamientos cer-
canos a las vias de acceso que coinciden con las zonas de
afeccién de la AP-7 y A-1200, de forma que se fomente su
adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la integra-
cion y cohesion social en la ciudad y en coherencia con las
determinaciones del apartado E del art. 9 de la LOUA, procu-
rando su coherencia, funcionalidad y accesibilidad, asi como
su equilibrada distribucién (-D-).

3.2.3. Usos compatibles (-P-).

- Se determinan como usos compatibles con el uso carac-
teristico industrial, los usos recogidos en la ficha urbanistica
correspondiente al sector: Terciario, Dotacional, Espacios Li-
bres y Aparcamientos con las condiciones establecidas para
estos usos por las Ordenanzas de Edificacion de Vera.

- Se limita el aprovechamiento destinado a los usos com-
patibles al 40% del aprovechamiento objetivo del sector.
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- Se permite en el sector la implantacion de grandes su-
perficies comerciales, limitando la edificabilidad destinada a
este uso especifico al 25% de la edificabilidad total. EI Plan
Parcial que desarrolle el sector debera concretar en que par-
celas o zonas permitira este uso pormenorizado, justifican-
dolo desde la racionalidad y coherencia con las directrices del
POTA y con sometimiento a lo establecido por la Ley 1/1996,
de 10 de enero, del Comercio Interior de Andalucia y al De-
creto 208/2007, de 17 de julio, por el que se aprueba el Plan
Andaluz de Orientacién Comercial 2007/2010 y se regulan los
criterios y sistema de evaluacion para el otorgamiento de li-
cencia comercial de grandes establecimientos comerciales y
el informe comercial sobre los instrumentos de planeamiento
urbanistico, para este tipo de establecimientos comerciales.
En todo caso, este tipo de establecimientos comerciales es-
tara sujeto a la licencia comercial para las grandes superficies
de acuerdo con la Ley del Comercio Interior de Andalucia.

En los proyectos que desarrollen estas parcelas, se es-
pecificaran las actividades y establecimientos que contemple
teniendo en cuenta la clasificacion de la Ley 1/1996, de 10
de enero, y en funcion de los mismos, independientemente de
la tramitacion urbanistica correspondiente, se sometera a la
tramitaciéon que de acuerdo a esta Ley sea exigible.

3.2.4. Planeamiento de desarrollo y sistema de actuacion (-P-).

- Para el desarrollo urbanistico del Sector I-6, sera necesa-
ria la aprobacion de Plan Parcial que ordene el sector teniendo
en cuenta las determinaciones y directrices que el presente
documento establece. Podra delimitar una o varias unidades
de ejecucion que permitan una gestion y transformacion urba-
nistica coherente y equilibrada.

- Al tratarse de un sector de iniciativa privada se propone
para el mismo el sistema de compensacion para su gestion
urbanistica.

3.3. Directrices para el planeamiento y proyectos de de-
sarrollo.

Se entiende como «Directrices» en este documento las
determinaciones que como objetivos y criterios se establecen,
y deberan concretarse en los planeamientos y proyectos de
desarrollo de los suelos incluidos en el ambito de este planea-
miento general, por ser estos, los instrumentos capaces de de-
finirlas y concretarlas con el grado suficiente. La mayor parte
de estas determinaciones vienen motivadas por los distintos
informes sectoriales recavados, y se transcriben de las con-
diciones y sugerencias recogidas en ellos. Tendran caracter
vinculante aquellas que vengan condicionadas e impuestas
por los informes que tengan ese caracter vinculante, enten-
diéndose el resto como recomendaciones con caracter indica-
tivo dirigidas a los instrumentos de desarrollo.

3.3.1. Relativas a la ordenacion (-D-).

3.3.1.1. Trazado y secciones del viario (-D-).

- La red viaria que se proyecte en el planeamiento de de-
sarrollo tendra en cuenta la necesidad de conexion del sector
con el Sistema General Viario que constituye el acceso princi-
pal y la continuidad en el grado posible con el viario del colin-
dante sector I-5. Se sugiere, conforme a lo representado en
el plano OC-13.0, se proyecte vial paralelo a la AP-7, al norte
de la misma que estructure esta zona del sector y permita su
futura vertebracion con otros desarrollos.

- El planeamiento de desarrollo respetara en lo posible las
secciones propuestas para los viales, teniendo en cuenta que:

- EI Sistema General Viario paralelo a la A-1200 debera
de cumplir las determinaciones establecidas para las vias de
servicio por la Orden Ministerial de 16 de diciembre de 1997,
por la que se regulan los accesos a las carreteras del Estado,
las vias de servicio y las instalaciones de servicio (D).

- No se podra conectar directamente a la A-1200, sino
que el acceso al sector se hara a través del sistema general
anterior.

- Se tendra en cuenta la importancia del trafico no motori-
zado, considerando en la seccion del sistema general y princi-
pales vias interiores al sector, la inclusion de carril bici y pasos
peatonales de anchura adecuada.

- Se procurara en vias de trafico rodado un ancho total del
vial no inferior a 12 metros.

- Se tendra en cuenta en la red viaria y en el disefio de su
seccion la evacuacion de aguas pluviales y la necesidad de las
obras de drenaje que se desprenden del Estudio Hidroldgico
que acompafa a este documento.

- El perfil del viario se ajustara en lo posible a la topogra-
fia del terreno evitando grandes movimientos de tierras que
alteren excesivamente el entorno.

3.3.1.2. Elementos singulares a considerar en la ordena-
cion (-D-).

- Cortijo de Juan Cuadrado. La ordenacion del Plan Parcial
que desarrolle el sector debera recoger las determinaciones
que el PGOU establece para los bienes catalogados como de
interés etnoldgico, para el denominado como Cortijo de Juan
Cuadrado. Asi mismo, se recogeran las indicaciones que para
esta construccion se derivan del informe de la Delegacion en
Almeria de la Consejeria de Cultura, buscando su integracion
de forma coherente en la ordenacién que se proponga para el
sector.

- Zona de pinares. La ordenacion del planeamiento de de-
sarrollo debera integrar las zonas de pinares grafiadas en los
planos del E.I.A, determinando la creacion de espacios libres
coincidentes con estas zonas.

- Banda de afeccion de carreteras. Dada la incompa-
tibilidad de ubicacion de diferentes usos sobre las zonas de
servidumbre y de no edificacion sefialadas por las afecciones
sectoriales de la AP-7 y de la A-1200, se sugiere que el poste-
rior planeamiento de desarrollo, ubique en estas, las zonas de
espacios libres y aparcamientos necesarias para el sector.

3.3.1.3. Sobre la proteccion del paisaje (-D-).

- La ordenacion del planeamiento de desarrollo propuesto
aplicara las medidas correctoras apuntadas en el EIA en rela-
cion al paisaje (capitulo 10), a fin de minimizar las afecciones
paisajisticas desde las principales vias de comunicacion.

- El planeamiento de desarrollo prevera la plantacion de
arboles y arbustos autdctonos y ornamentales que actuen
como pantallas visuales, sobre todo de los desmontes exis-
tentes al N de Sector I-6 y de aquellos nuevos que puedan
generarse.

- La ordenacion a proponer en planeamiento de desarrollo
posterior se adaptara en todo lo posible a la topografia exis-
tente a fin de alterarla lo minimo posible, reduciendo con ello,
su impacto visual.

- En el Informe de Valoracion Ambiental, del Delegado
Provincial de la Consejeria de Medioambiente en Almeria,
sobre la Modificacion Puntual num. 1 del PGOU de Vera por
Adaptacion de las NNSS a la LOUA, para la clasificacion del
Sector Industrial I-6 Verasol, se recogen una serie de medidas
protectoras y correctoras respecto al paisaje, como sintesis de
las propuestas en el EIA, en el Anexo Il del Informe, que debe-
ran considerarse.

3.3.1.4. Sobre la Flora y la Fauna (-D-).

- El Plan Parcial debera establecer para los proyectos de
urbanizacion y obras que lo desarrollen, la necesidad de tomar
medidas de caracter preventivo en lo relativo a Flora y Fauna,
mediante muestreos previos a los movimientos de tierra para
proceder a la traslocacion de especies vegetales de interés
(S. papillosa) y a la recoleccion y traslado de especies de
fauna tales como la tortuga mora (en caso de su localizacion),
ambas actuaciones requeriran la autorizacion expresa de la
Delegacion Provincial de Medio Ambiente, donde se fijaran las
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condiciones para la traslocacion, recoleccion y traslado de las
distintas especies. )

- La zona norte excluida del Area de Reparto a resultas
del Informe Previo de Valoracion Ambiental de 5 de mayo de
2009, del Delegado Provincial de la Consejeria de Medioam-
biente en Almeria, sobre la Modificacion Puntual num. 1 del
PGOU de Vera por Adaptacion de las NN.SS. a la LOUA, para
la clasificacion del Sector Industrial I-6 Verasol, se constituira
como un area de integracion y reserva de la tortuga mora.

- En el Informe de Valoracion Ambiental se recogen una
serie de medidas protectoras y correctoras respecto a la Flora
y la Fauna, como sintesis de las propuestas en el EIA, en el
Anexo Il del Informe, que deberan considerarse transcriben a
continuacion en los planes y proyectos que desarrollen este
planeamiento.

3.3.1.5. Sobre medidas ambientales protectoras y correc-
toras (-D-).

- Se aplicaran las medidas ambientales protectoras y
correctoras de aplicacion directa y de caracter general espe-
cificadas en el punto 10 del EIA adjunto, sobre los impactos
negativos generados por el proyecto, con el fin de paliar las
perturbaciones que se generen en el entorno de la actuacion.

- El Informe de Valoracién Ambiental del Delegado Pro-
vincial de la Consejeria de Medioambiente en Almeria, sobre
la Modificacién Puntual num. 1 del PGOU de Vera por Adap-
tacion de las NN.SS. a la LOUA, para la clasificacion del Sec-
tor Industrial 1-6 Verasol, declara el Suelo Urbanizable de la
Modificacién Puntual, no excluido del ambito de actuacion,
como Viable Condicionado al cumplimiento de las medidas
correctoras propuestas por el promotor y a la incorporacion
de una serie de determinaciones ambientales, entre las que
se encuentran que tiene caracter de proteccion y correccion
y que tendran que considerarse en los planes y proyectos que
desarrollen este planeamiento.

- Los planes y proyectos que se redacten en desarrollo de
este planeamiento asumiran las medidas de control y segui-
miento de que se desarrollaran bajo la Direccién de Obra y la
supervision de la Direccion Ambiental de Obra, descritas en el
punto 11 del EIA.

3.4. Determinaciones relativas a afecciones e informes
sectoriales.

3.4.1. Relativas a las afecciones de carretera del Estado
(AP-7).

3.4.1.1. Sobre Zona de Dominio Publico (-D-).

La zona de Dominio Publico de la AP-7 esta definida en
el art. 21.1 de la Ley 25/88, de Carreteras del Estado, de la
siguiente forma:

Zona de Dominio Publico. Articulo 21.1.

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por las
carreteras estatales y sus elementos funcionales y una franja
de terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias
y vias rapidas, y de tres metros en el resto de las carreteras,
a cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicular-
mente al eje de la misma, desde la arista exterior de la expla-
nacion.

La arista exterior de la explanacion es la interseccion del
talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros
de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles,
estructuras u obras similares, se podra fijar como arista ex-
terior de la explanacion la linea de proyeccion ortogonal del
borde de las obras sobre el terreno. Sera en todo caso de do-
minio publico el terreno ocupado por los soportes de la es-
tructura.

De acuerdo al apartado 3 del mismo articulo, solo podran
realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico
de la carretera, previa autorizacion del Ministerio de Obras

Publicas y Urbanismo, cuando la prestacion de un servicio
publico de interés general asi lo exija. Todo ello, sin perjuicio
de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el
articulo 38.

- El planeamiento de desarrollo de este sector, debera
conservar el limite del mismo, conforme al sefialamiento de
la Zona de Dominio Publico realizado por parte de la Demar-
cacion Carreteras del Estado en Murcia, sin incluir en ningun
caso, esta zona de Dominio Publico dentro del ambito del sec-
tor, ni se propondra la ubicacion de ninguna obra de edifica-
cion de instalaciones (tales como centros de transformacion)
ni de ninguna infraestructura en la zona de dominio publico de
carreteras. De acuerdo al apartado 3 del mismo articulo, solo
podran realizarse obras o instalaciones en la zona de domi-
nio publico de la carretera, previa autorizacion del Ministerio
de Obras Publicas y Urbanismo, cuando la prestacion de un
servicio publico de interés general asi lo exija. Todo ello sin
perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo estable-
cido en el articulo 38 de la Ley de Carreteras.

- Se evitara que cualquier infraestructura de servicios
que discurra de forma paralela a la AP-7, lo haga dentro de
la Linea de Dominio Publico, asi como los cruzamientos de
infraestructuras a realizar, se ejecutaran mediante perforacion
mecanica subterranea, previa autorizacion correspondiente.

3.4.1.2. Sobre Zona de Servidumbre (-D-).

La zona de Servidumbre de la AP-7 esta definida en el
art. 22 de la Ley 25/88, de Carreteras del Estado, de la si-
guiente forma:

Zona de Servidumbre. Articulo 22.

1. La zona de servidumbre de las carreteras estatales
consistira en dos franjas de terreno a ambos lados de las mis-
mas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico
definida en el articulo 21 y exteriormente por dos lineas para-
lelas a las aristas exteriores de la explanacién a una distancia
de 25 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de ocho
metros en el resto de las carreteras, medidas desde las cita-
das aristas.

2. En la zona de servidumbre no podran realizarse obras
ni se permitiran mas usos que aquellos que sean compatibles
con la seguridad vial, previa autorizacion, en cualquier caso,
del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo, sin perjuicio de
otras competencias concurrentes y de lo establecido en el ar-
ticulo 38.

3. En todo caso, el Ministerio de Obras Publicas y Urba-
nismo podra utilizar o autorizar la utilizacion de la zona de ser-
vidumbre por razones de interés general o cuando lo requiera
el mejor servicio de la carretera.

4. Seran indemnizables la ocupacion de la zona de servi-
dumbre y los dafios y perjuicios que se causen por su utiliza-
cioén.

3.4.1.3. Sobre zona de afeccion (-D-).

La zona de afeccion de la AP-7 esta definida en el art. 23
de la Ley 25/88, de Carreteras del Estado, de la siguiente
forma:

Zona de afeccion. Articulo 23.

1. La zona de afeccion de una carretera estatal consistira
en dos franjas de terreno a ambos lados de la misma, delimita-
das interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente
por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explana-
cion a una distancia de 100 metros en autopistas, autovias
y vias rapidas, y de 50 metros en el resto de las carreteras,
medidas desde las citadas aristas.

2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de
obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o
destino de las mismas y plantar o talar arboles se requerira
la previa autorizacion del Ministerio de Obras Publicas y Urba-
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nismo, sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de
lo establecido en el articulo 38.

3. En las construcciones e instalaciones ya existentes en
la zona de afeccion podran realizarse obras de reparacion y
mejora, previa la autorizacion correspondiente, una vez cons-
tatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan au-
mento de volumen de la construccion y sin que el incremento
de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta
a efectos expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de
las demas competencias concurrentes y de lo dispuesto en el
articulo 39.

4. La denegacion de la autorizacion debera fundarse en
las previsiones de los planes o proyectos de ampliacién o va-
riacion de la carretera en un futuro no superior a diez afios.

3.4.1.4. Sobre Linea Limite de Edificacion (-D-).

La linea limite de edificacion de la AP-7 esta definida en
el art. 25 de la Ley 25/88, de Carreteras del Estado, de la
siguiente forma:

1. A ambos lados de las carreteras estatales se establece
la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la carretera
queda prohibido cualquier tipo de obra de construccioén, re-
construccién o ampliacién, a excepcion de las que resultaren
imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las
construcciones existentes.

La linea limite de edificacion se sittia a 50 metros en au-
topistas, autovias y vias rapidas y a 25 metros en el resto de
las carreteras de la arista exterior de la calzada mas proxima,
medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se
entiende que la arista exterior de la calzada es el borde exte-
rior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de
vehiculos en general.

2. Con caracter general, en las carreteras estatales que
discurran total y parcialmente por zonas urbanas el Ministerio
de Obras Publicas y Urbanismo podra establecer la linea limite
de edificacion a una distancia inferior a la fijada en el punto
anterior, siempre que lo permita el planeamiento urbanistico
correspondiente, con arreglo al procedimiento que reglamen-
tariamente se establezca.

3. Asimismo, el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo,
previo informe de las Comunidades Autdnomas y entidades lo-
cales afectadas podra, por razones geograficas o socioecond-
micas, fijar una linea limite de edificacion inferior a la estable-
cida con caracter general, aplicable a determinadas carreteras
estatales en zonas o comarcas perfectamente delimitadas.

4. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores,
en las variantes o carreteras de circunvalacion que se constru-
yan con el objeto de eliminar las travesias de las poblaciones,
la linea limite de edificacion se situara a 100 metros medidos
horizontalmente a partir de la arista exterior de la calzada en
toda la longitud de la variante.

Se cumpliran los articulos 86 y 87 del Reglamento Gene-
ral de Carreteras:

Articulo 86.

1. Donde, por ser muy grande la proyeccion horizontal del
talud de las explanaciones, la linea limite de edificacion quede
dentro de las zonas de dominio publico o de servidumbre, la
citada linea se hara coincidir con el borde exterior de la zona
de servidumbre.

2. Donde las lineas limite de edificacion se superpongan,
en funcion de que su medicion se realice desde la carretera
principal o desde los ramales de enlaces y vias de giro de in-
tersecciones, prevalecera, en todo caso, la mas alejada de la
carretera, cualquiera que sea la carretera o elemento determi-
nante.

Articulo 87.

1. Se podran ejecutar obras de conservacién y manteni-
miento de las construcciones existentes dentro de la linea li-
mite de edificacion, asi como obras de reparacion por razones

de higiene y ornato de los inmuebles, previa la comunicacion
de su proyecto a la Direccién General de Carreteras; enten-
diéndose la conformidad de ésta si no manifestase reparo al-
guno, fundado en la contravencion de lo dispuesto en la Ley
de Carreteras y en este Reglamento, en el plazo de un mes.

2. La Direccion General de Carreteras podra autorizar
la colocacion de instalaciones facilmente desmontables, asi
como de cerramientos diafanos, entre el borde exterior de la
zona de servidumbre y la linea limite de edificacion, siempre
que no resulten mermadas las condiciones de visibilidad y se-
guridad de la circulacion vial.

3. Los depositos subterraneos, surtidores de aprovisio-
namiento y marquesinas de una estacion de servicio deberan
quedar situados mas alla de la linea limite de edificacion.

4. Entre el borde exterior de la zona de servidumbre y
la linea limite de edificacion no se podran ejecutar obras que
supongan una edificacion por debajo del nivel del terreno, ni
realizar instalaciones aéreas o subterraneas que constituyan
parte integrante de industrias o establecimientos, salvo las
instalaciones que tengan caracter provisional o sean facil-
mente desmontables.

5. Las limitaciones anteriormente sefialadas no confieren
a los titulares de derechos reales sobre las fincas incluidas en
la linea limite de edificacion, ninguin derecho a indemnizacion.

- Delante de la linea limite de edificacion, solo se podran
ejecutar obras de conservacion y mantenimiento de construc-
ciones existentes, asi como obras de reparacion por razones
de higiene y ornato, de conformidad con el articulo 87.1 del
Reglamento General de Carreteras. Si existen edificaciones
delante de la citada linea, no se autorizaran obras de cons-
truccion, reconstruccion o ampliacion de las mencionadas edi-
ficaciones.

3.4.1.5. Sobre publicidad (-D-).

Se prohibira la publicidad visible desde la zona de domi-
nio publico, permitiéndose Unicamente los carteles informati-
vos, rétulos y anuncios, indicados en los articulos 89 y 90 del
vigente Reglamento General de Carreteras 1812/1994, de 2
de septiembre.

3.4.1.6. Sobre ruido (-D-).

En las Normas Urbanisticas de desarrollo se debera incluir
que para las nuevas construcciones proximas a la Autopista
AP-7, sera necesario que, con caracter previo al otorgamiento
de licencias de edificacion, se lleven acabo los estudios co-
rrespondientes de determinacion de los niveles sonoros, es-
tableciéndose limitaciones a la edificabilidad o disponiéndose
de los medios de proteccion acustica imprescindibles en caso
de superarse los umbrales recomendables, de acuerdo con lo
establecido en la vigente Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
de ruido, y Reales Decretos 1513/2005 y 1367/2007 que de-
sarrollan la misma, y en su caso de la normativa autonémica
y municipal.

3.4.1.7. Sobre la Zona de Especial Proteccion de
Infraestructuras.

El presente instrumento de planeamiento determina y de-
fine dentro de su ambito dos franjas de suelo, a ambos marge-
nes de la autopista AP-7 delimitadas por el limite del &mbito y
la linea limite de edificacion resultante de la afeccion de la pro-
pia autopista a la que denomina «Suelo de Especial Proteccion
de Infraestructuras». El suelo incluido en estas franjas sera de
dominio publico y cesién obligatoria, con usos asignados por
el planeamiento de desarrollo que tengan este caracter publico
(espacios libres, viales, aparcamientos, etc.). El Plan Parcial
que desarrolle el sector asignara los usos y demas parametros
urbanisticos en el suelo afectado, de forma que garanticen, no
solo el cumplimiento de las limitaciones que la legislacion sec-
torial de carreteras determine para su zona de afeccién, sino
que ademas, en caso de futuras necesidades de ampliacion o
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modificacion de la autopista, la disponibilidad de este suelo.
Para lo cual evitara cualquier construccion o instalacion, salvo
las instalaciones que tengan caracter provisional o sean fa-
cilmente desmontables, ocupandose, no obstante de que su
uso, en tanto no fuera necesaria su disponibilidad, garantice
su conservacion en condiciones de higiene y decoro requeri-
bles a un espacio urbano, sin que de lugar a zonas marginales
y deterioradas paisaijistica y urbanisticamente.

3.4.1.8. Sobre el planeamiento de desarrollo.

Los planes que desarrollen actuaciones urbanisticas pre-
vistas en las zonas de afeccion de la autopista deberan ser
informados por la Inspeccion de Explotacion de la Autopista.
No se realizaran actuaciones en la zona de influencia de la
autopista, sin disponer de la correspondiente autorizacion de
la Direccion General de Carreteras.

3.4.2. Relativas al informe de la Consejeria de Innovacién,
Ciencia y Empresa, respecto a recursos energéticos (-D-)

El planeamiento de desarrollo, conforme a lo recogido en
este Informe, debera justificar, la prevision de cargas, una vez
se tenga mayor precision en las tipologias previsibles, consi-
derando el caso menos favorable y teniendo en cuenta la po-
sibilidad de que un 40% de la edificabilidad se destine a usos
terciarios.

3.4.3. Relativas a las afecciones de la red eléctrica recogi-
das en el plano de infraestructuras basicas del POTALA.

El planeamiento de desarrollo posterior tendra en cuenta
la configuracion de los pasillos eléctricos previstos en el
POTALA plano de infraestructuras basicas del POTALA que
afecten al sector, determinadas en el art. 89 (D), de forma que
la ordenacion y usos pormenorizados dentro de las bandas de-
finidas en el plan territorial, sean compatibles con las determi-
naciones del POTALA para estos pasillos y con las afecciones
de las lineas eléctricas que los motivan.

3.4.4. Relativas a las afecciones de bienes culturales e
informes de la Consejeria de Cultura (-D-).

El planeamiento de desarrollo posterior adoptara las me-
didas protectoras y correctoras oportunas a observar, tanto en
el ambito del sector como en Sistema General, recogidas en
el informe del Servicio de Bienes Culturales de la Delegacion
Provincial en Almeria de la Consejeria de Cultura.

- En cumplimiento de lo expresado en los informes del
Servicio de Bienes Culturales, en las obras que se acometan
se seguiran las indicaciones, estando autorizados los movi-
mientos de tierras con las excepciones de la determinacion
que sigue a esta. Previo al inicio de las obras de conexion al
enlace A-1200/A-352 se realizara la intervencion arqueoldgica
mediante sondeos autorizada. Dichas actividades arqueologi-
cas deberan realizarse de conformidad con lo establecido en
el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

- En la parcela 144 incluida en el ambito de la modifi-
cacion, se debera realizar un control de movimiento de las
tierras durante la fase de ejecucion del proyecto de obra, y
una vez finalizado se debera presentar por el arqueologo di-
rector un informe que recoja los resultados de esa vigilancia.
Ademas, cualquier actuacion que afecte a las estructuras de
Edad Moderna, a la casa solariega, al monumento a los traba-
jadores y las casas cueva, debera consultarse a la Delegacion
Provincial, como se recoge en la Resolucion de la Delegacién
Provincial de la Consejeria de Cultura en Almeria, en relacion
con las previsiones referidas a la conservacién o remocion
de los bienes inmuebles hallados durante la ejecucion de la
actividad arqueoldgica preventiva referida a la presente Modi-
ficacion Puntual, a partir de la prospeccion arqueolégica rea-
lizada, en la que se autoriza a proceder a la remocién de los

restos y desarrollo del proyecto de obra, con la excepciones
mencionadas.

3.4.5. Determinaciones relativas a la afeccion sectorial de
carreteras de la Junta de Andalucia y derivadas del informe
sectorial del servicio de carreteras de la Delegacion Provincial
de Almeria de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

3.4.5.1. Determinaciones sobre la zona de Dominio Pu-
blico Adyacente.

- La zona de Dominio Publico Adyacente esta definida en
el art. 12 de la Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia, cuyo
cumplimiento es de caracter obligatorio para el planeamiento
de desarrollo posterior (-D-).

- EI planeamiento de desarrollo del Sector I-6 debera
conservar el limite del mismo, conforme al sefialamiento de
la Zona de Dominio Publico realizado por parte del Servicio
de Carreteras de la Delegacion Provincial de Almeria, sin in-
cluir en ninguin caso, esta zona de Dominio Publico dentro del
ambito del sector, ni se propondra la ubicacion de ninguna
obra de edificacion de instalaciones (tales como centros de
transformacion) ni de ninguna infraestructura en la zona de
dominio publico de carreteras. Sélo podran realizarse obras
o0 instalaciones en la zona de dominio publico de la carretera,
previa autorizacion del mencionado Servicio de Carreteras,
cuando la prestacion de un servicio publico de interés gene-
ral asi lo exija. Todo ello sin perjuicio de otras competencias
concurrentes (-D-).

- Se evitara que cualquier infraestructura de servicios
que discurra de forma paralela a la A-1200, lo haga dentro
de la Linea de Dominio Publico, asi como los cruzamientos de
infraestructuras a realizar, se ejecutaran mediante perforacion
mecanica subterranea, previa autorizacion correspondiente (-
D-).

3.4.5.2. Determinaciones sobre la Zona de Servidumbre
Legal.

- La zona de Servidumbre Legal esta definida en el art. 54
de la Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia, cuyo cumpli-
miento es de caracter obligatorio para el planeamiento de de-
sarrollo posterior (-D-).

- En la zona de servidumbre legal no podran realizarse
obras ni se permitiran mas usos que aquellos que sean com-
patibles con la seguridad vial y previa autorizaciéon del érgano
competente de la Administracion titular de la carretera, sin
perjuicio de otras competencias concurrentes (-D-).

- El uso y ocupacion de la zona de servidumbre legal por
terceros para realizar las obras indicadas en el apartado an-
terior debera contar con expresa autorizacion administrativa
(-D-).

3.4.5.3. Determinaciones sobre la zona de afeccion.

La zona de afeccion esta definida en el art. 55 de la Ley
8/2001, de Carreteras de Andalucia, cuyo cumplimiento es de
caracter obligatorio para el planeamiento de desarrollo poste-
rior (-D-).

3.4.5.4. Determinaciones sobre la zona de no edificacion.

- La zona de no edificaciéon esta definida en el art. 56
de la Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia, y se establece
en 50 metros medidos desde la arista exterior de las calzada,
cuyo cumplimiento es de caracter obligatorio para el planea-
miento de desarrollo posterior (-D-).

- En la zona delimitada por esta linea y la A-1200 queda
prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruc-
cion o ampliacion, a excepcion de las que resultaren impres-
cindibles para la conservacion y mantenimiento de las cons-
trucciones existentes (-D-).

3.4.5.5. Determinaciones sobre el ruido.
A pesar del uso industrial del sector propuesto, se rea-
lizara un estudio correspondiente a la determinacién de los
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niveles sonoros, a fin de establecer posibles limites a la edi-
ficabilidad o de disponer los medios de protecciéon acustica,
caso de superarse los umbrales recomendados, de acuerdo
con lo establecido en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
de ruido (BOE de 18.11.03), y en su caso, de la normativa
autonomica (-D-).

3.4.5.6. Determinaciones relacionadas con el Informe
Sectorial .

- EI Sistema General Viario, paralelo a la A-1200, definido
en esta Modificacién con la configuracion de via de servicio de
la misma, y que de forma continua conectara entre si el en-
lace de la A-1200/A-352 con la glorieta en el enlace N-340 a/
A-1200, debera de cumplir con las prescripciones de la Orden
Ministerial de 16 de diciembre de 1997, por la que se regulan
los accesos a las carreteras del Estado, las vias de servicio y
las instalaciones de servicio (-E-).

- Esta via podra ocupar la zona de dominio publico y la
expropiada en su dia para la ejecucion de la A-1200. Si por
conveniencia de la obra en su correcto disefio y ejecucion re-
quiriera de la ocupacion de suelos fuera de los de dominio
publico o expropiados, que no estan en el Sector I-6 o en los
adscritos al mismo, estos se obtendran de acuerdo a lo esta-
blecido para la obtencién de suelo en el articulo 139.1.b) de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanis-
tica de Andalucia (LOUA). En caso de que fuera necesario, el
Ayuntamiento de Vera expropiara estos terrenos, con cargo al
Sector I-6 (-E-).

- El Plan o Planes Parciales que desarrollen la Modificacion
se acompanfiaran para su tramitacion de Estudio de Trafico de
la carretera A-352 y A-1200 en el que analice la incidencia de
estos desarrollos, teniendo en cuenta el nuevo sistema gene-
ral viario, via de servicio y como se indica en el apartado 2 del
articulo 5 de la Orden del Ministerio de Fomento 2873/2007,
asi como las actuaciones en su caso necesarias para mante-
ner el nivel de servicio de las mencionadas carreteras.. El Plan
Parcial, junto al estudio de trafico, se sometera al informe del
Servicio de Carreteras de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes (-P-).

- Los accesos que se prevean al sector no seran directa-
mente a las carreteras A-1200 y A-352, si no a través de los
dos enlaces previstos (-D-).

3.4.6. Relativas a la gestion del agua. Informe de la Agen-
cia Andaluza del Agua (-D-).

- Los vertidos de aguas sucias se realizaran a la red mu-
nicipal de saneamiento, gestionada por la empresa Galasa,
quien determinard, junto con el Ayuntamiento de Vera las
obras de ampliacién y conexién necesarias para garantizar el
servicio de acuerdo con los informes remitidos por esta em-
presa, quien ademas gestiona el almacenamiento, depuracion
y reutilizacion de las aguas en el municipio de Vera.

- Los vertidos estaran sujetos a autorizacion administra-
tiva por parte de la Agencia Andaluza del Agua, conforme a los
articulos 245 y siguientes del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico (R.D. 849/1986 y modificacion R.D. 606/2003),
tanto de las aguas de saneamiento como las pluviales y debe-
ran cumplir con los valores limitantes de emision establecidos
en la misma y en las ordenanzas municipales, normativa sec-
torial y normativas de funcionamiento del servicio propias de
Galasa.

- Las industrias que pretendan su instalacion en el
Sector |-6 deberan justificar seglin su tipo de actividad, que la
carga contaminante equivalente y nivel maximo de sustancias
peligrosas especificas y/o prioritarias definidas por la Decision
num. 2455/2001/CE del y el Consejo, de 20 de noviembre de
2001, por la que se establece la primera lista de sustancias
prioritarias en el ambito de la Directiva 2000/60/CE marco de
aguas, asi como otros parametros limitados por la normativa
municipal y/o sectorial, se encuentran entre los limites acepta-

dos y ademas compatibles con el correcto funcionamiento de
la depuradora municipal.

En caso de que la industria que solicite la licencia de ac-
tividad, contemplase vertidos fuera de los limites referidos,
debera justificar en la solicitud de licencia de actividad las me-
didas correctoras y de depuracion previas a su vertido para
conseguir hacerlo en los limites aceptables.

- El Plan Parcial que ordenara pormenorizadamente los
usos del sector dentro de los usos globales permitidos por
este planeamiento general para él, podra considerar la nece-
sidad de prever una depuracion propia de las aguas residua-
les generadas por el sector o bien de sistemas de tratamiento
previos que reduzcan la carga contaminante del efluente que
llega a la depuradora. Para esto, dentro de la ordenacion que
determine para el sector, hara la reserva de terreno necesario
para estas instalaciones de depuracion o tratamientos previos,
asi como en general para la ubicacién de cualquier instalacion
necesaria para el correcto funcionamiento del servicio de sa-
neamiento, depdsitos, bombeos, etc.

- El Plan Parcial que desarrolle el Sector I-6 y establezca
su ordenacion estudiara la evacuacion de aguas pluviales y su
drenaje, previendo las obras necesarias para su adecuado fun-
cionamiento. Esta modificacion contiene Estudio Hidrologico e
Hidraulico del sector, segun el cual se hace necesario para el
drenaje de los terrenos las canalizaciones y obras de drenaje
transversal que en él se justifican. El Plan Parcial podra consi-
derarlas en su forma y cuantia o realizar un estudio mas adap-
tado a la ordenacién propuesta por el Plan, que tendra que ser
informado por la Agencia Andaluza del Agua.

- El Plan Parcial y los Proyectos de Urbanizacion que desa-
rrollen el Sector I-6 tendran que considerar en su ordenacion
y reservas de suelo la incorporacion de las obras de drenaje
previstas en esta modificacion o equivalente o bien en el estu-
dio anteriormente referido que acompaiie al Plan Parcial y sea
autorizado por la Agencia Andaluza del Agua.

- El suministro de agua se obtendra mediante la conexion
a la red general municipal, gestionada por Galasa, para lo
cual y de conformidad con los informes recavados, de esta
empresa, deberan preverse en el Plan Parcial y los Proyectos
de Urbanizacion que desarrollen el Sector I-6, las obras de
conexion y ampliacion de la red que garanticen dicho suminis-
tro bajo las indicaciones municipales y de la empresa gestora,
por tanto el Plan Parcial debera en su ordenacion hacer las
reservas de suelo que sean necesarias para las instalaciones
gue sean necesarias y como minimo para la ubicacion de un
depdsito de almacenamiento previsto.

3.5. Determinaciones relativas a medio ambiente, estudio
de impacto ambiental e Informe de Valoracion Ambiental.

3.5.1. Determinaciones ambientales condicionadas por el
Informe de Valoracion Ambiental (-D-).

El Informe de Valoracién Ambiental del Delegado Provin-
cial de la Consejeria de Medioambiente en Almeria, sobre la
Modificacion Puntual nim. 1 del PGOU de Vera, para la Clasifi-
cacion del Sector Industrial I-6 Verasol, fechado el 6 de agosto
de 2009, resuelve declarar, a los solos efectos ambientales,
viable la Propuesta de Modificacion Puntual nim. 1 del PGOU
de Vera, para la clasificacion del Sector industrial 1-6 Verasol,
con una serie de condicionamientos, en gran medida enfoca-
dos al desarrollo y urbanizacion del sector, condicionamientos
que se incorporaran en la Resolucion que apruebe definitiva-
mente la Modificacion Puntual y que se incorporan a las deter-
minaciones que el presente documento, ademas de requerir el
resto de informes sectoriales solicitados, establece.

- Previamente al inicio de las obras se debera realizar una
prospeccion del terreno, como medida preventiva para detec-
tar la posible presencia de tortuga mora (Testudo graeca),
dado que la zona constituye el habitat de esta especie catalo-
gada «En Peligro de Extincion», por la Ley 8/2003, de la Flora
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y la Fauna Silvestres, y como especie prioritaria en la Directiva
92/43/CEE.

En caso de detectarse su presencia, se informara a la
DPCMA a fin de definir las soluciones a adoptar, siendo ne-
cesario solicitar autorizacion de manejo de la especie. Si se
detectase su presencia cuando las obras del desarrollo urba-
nistico hubiesen comenzado, se procedera a su recogida, in-
formandose a la DPCMA.

- La Modificacion Puntual se adapta a la normativa am-
biental vigente, Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental, los planes y proyectos que la desarro-
llen igualmente se adaptaran a a esta Ley, y en concreto:

e En relacion a los puntos limpios, en cumplimiento del
articulo 103.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Inte-
grada de la Calidad Ambiental, se debera contar con un punto
limpio. La gestion de este correspondera a una empresa con
autorizacion para la gestion de residuos.

* Respecto a los residuos de construccién y demolicién,
seglin lo previsto en el articulo 104 de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, los proyectos sometidos a licencia municipal deberan in-
cluir la estimacion de la cantidad de residuos de construccion
y demolicion que se vayan a producir y las medidas para su
clasificacion y separacion por tipos de origen.

e Los Ayuntamientos condicionaran el otorgamiento de
la licencia municipal de obra a la constitucién por parte del
productor de una fianza o garantia financiera equivalente, que
responda de su correcta gestion y que debera ser reintegrada
al productor cuando acredite el destino de los mismos.

e Los productores de residuos generados en obras me-
nores y de reparacion domiciliaria deberan acreditar ante el
Ayuntamiento el destino de los mismos en los términos previs-
tos en sus ordenanzas.

e En relacion a la Contaminacién Luminica, en la insta-
lacion de dispositivos luminotécnicos y equipos auxiliares de
alumbrado, tanto publicos como privados, se adoptaran las
medidas necesarias para:

a) Realizar un uso eficiente del alumbrado.

b) Prevenir, minimizar y corregir los efectos de la disper-
sion de la luz artificial en el cielo nocturno.

c) Reducir la instruccion luminica en zonas distintas de
las que se pretende iluminar, principalmente, en entornos na-
turales e interior de edificios residenciales.

No se permitira con caracter general, el uso de leds, la-
seres y proyectores convencionales que emitan por encima del
plano horizontal con fines publicitarios, recreativos o culturales.

e Se garantizara el cumplimiento de lo dispuesto en el
Real Decreto Ley 11/1995, por el que se establecen las nor-
mas aplicables al tratamiento de Aguas Residuales Urbanas,
y Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, que lo desarro-
lla, mediante el tratamiento adecuado de las aguas residuales
urbanas producidas. Segun la naturaleza de la actividad y el
volumen de aguas residuales a tratar, la autoridad municipal
podra obligar a la colocacién de una arqueta de control desde
la que se podra tomar muestras.

Segun la naturaleza de la actividad y el volumen de aguas
residuales a tratar, la autoridad municipal podra obligar a la
instalacion de una arqueta de control para la toma de mues-
tras, o al tratamiento previo del vertido de las aguas residuales
industriales.

Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre
el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y combus-
tibles procedentes de maquinas y motores, tanto en la fase
de construccién como de funcionamiento. A este respecto, los
proyectos de obras incluiran la obligacion para el constructor
de conservar la maquinaria a emplear en perfecto estado e
indicar el lugar seleccionado para efectuar su mantenimiento.

e Las tierras y demas residuos producidos durante la
fase de construccién seran destinados preferentemente y por

este orden, a su reutilizacion, reciclado u otras formas de va-
lorizacion y so6lo, como ultima opcidn, su eliminacion en verte-
dero autorizado.

Asi, cualquier residuo peligroso que pueda generarse en
alguna de las fases de desarrollo de la actuacion o durante el
periodo de explotacion, debera gestionarse de acuerdo con lo
establecido en la legislacion vigente, citdndose entre otras las
disposiciones siguientes:

Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos.

Decreto 283/1995, de 21 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Residuos de la CAA.

Orden de 28 de febrero de 1989, por la que se regula la
gestion de aceites usados.

Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Ca-
lidad Ambiental.

Durante la fase de explotacion se realizara una buena
gestion de los RSU o asimilables a urbanos que se generen,
controlando el uso correcto de los contenedores donde se de-
positan y almacenan, hasta su retirada.

e En suelo urbano y urbanizable, la distribuciéon de los
espacios libres debera procurar la integracion paisajistica de la
actuacion mediante el correcto disefio de las zonas a ajardinar,
disponiendo éstas de modo que actlien como pantallas visua-
les desde los principales puntos de observacion (carreteras,
nucleos de poblacion, etc.). El disefio de las zonas ajardinadas
debera contar con el uso de vegetacion autdctona, contribu-
yendo asi a mantener el valor paisajistico de la zona.

3.5.2. Determinaciones sobre Flora y Fauna (-D-).

- El planeamiento de desarrollo posterior debera tomar
medidas de caracter preventivo en lo relativo a Flora y Fauna,
mediante muestreos previos a los movimientos de tierra para
proceder a la traslocacion de especies vegetales de interés
(S. papillosa) y a la recoleccion y traslado de especies de
fauna tales como la tortuga mora (en caso de su localizacion),
ambas actuaciones requeriran la autorizacion expresa de la
Delegacion Provincial de Medio Ambiente, donde se fijaran las
condiciones para la traslocacion, recoleccion y traslado de las
distintas especies (-D-).

- Se aplicaran las medidas protectoras y correctoras res-
pecto a la Flora y la Fauna, contenidas en el EIA y sintetiza-
das en el Anexo Il del Informe de Valoracion Ambiental que se
transcriben a continuacion: (-D-)

Respecto a la Flora y Fauna:

Restauracion vegetacion e integracion paisajistica con es-
pecies autoctonas y ornamentales, de follaje denso, gran porte
y de hoja perenne de forma que actiien como barrera vegetal.

* Restaurar las zonas de taludes con matorral autéctono
y especies tapizantes. - Integrar las zonas de pinares en la
ordenacion del Sector |-6.

 Creacion de zonas verdes que acttien de habitat de es-
pecies locales y potenciacion de las especies autdctonas

* Inspeccion en el momento del replanteo de las zonas
de matorral disperso, cortijos y montes colindantes con la zona
norte del Sector, con el fin de determinar la presencia de tor-
tuga mora y en su caso proceder a su recoleccion y traslado.
Estas actuaciones requeriran la autorizacion previa y expresa
de la Consejeria de Medio Ambiente, donde se fijaran las con-
diciones para su recoleccién y traslado.

3.5.3. Determinaciones sobre medidas ambientales pro-
tectoras y correctoras (-D-).

- Los planes y proyectos que desarrollen el presente ins-
trumento de planeamiento respetaran y cumpliran las medidas
correctoras y de control, encaminadas a minimizar y reducir el
impacto ambiental que el desarrollo del planeamiento pudiese
generar y el plan de vigilancia ambiental recogido en el Estudio
de Impacto Ambiental y el Anexo Il del Informe de Valoracion
Ambiental (-D-).

- En los Proyectos de Urbanizacion y Construccion se
incorporaran las medidas correctoras necesarias para garan-
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tizar el cumplimiento de lo establecido en el Reglamento de
Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia
(Decreto 326/2003, de 25 de noviembre), respecto a emisio-
nes, ruidos y vibraciones. La asignacion de usos generales y
usos pormenorizados del suelo tendra en cuenta el principio
de prevencion de los efectos de la contaminacion acustica y
velara para que no se superen los valores limites de emisién e
inmision establecidos (-D-).

La emision sonora de la maquinaria que se utilice en las
obras publicas y en la construccién debera ajustarse a las
prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente
a emisiones sonoras de maquinaria de uso al aire libre, y en
particular, cuando les sea de aplicacion, a lo establecido en
el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se
regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a deter-
minadas maquinas de uso al aire libre, y en las normas com-
plementarias.

- Se estableceran medidas de proteccion en los bordes de
la actuacion, para evitar incidencias significativas en las zonas
adyacentes durante las fases de urbanizacion y construccion,
y se procedera a la reposicion de los servicios existentes que
pudieran resultar afectados (-D-).

- En los Pliegos de Prescripciones Técnicas de los Pro-
yectos de Urbanizacion y Construccion, se incluiran las deter-
minaciones ambientales de proteccién, correccién, control y
vigilancia ambiental, que se especifican en el Estudio de Im-
pacto Ambiental y en esta Declaracion, cuantificando aquellas-
presupuestables en Unidades de Obra, con el grado de detalle
suficiente para garantizar su efectividad (-D-).

- Los Proyectos de Urbanizacion tendran que contener un
Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistico, que abarque
entre otros los siguientes aspectos: (-D-)

a) Andlisis de las areas afectadas por la ejecucion de las
obras y actuaciones complementarias tales como:

* Instalaciones auxiliares.

* Vertederos o escombreras de nueva creacion.

e Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las
obras.

* Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.

* Accesos y vias abiertas para la obra.

e (Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria
pesada.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para con-
seguir la integracion paisajistica de la actuacion y la recupera-
cion de las zonas deterioradas, con especial atencién a: (-D-)

* Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

* Descripcion detallada de los métodos de implantacion
y mantenimiento de las especies vegetales, que tendran que
adecuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno.

e Conservacion y mejora del firme de las carreteras publi-
cas que se utilicen para el transito de la maquinaria pesada.

e Técnicas y materiales a emplear, adaptados a las ca-
racteristicas geotécnicas del terreno.

- Respecto al Programa de Vigilancia Ambiental, el técnico
redactor del correspondiente Proyecto de Obra, incluira en el
mismo un anexo en el que certifique la introduccion de todas
las medidas correctoras establecidas en el Informe de Valora-
cion Ambiental (-D-).

El Plan de Restauracion de los Proyectos de Urbanizacion
habra de ejecutarse antes de la emisién del Acta Provisional
de recepcion de la obra, en la que se incluird expresamente
la certificacion de su finalizacién. Dicho documento quedara
en el Ayuntamiento a disposicién del érgano ambiental, para
eventuales inspecciones.

Entre otros aspectos, la autoridad local realizara la vigilan-
cia detallada a continuacion:

e Control de las emisiones de polvo durante la fase de
construccion, aplicando riesgos periddicos cuando las condi-
ciones ambientales asi lo requieran.

e Control de las emisiones de olores, ruidos, vibraciones
y gases nocivos, tanto en la fase de ejecucion como de funcio-
namiento de las distintas actividades, no pudiendo superarse
los limites establecidos en la legislacion vigente.

* Se vigilara que no se realicen cambios de aceites de la
maquinaria en obra.

* Control de los procesos erosivos que se producen con
los distintos movimientos de tierras que se tengan que realizar.

e Control de la correcta gestion de los residuos sélidos
generados.

e Control de las aguas residuales generadas, debiendo
ser depuradas de forma que en ninglin momento superen los
parametros establecidos en la legislacion vigente.

e Control del sometimiento a los procedimientos de Pre-
vencion Ambiental de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental, para aquellas actividades a las que le
sea de aplicacion.

 Control de la integracion paisajistica de las actuaciones
(tipologias constructivas, implantacion y mantenimiento de las
especies vegetales empleadas en ajardinamientos, etc.)

- El posterior planeamiento de desarrollo asumira las me-
didas de control y seguimiento de que se desarrollaran bajo la
Direccion de Obra y la supervision de la Direccion Ambiental
de Obra, descritas en el punto 11 del EIA (-D-).

3.6. Determinaciones relativas a las infraestructuras (-D-).

3.6.1. Aguas pluviales.

- El planeamiento de desarrollo del sector estudiara la eva-
cuacion de aguas pluviales y su drenaje, previendo las obras
necesarias para su adecuado funcionamiento. Este documento
estima las dimensiones de obras de drenaje transversal y ca-
nalizaciones en funcion del estudio hidroldgico contenido. El
Plan Parcial podra considerarlas en su forma y dimensiones
o realizar un estudio adaptado mas adaptado a la ordenacion
propuesta por el Plan, que tendra que ser informado por la
Agencia Andaluza del Agua (-D-).

- Se propone la recogida de las aguas pluviales al norte de
la AP-7, mediante canalizacién para su conduccién al paso so-
terrado de esta via, que debera ampliarse con las dimensiones
resultantes del estudio hidraulico, el redimensionado de la ca-
nalizacion existente junto al puente, su prolongacién hasta la
A-1200 y la construccién de canalizacion de recogida paralela
a esta via, la construccion de obra de drenaje transversal a la
A-1200, de acuerdo al estudio (-D-).

- Cualquier infraestructura de servicios que discurra de
forma paralela a la AP-7 debera quedar fuera de la Linea de Do-
minio Publico, asi como los cruzamientos de infraestructuras
a realizar, se ejecutaran mediante perforacion mecanica sub-
terranea, previa autorizacion correspondiente (-P-).

- Toda actuacion que se realice en la zona de influencia
de la autopista debera disponer de un drenaje independiente,
con las pendientes hacia el exterior de la carretera, para evitar
el aporte de caudales para los que no se han proyectado los
drenajes existentes. En todo caso, el nuevo Plan debera reco-
ger las obras propuestas de canalizacion y paso subterraneo
propuestas en estudio hidrologico realizado de acuerdo a las
previsiones de las nuevas caracteristicas del suelo transfor-
mado y urbanizado (-P-).

- Asi mismo, los planes y proyectos que desarrollen urba-
nisticamente cualquier actuacion en el sector, en las zonas de
afeccién de la autopista, deberan ser informados por la Ins-
peccion de Explotacion de la Autopista (-D-).

3.6.2. Conexiones a redes de infraestructuras.

- El posterior planeamiento de desarrollo, aportara los
estudios mas detallados, para la realizacion de las obras
correspondientes para la ejecucion de las conexiones a las
infraestructuras existentes (-D-).
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- Estas obras se realizaran en todo caso bajo las indicacio-
nes y especificaciones que determinen en cada caso compa-
fila suministradora afectada (-D-).

- Si el Ayuntamiento de Vera asi lo considera, se debera
firmar convenio con este, con el fin de la aportacion de los
recursos econémicos, por parte de los propietarios de suelo
del sector, que fueran proporcionales a sus intereses en re-
lacion con los intereses de otros beneficiarios de la ejecucion
de los enlaces viarios directamente relacionados con el sector
y descritos por su importancia para la zona industrial en esta
memoria (-D-).

3.7. Determinaciones relativas a las condiciones de edifi-
cacion.

La altura maxima permitida para las edificaciones que se
propongan en el planeamiento de desarrollo posterior sera de
3 plantas, 11 metros (-P-).

3.8. Determinaciones relativas a las condiciones de urba-
nizacion.

- Las obras minimas a considerar por los instrumentos
que desarrollen el sector deberan ser las siguientes: (-D-)

e Pavimentacion de calzadas.

e Encintado y pavimentacion de aceras.

* Abastecimiento de aguas e hidrantes contra incendios.

e Evacuacion de aguas residuales y aguas pluviales.

e Suministro de energia eléctrica.

e Alumbrado publico.

* Red de canalizaciones de telefonia y telecomunicaciones.

* Tratamiento de jardineria, mobiliario y zonas verdes.

- El planeamiento de desarrollo establecera un ancho mi-
nimo para: (-D-)

e Calles rodadas: 12,00 metros.

e Aceras: 1,50 metros.

¢ Plazas aparcamiento: 2,50 metros.

e Carril bici: 2,00 metros.

- El trazado viario propuesto por la ordenacién del planea-
miento de desarrollo posterior, tendra en cuenta en su estudio
los radios de curvatura minimos para garantizar las mejores
condiciones de accesibilidad a vehiculos pesados (-D-).

- El planeamiento de desarrollo posterior realizara un ade-
cuado estudio de las necesidades de aparcamiento de este
tipo de vehiculos, y planteara una reserva de los mismos, en la
cuantia y dimensiones necesarias (-D-).

- Se procurara la utilizacién en zonas verdes de especies
autdctonas y adaptadas a las condiciones semiaridas del en-
torno, favoreciendo el ahorro del recurso hidrico (-D-).

- No se permitiran rellenos de tierras con cotas superiores
a la rasante de la autopista (-P-).

Almeria, 15 de septiembre de 2010.- La Delegada, Ana
Vinuesa Padilla.
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