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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y MEDIO AMBIENTE

ANUNCIO de 24 de abril de 2013, de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Almeria, por el que se hace publica la resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de 13 de febrero de 2013, recaida en el expediente que se cita, sobre la
Modificacion num. 3/2010 del PGOU en el nticleo de Campohermoso de Nijar (Almeria).

Para general conocimiento se hace publica la Resolucion que la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Almeria, en su sesion ordinaria de fecha 13 de febrero de 2013 adopté en relacion al
expediente PTO 36/12, sobre la Modificacién num. 3/2010 del PGOU en el nucleo de Campohermoso de Nijar
(Almeria), siendo promotor el Ayuntamiento.

Conforme establece el art. 41.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, se comunica que con fecha 4.4.2013, y con el nimero de registro 5648 se ha procedido al depdsito
del instrumento de planeamiento de referencia en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento,
de Convenios Urbanisticos y de los bienes y Espacios Catalogados dependiente de la Consejeria de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente.

En virtud de lo establecido por el articulo 41.1 de la Ley 7/2002, de Ordenacién 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
13 de febrero de 2013, por la que se aprueba definitivamente la Modificacién num. 3/2010 del PGOU en el
nucleo de Campohermoso del municipio de Nijar (Almeria), Resolucion (Anexo 1), Memoria (Anexo ll).

ANEXO |
RESOLUCION

Reunida la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Almeria, en sesion celebrada
el dia 13 de febrero de 2013, examind el expediente PTO 36/12 sobre la Modificacion del Planeamiento General
en el Nucleo de Campohermoso, del término municipal de Nijar (Almeria), siendo promotor el Ayuntamiento,
resultando del mismo los siguientes

ANTECEDENTES

El planeamiento general de Nijar lo constituyen las Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas
definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fechas 25.4.96 y 2.5.96,
asi como su Texto Refundido aprobado el 7.4.97; instrumento que se encuentra adaptado parcialmente a la LOUA
seguin documento aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en sesion de fecha 6 de febrero de 2009.

Objeto y descripcion.
El objeto de la modificacion es:
1. Recalificacion de una parcela de equipamiento de 5.715 m? situada en suelo urbano consolidado
pasando a tener los siguientes usos:
1. 4.295 m? de uso comercial.
2. 878 m? de uso residencial protegido.
3. 213 m? de espacio libre.
4. 329 m? de viario.
2. Reclasificacion de 25.421 m? de suelo no urbanizable de caracter natural SNU-CI-3.3, como suelo
urbano consolidado con la calificacién de equipamiento.
3. Recategorizacion de 3.472 m? de suelo no urbanizable de caracter natural SNU-CI-3.3, como suelo no
urbanizable proteccion de cauces SNU-PC-2.6.
4. Modificacién del capitulo 10 del PGOU para introducir una nueva ordenanza denominada Zona 12.
Comercial.

Planeamiento vigente Planeamiento modificado
Equipamiento 5.715 m? 25.421 m?
Espacios libres 0 213 m?
Uso comercial 0 4.295 m?
Uso residencial 0 878 m?
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El expediente cuenta con los correspondientes pronunciamientos de los organismos y entidades
administrativas gestores de intereses publicos afectados, en concreto:

- Informe favorable con observaciones de incidencia territorial.

- Informe de la Consejeria de Cultura y Deporte indicando que no existe afeccion al Patrimonio Historico.

- Informe de Valoracion Ambiental viable.

- Informe favorable de la Consejeria de medio Ambiente en materia de Aguas.

La superficie construida de uso comercial es de 2.577 m?c, por lo que no cabria la caracterizacion de
dicho uso como gran superficie minorista tal y como se define en el articulo 22 de la Ley de Comercio Interior
de Andalucia, y por tanto no es preceptivo el informe establecido en el articulo 34 de la citada Ley.

Puesto que se propone una diferente zonificacion de la parcela de equipamiento, se ha obtenido el
correspondiente dictamen favorable del Consejo consultivo de Andalucia.

Se justifica el cambio de la parcela de equipamiento por su mejor ubicacion y, fundamentalmente
por el aumento de superficie, lo que compensaria el aumento de aprovechamiento lucrativo generado por la
desafectacion y nuevo uso urbanistico de la parcela actual de equipamiento.

El aumento de aprovechamiento lucrativo seria de 2.577 m?c de uso comercial (en aplicacion de la
ordenanza Zona 12 comercial que prevé una edificabilidad de 0,60 m?c/m?s) y de 1.316 m?c de uso residencial
vivienda protegida (en aplicacion de la ordenanza 3.2.° (Il) que prevé una edificabilidad de 1,5 m2c/m?s) con un
numero maximo de viviendas de 12.

El aumento de equipamiento propuesto es de 19.706 m?. Por tanto, el estandar de equipamiento que se
cede es de 490 m?/100m?c, cantidad muy superior a la que resultaria de la aplicacion del articulo 10 y 17 de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia para Sistema General de Espacio libre y equipamientos locales
respectivamente.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
|. Competencia y Procedimiento

. De acuerdo con el articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia cohonestado con el articulo 10 del mismo cuerpo legal y el Decreto 151/2012, de 5 de junio, por
el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, corresponde
a la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente: «La aprobacion definitiva de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, 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 Administracion
de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, a cuyo tenor: «2.
A la Seccion de Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacion 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 ordenacién 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».

ll. La Ley 7/2.002, de 17 de Diciembre, regula en sus articulos 31, 32 y 33 las competencias y
procedimiento para la formulacion y aprobacion de los instrumentos de planeamiento.

En su virtud:

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda: la Aprobacién Definitiva del
expediente PTO 36/12 atinente a la Modificacién del Planeamiento General en el Nucleo de Campohermoso,
del término municipal de Nijar (Almeria), debiéndose incorporar como anexo a la resolucién las determinaciones
ambientales del informe de valoracion ambiental.

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 Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, requiere el previo depdsito en el registro de
instrumentos de planeamiento del Ayuntamiento, asi como en el Registro de Instrumentos Urbanisticos de la
Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente.

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via administrativa, podra interponerse recurso contencioso-
administrativo 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 publicacién de la
presente resolucion, 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-Administrativa. Almeria, 13
de febrero de 2013 .- El Vicepresidente de la CPOTU, José Manuel Ortiz Bono.
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ANEXO
DETERMINACIONES AMBIENTALES DEL INFORME DE VALORACION AMBIENTAL

A. La Innovacién 3/2010 al Plan General de Ordenacion Urbanistica de Nijar, debera adaptarse, antes
de su aprobacion definitiva, al Informe de Incidencia Territorial, en el que se ajusten los crecimientos propuestos
a los parametros de crecimiento establecidos en la vigente normativa urbanistica y territorial (Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y Decreto 129/2006, de 27 de junio, por el que se
aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia).

B. El desarrollo de la actuacion debera contar antes de su aprobacién definitiva, con los informes
favorables o, en su caso, autorizacion de los organismos competentes en cuanto a las afecciones a zonas de
dominio publico y sus areas de proteccion.

C. Se debera justificar debidamente la existencia de dotacién de agua necesaria, asi como la ausencia
de impacto cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona, antes de la aprobacién definitiva de la
actuacion.

D. En los Pliegos de Prescripciones Técnicas de los Proyectos de Urbanizacion y Construccion, se
incluiran las determinaciones ambientales de proteccion, correccion, control y vigilancia ambiental que se
especifican en el Estudio de Impacto Ambiental y en este Informe de Valoracién Ambiental, cuantificando aquellas
presupuestables en Unidades de Obra, con el grado de detalle suficiente para garantizar su efectividad.

E. Se garantizara el cumplimiento de lo dispuesto en el Real Decreto Ley 11/1995, por el que se
establecen las normas aplicables al tratamiento de Aguas Residuales Urbanas, y Real Decreto 509/1996, de
15 de marzo que lo desarrolla, 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 colocacion de una arqueta de control desde la que se podra tomar muestras.

F. Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre el suelo producidas por vertidos de aceites,
grasas y combustibles procedentes de maquinas y motores, tanto en la fase de construccion 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.

G. En los proyectos de urbanizacion se especificara el destino de las tierras y demas residuos producidos
durante la fase de construccién que seran destinados preferentemente y por este orden a su reutilizacion,
reciclado u otras formas de valoracion y solo, como ultima opcién su eliminacion en vertedero autorizado.

Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo del planeamiento
o durante el periodo de explotacion, debera gestionarse de acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente,
citandose entre otras las disposiciones siguientes:

- Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados

- Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia. (En
vigor a partir del 26 de mayo de 2012).

- Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se regula la gestién de los aceites industriales
usados.

- Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad 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 depositan y almacenan, hasta su retirada.

H. Elarticulo 25 del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, prevé que los planes y actuaciones con incidencia territorial,
asi como el planeamiento urbanistico, deberan tener en cuenta las previsiones del Reglamento. La asignacion
de usos globales y usos pormenorizados del suelo tendra en cuenta el principio de prevencion de los efectos
de la contaminacion acustica y velara por el cumplimiento de los objetivos de calidad establecidos en este
Reglamento.

En los Proyectos de Urbanizacion y Construccion se incorporaran las medidas correctoras necesarias
para garantizar el cumplimiento de lo establecido en el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion
Acustica en Andalucia.

De acuerdo con el articulo 39 del Reglamento, la emision sonora de la maquinaria que se utilice en las
obras publicas y en la construccion debera ajustarse a las prescripciones establecidas en la legislacion vigente
referente a emisiones sonoras de maquinaria 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 determinadas maquinas de uso al aire libre, y en las normas complementarias.
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El trafico de maquinaria pesada que se producira en la fase de construccién ha de planificarse utilizando
aquellas rutas que resulten menos molestas para la poblacion, creando trazados que circunvalen y, en caso de
atravesar poblaciones, limitandose la velocidad maxima.

I. Las normas urbanisticas se deberan adaptar a la normativa ambiental vigente: Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental:

- Respecto a los residuos de construccion y demolicion, segun lo previsto en el articulo 104 de la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, los proyectos sometidos a licencia municipal deberan
incluir 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.

Los Ayuntamientos condicionaran el otorgamiento de la licencia municipal de obra a la constitucion por
parte del productor de una fianza o garantia financiera equivalente, que responda de su correcta gestién y que
debera ser reintegrada al productor cuando acredite el destino de los mismos.

Los productores de residuos generados en obras menores y de reparacion domiciliaria deberan acreditar
ante el ayuntamiento el destino de los mismos en los términos previstos en sus ordenanzas.

- En relacion a la Contaminacion Luminica, el disefio, ejecucion y puesta en servicio de las instalaciones
de alumbrado exterior deben ajustarse a las determinaciones establecidas en el Decreto 357/2010, de 3 de
agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccién de la Calidad del Cielo Nocturno frente a la
contaminacion luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética, modificado por el
Decreto 6/2012, de 17 de enero, y demas normativa de aplicacion.

Con objeto de minimizar los efectos de la luz intrusa o molesta procedente de las mismas sobre las
personas residentes y sobre la ciudadania en general, los requerimientos y niveles de iluminacion para los
distintos tipos de alumbrado exterior seran los que se recogen en la Instruccién Técnica Complementaria EA-03
del Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética
en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones Técnicas Complementarias EA-01 A EA-07.

Las instalaciones de alumbrado exterior deben reducir en la medida de lo posible el flujo luminoso
durante el horario nocturno con respecto a los limites que les sean aplicables, manteniendo la uniformidad de
la iluminacion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, las ldamparas y
luminarias empleadas en el sistema de iluminacién exterior habran de tener las siguientes caracteristicas:

- En relacion con el tipo de lamparas, se emplearan aquellas que proporcionen mayor eficiencia
energgética del alumbrado y resulten compatibles con las exigencias contempladas en el Decreto 357/2010, de
3 de agosto.

- Se utilizaran luminarias con un disefio tal que proyecten la luz por debajo del plano horizontal y que
no proyecten la luz fuera del objeto o zona a iluminar evitando que ésta se introduzca directamente en fincas
colindantes o se dirija hacia el cielo nocturno. A tal fin se interpondran paramentos, lamas, paralimenes o
cualquier otro elemento adecuado.

- El flujo hemisférico superior instalado (FHSinst) sera inferior o igual al 1%.

- Todas las instalaciones de alumbrado exterior nuevas deben estar dotadas con sistemas automaticos
de regulacion o encendido y apagado, que les sean necesarios para el cumplimiento de lo establecido en el
presente Reglamento, asi como en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre.

Con caracter general:

- Esta prohibido el uso de leds, laseres y proyectores convencionales con fines publicitarios que emitan
por encima del plano horizontal, asi como el uso de aerdstatos iluminativos.

- El alumbrado exterior que no sea necesario por motivos de seguridad, se mantendra apagado durante
el horario nocturno, considerando horario nocturno el establecido en el articulo 18 del Decreto 357/2010.

Estas restricciones se podran excepcionar en los supuestos establecidos en el articulo 12 del Decreto
357/2010.

J. El Proyecto de Obras tendra que contener un Plan de Restauracion ambiental y paisajistico, que
abarque entre otros los siguientes aspectos:

a) Analisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras y actuaciones complementarias tales como:

- Instalaciones auxiliares.

- Gestion de los residuos generados y destino de las tierras limpias.
- 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.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion paisajistica de la actuacion
y la recuperacion de las zonas deterioradas, con especial atencion a:
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- 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.

- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilicen para el transito de la
magquinaria pesada.

- Técnicas y materiales a emplear, adaptados a las caracteristicas geotécnicas del terreno.

K. La distribucion de los espacios libres debera procurar la integracion paisajistica de la actuacion
mediante el correcto disefio de las zonas a ajardinar, disponiendo estas de modo que actien como pantallas
visuales desde los principales puntos de observacion (carreteras, nucleos de poblacién, etc.).

L. Se estableceran medidas de proteccion en los bordes de la actuacion para evitar incidencias
significativas en las zonas adyacentes durante las fases de urbanizacién y construcciéon y se procedera a la
reposicion de los servicios existentes que pudieran resultar afectados.

M. Respecto al Programa de Vigilancia Ambiental el técnico redactor del Proyecto de Obras incluira en el
mismo un anexo en el que certifique la introduccién de todas las medidas correctoras establecidas en el Informe
de Valoracion Ambiental.

El Plan de Restauracién del Proyecto de Obras habra de ejecutarse antes de la emision del Acta
Provisional de recepcion de la obra, en la que se incluira expresamente la certificacion de su finalizacion. Dicho
documento quedara en el ayuntamiento a disposicion del 6rgano ambiental para eventuales inspecciones.

Entre otros aspectos, la autoridad local realizara la vigilancia que se detalla a continuacion:

- Control de polvo durante la fase de construccién, aplicando riegos perioddicos cuando las condiciones
ambientales asi lo requieran.

- Control de las emisiones de olores, ruidos y gases nocivos, tanto en la fase de ejecucién como de
funcionamiento 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 la obra.

- Control de los procesos erosivos que se producen con los distintos movimientos de tierras que se
tengan que realizar.

- Control de los vertidos de los residuos sélidos generados, de forma que sean convenientemente
tratados.

- Control de las aguas residuales generadas, debiendo ser depuradas de forma que en ningun momento
superen los parametros establecidos en la legislacion vigente.

- Control del sometimiento a las medidas de Prevencion Ambiental de la Ley 7/2007, de 9 de julio, 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 contenido del presente Informe de Valoracion Ambiental debera incorporarse a las determinaciones
del nuevo planeamiento, y en caso de incumplimiento de la misma, se propondra la consiguiente paralizacion de
la aplicacion del nuevo planeamiento en el ambito del incumplimiento, sin perjuicio de las responsabilidades que
se pudiesen derivar.

MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA (ANEXO I1)

MEMORIA
1. Promotor.
El promotor del presente Plan Especial es el limo. Ayuntamiento de Nijar, con domicilio en la Plaza de la
Glorieta nim. 1, 04100 Nijar, Almeria; CIF: P-0406600-G.
El proyecto se redacta por los servicios técnicos municipales siguiendo instrucciones del concejal
responsable del area de obras publicas.

2. Antecedentes.

Los antecedentes del planeamiento general vigente son los siguientes:

El municipio de Nijar cuenta como figura de planeamiento general con un PGOU que ha sido objeto de
la siguiente tramitacion: '

- Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ambito Municipal aprobadas definitivamente
por Resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria, de fecha 25 de
abril y 2 de mayo de 1996. '

- Texto refundido de la revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ambito Municipal
aprobado por resolucion de la Delegacion Provincial de Almeria de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
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de la Junta de Andalucia, de fecha 7 de abril de 1997 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria
num. 171 de fecha 5 de septiembre de 1997.

- Adaptacion Parcial a las determinaciones de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, aprobado
por acuerdo del Pleno de la Corporacion Municipal, en sesién celebrada con fecha 6 de febrero de 2009. (BOPA
27.4.2009).

- Revision Parcial del PGOU referida a la regulacion y disposicién de los suelos destinados a actividades
productivas, aprobada inicialmente en octubre de 2009 y actualmente en fase de tramitacion.

Configuran igualmente el planeamiento general vigente el conjunto de innovaciones aprobadas por los
distintos 6rganos urbanisticos en el periodo de vigencia del planeamiento general.

Los antecedentes de la presente innovacion del PGOU son los siguientes:

- Acuerdo del Pleno de la Corporacion Municipal de fecha 26 de julio de 2002 sobre solicitud de
construccion de un cuartel de la guardia civil en el municipio de Nijar.

- Acuerdo del Pleno de la Corporacion Municipal de fecha 27 de julio de 2006 sobre propuesta de
suscripcién de convenio con la direccion general de la guardia civil para la construccién de una nueva casa
cuartel en el municipio.

- Modificacion puntual de las NN.SS. 5/2006 para la adecuacion urbanistica de una parcela de 5000 m?
para destinarla a casa cuartel de la guardia civil en Campohermoso.

- Otras actuaciones administrativas incluidas en el expediente «Solicitud a la Direccion General de
Seguridad de la implantacion de una Casa Cuartel de la Guardia Civil en el municipio de Nijar», expediente
iniciado en julio de 2002.

3. Objeto de la innovacion.

El objeto de la presente innovacién se concreta en los siguientes epigrafes:

Uno. Cambio de uso de una parcela de 5.714,95 m? (Parcela 1) ubicada en suelo urbano consolidado y
calificada como equipamiento que pasa a tener los siguientes usos:

- Comercial: 4.294,93 m2

- Residencial Vivienda Protegida: 877,69 m?2

- Espacio Libre Publico: 213,50 m?2

- Viario: 328,83 m?

Dos. Reclasificacion de una parcela de suelo no urbanizable SNU CI-3.3, con una superficie de 25.421,14
m? (Parcela 2.a) como equipamiento en suelo urbano consolidado.

Tres. Recalificacion de una parcela de suelo no urbanizable SNU CI-3.3, con una superficie de 3.472,40
m2 (Parcela 2.b) como suelo no urbanizable SNU PC-2.6, proteccion de cauces.

Cuatro. Modificacion del capitulo 10 del PGOU incluyendo una nueva ordenanza: Zona 12 COMERCIAL.

Las parcelas objeto de la presente innovacion se ubican en Campohermoso. En las figuras siguientes se
describen su delimitacién y emplazamiento.
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3.1. Cambio de uso de una parcela de 5.714,95 m?2 (Parcela 1) ubicada en suelo urbano consolidado y
calificada como equipamiento.

La parcela se desafecta de su uso como equipamiento para asignarle los siguientes usos:

- Comercial: 4.294,93 m?2 (Rojo).

- Residencial Vivienda Protegida: 877,69 m2 (Cian).

- Espacio Libre Publico: 213,50 m2 (Verde).

- Viario: 328,83 m?



2 de mayo 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 84 pagina 139

A la parcela calificada con el uso residencial se le asigna la ordenanza 3 2.(ll), estableciendo para la
misma el uso exclusivo de vivienda protegida.

Para el resto de los usos se aplicara la ordenanza correspondiente del PGOU.

3.2. Reclasificacion de una parcela de suelo no urbanizable Cl-3.3-de 25.421,14 m? (Parcela 2.A) como
equipamiento en suelo urbano consolidado y recalificacién de una parcela de 3.472,40 m2 de superficie y con la
misma calificacion que la anterior como suelo no urbanizable de especial proteccién de cauces. (SNU PC-2.6)

Su descripcion es la sefialada el titulo del epigrafe. Graficamente se sefiala en azul en la siguiente figura:
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Rojo: Parcela reclasificada como Equipamiento en Suelo Urbano.

Azul: Parcela Recalificada como SNU PC-2.6; Protecciéon de Cauces.

3.3. Modificacion del capitulo 10 del PGOU incluyendo una nueva ordenanza, Zona 12: Comercial.

Se afade una nueva seccion al capitulo 10 del PGOU, Seccién 12, Condiciones particulares de la Zona
12: Comercial, cuyo texto se adjunta como Anexo .

4. Caracterizacion urbanistica de la innovacion.

El objeto del presente epigrafe es la descripcion de los cambios producidos en la clasificacion y
calificacion del suelo.

4.1. Cambio de uso de una parcela de 5.714,95 m?2 (Parcela 1) ubicada en suelo urbano consolidado y
calificada como equipamiento.

La calificacion y categorizacion actual de la parcela 1 es la de suelo urbano consolidado tras la recepcion
de las obras de urbanizacién de los sectores SAU CH-1 y SAU CH-10.

La presente innovacion mantiene su clasificacion y categorizacion.

La calificacion actual de la parcela 1 es la de Zona 7: Dotacional, seccion 7.7 del capitulo 10 del PGOU.

La presente innovacion propone la modificacion de su calificacion diversificando su uso en los
siguientes:

- Zona 12: Comercial (4.294,93 m?); seccién 12.% del capitulo 10 del PGOU.

- Zona 3: Ensanche Intensivo Consolidado [3.2.° (II)] (877,69 m?); seccion 3.% del capitulo 10 del PGOU.

- Zona 8: Sistema de Espacios Libres Publicos y Zonas Verdes (213,50 m?); seccién 8.2 del capitulo 10 del PGOU.

- Zona 9: Red Viaria (328,83 m?); seccion 9.7 del capitulo 10 del PGOU.
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4.2. Reclasificacion de una parcela de suelo no urbanizable de 25.421,14 m2 (Parcela 2.A) como
equipamiento en suelo urbano consolidado.

La calificacion actual de la parcela 2 es la de suelo no urbanizable con las siguientes ordenanzas:

Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

- SNU-CI 3.3 de régimen ordinario comun; Cultivo Intensivo.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica.

- De Servidumbre Aeronautica.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica.

- SNU-ZL 2.4 de especial proteccién sectorial de Zonas Limitrofes a los Nucleos Urbanos.

La presente innovacion propone su reclasificacion como suelo urbano consolidado con la calificacion de
Zona 7: Dotacional, seccién 7.7 del capitulo 10 del PGOU.

4.3, Recalificacién de una parcela de suelo no urbanizable SNU CI-3.3 de 3.472,40 m? (Parcela 2:B)
como suelo no urbanizable de especial porteccion de cauces SNU PC-2.6.

La calificacion actual de la parcela 2 es la de suelo no urbanizable con las siguientes ordenanzas:

Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

- SNU-CI 3.3 de régimen ordinario comun; Cultivo Intensivo.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidn por Legislacion Especifica.

- De Servidumbre Aeronautica.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica.

- SNU-ZL 2.4 de especial proteccion sectorial de Zonas Limitrofes a los Nucleos Urbanos.

La presente innovacion propone su reclasificacion como SNU-PC 2.6 de especial proteccion sectorial de
Cauces y Margenes.

Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

5. Justificacion de la Innovacion.

5.1. Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).1.° LOUA.

Establece el articulo 36.2.a).1.° LOUA que la nueva ordenacion debera justificar expresa y concretamente
las mejoras que suponga para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios
y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion regulados en la LOUA. Las
nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la
ordenacioén 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 eficacia, las necesidades y los
objetivos considerados en esta.

La innovacion propuesta cumple con estos requisitos por las siguientes razones:

- Sustituye una parcela de equipamiento de 5.714,95 m2 por otra de 25.421,14 m?, cinco veces mayor
que la actual, con un incremento de 19.706,19 m?2 y en una accesibilidad, disposicién, y disponibilidad de
servicios practicamente igual a la actual ya que las parcelas son colindantes.

- Los nuevos usos implantados tienen una marcada vocacion de servicio publico, suelo para vivienda
protegida, espacio libre publico, viario y comercial. Este ultimo uso necesario y del que carece el municipio.

-Se mantiene, e incluso se mejora, el estandar actual de reservas de Espacios Libres Publicos, 5,24 m2/hab,
al incluirse una parcela para este uso de 213,50 m?, superior a la estrictamente necesaria para compensar el
incremento de poblacion derivado de la construccion de 12 viviendas protegidas en la parcela a la se asigna un
uso residencial (12*2,40*5,24 = 150,91 m?)

- Se califica con la proteccién adecuada la zona inundable con la avenida de periodo de retorno 500
anos, mejorando la seguridad del planeamiento general.

5.2. Respecto de lo prescrito en el articulo 36.2.a).2.° LOUA.

Establece el articulo 36.2.a).2.° LOUA que toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo
de algun terreno, desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos,
0 suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes
de proteccion publica, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion
y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar este en detrimento de la
proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

La presente innovacion incurre en dos de los supuestos sefialados, por una parte desafecta una parcela
destinada a equipamiento y por otra aumenta el aprovechamiento lucrativo al implantar el uso residencial
(vivienda protegida) y el comercial, por lo que es necesario contemplar las medidas compensatorias a que se
refiere el parrafo anterior.

La propuesta realizada da satisfaccién a lo exigido al sustituir la parcela desafectada por otra cinco
veces mayor, no existiendo detrimento, sino una significativa mejora, de la proporcion y calidad de las dotaciones
previstas. Del mismo modo, la calificacion de una parcela como espacio libre publico, no solo mantiene sino que
también incrementa la proporcion y calidad ya citadas.
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Por ultimo sefalar que si bien se desafecta una parcela de equipamiento los nuevos usos asignados
tienen un marcado interés social y su caracterizacion desde el punto de vista de su aprovechamiento lucrativo
debe ser matizada por su condicion de terrenos de titularidad municipal.

5.3. Justificacién de la innecesariedad de destinar a equipamiento la parcela desafectada.

Establece el articulo 36.2.a).2.° LOUA, en su ultimo parrafo, que en todo caso, sin perjuicio de las
competencias de las Administraciones Publicas, en el supuesto de desafectacion del destino publico de un suelo,
sera necesario justificar la innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la Consejeria
competente por razdn de la materia, y prever su destino basicamente a otros usos publicos o de interés social.

La parcela 1, objeto de desafectacion al uso de equipamiento, se configuré urbanisticamente (ver
modificacion puntual 5/2006) para la implantacién de una casa cuartel de la guardia civil. Tal y como hemos
expuesto en los antecedentes de la presente innovacion desde el afo 2002 el Ayuntamiento de Nijar venia
adoptando acuerdos plenarios y negociando convenios con el Ministerio del Interior para conseguir la implantacion
de la mencionada instalacion. Transcurridos 8 afios desde el inicio de la tramitacién del expediente no ha sido
posible culminarlo exitosamente por lo que la parcela debe modificar su vocacion de uso inicial y no permanecer
ociosa, lo que seria contrario al interés general.

Por otra parte, la disponibilidad de una parcela colindante (parcela 2), de un tamafo 5 veces superior
y destinada también a equipamiento en la presente innovacion, deviene en innecesario el mantenimiento de la
afectacion a dotaciones de la parcela 1.

5.4. Justificacion de la clasificacion y categorizacion como suelo urbano consolidado de la parcela 2,
nueva parcela de equipamiento.

Como puede observarse en las ortofotos incluidas en la presente memoria la parcela 2.A reune los
requisitos exigidos para su clasificacidon como suelo urbano consolidado. La ejecucion de la prolongacion de
la calle Ledn hasta la calle Tenerife manifiesta que la parcela dispone de todos los servicios requeridos en su
fachada, aun mas, con la construccion del centro de usos polivalente que se encuentra colindante a la misma
por el este se amplié la disponibilidad de servicios n su entorno.

Sefalar por ultimo que las ortofotos mencionadas son del afio 2008, desde esa fecha se encuentra aun
mas consolidada la urbanizacion de la parcela al haberse recibido las obras de urbanizacion del sector SAU CH-1
colindante al sur con la parcela 2.

6. Compatibidad de la Innovacién con el Modelo Territorial.

La compatibilidad de la ordenacion propuesta con el modelo territorial debemos hacerla, esencialmente, en
relacion a dos planes: el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA) y el Plan de Ordenacion del Territorio
de la Aglomeracion Urbana de Almeria. (POTAU). El primero de ellos se encuentra vigente (Decreto 206/2006)
mientras que el segundo se encuentra en fase de elaboracion habiéndose producido ya su aprobacion inicial.

La presente innovacion no constituye una revisién general del modelo propuesto en el PGOU para los
suelos con uso productivo, y por lo tanto no le es exigible justificar el cumplimiento de La Norma 45.4.a) del POTA.

- Compatibilidad respecto del POTAU.

La presente innovacion no afecta a las determinaciones del POTAUA por referirse a suelos que, o bien
son urbanos consolidados o bien carecen de limitaciones derivadas del mencionado plan.

La unica afeccion a considerar seria la referida a que la parcela 2 se encuentra en la zona de policia del
cauce de la rambla del Pantano (Carrizalejo).

En el Anexo Il se justifica que la delimitacion propuesta no afecta al dominio publico hidraulico ni a su
servidumbre de transito. La parcela 2.A, de equipamiento, se delimita respetando escrupulosamente la zona
inundable con la avenida de periodo de retorno 500 aros.

- Compatibilidad respecto del POTA.

La innovacién no es contraria a ninguna de las determinaciones del POTA y da cumplimiento a los
principios de ciudad compacta y de mejora de la disponibilidad de suelo para dotaciones, servicios publicos y
vivienda protegida.

7. Conveniencia y oportunidad.

La presente innovacion es conveniente al interés publico inherente de la accidn urbanistica por las
razones expuestas en el epigrafe b de la presente memoria.

La presente innovacion es oportuna porque es en estos momentos en los que se manifiesta la inviabilidad
de la propuesta del PGOU para la parcela 1 y es necesaria la reordenacion del ambito.

8. Régimen, competencia y procedimiento.

8.1. Régimen de la innovacion.

La regulacion de estas determinaciones se contienen en los articulos 36 y 37 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
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De acuerdo con los mismos puede concluirse que la innovacion propuesta no constituye una alteracion
sustancial de la ordenacion estructural del PGOU ni por la incidencia territorial de los equipamientos e
infragstructuras ni por constituir una nueva orientacion, regulacion o disposicion de determinaciones estructurales
del PGOU.

A la vista de lo expuesto podemos considerar la presente innovacion del planeamiento como una
modificacion del PGOU dado que no retne las condiciones establecidas en el articulo 37.2 de la Ley 7/2.002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

8.2. Competencia y procedimiento de la innovacion.

Se regula en el articulo 31 de la LOUA, de acuerdo con el mismo, y dado que la presente innovacion
afecta a la ordenacion estructural del PGOU, su aprobacion definitiva corresponde a la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda (art.31.2.B LOUA).

La presente innovacion tiene por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de parques, jardines
0 espacios libres, dotaciones o equipamientos, por lo que S| requiere el dictamen del Consejo Consultivo de
Andalucia.

La presente innovacion retne los requisitos establecidos en el articulo 36.2.c).3.7 por lo que deberan
arbitrarse medios de difusion complementarios a la informacién publica y adecuados a la caracteristicas del
espacio a ordenar.

La presente innovacion reclasifica suelo no urbanizable por lo que es necesaria realizar la evaluacion de
impacto ambiental del expediente.

La presente innovacion afecta a la zona de policia del cauce de la rambla del Pantano por lo que es
necesario requerir el informe de la Agencia Andaluza del Agua. Asimismo también implica un incremento de
la demanda de recursos hidricos por lo que también es necesario el informe de la mencionada agencia a este
respecto.

9. Disposiones relativas a la disposicion adicional novena, Epigrafe 3 del Real Decreto Legislativo 2/2008,
de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

La titularidad de los terrenos objeto de la presente innovacion del PGOU, en los plazos que establece la
disposicion adicional referida en el titulo del epigrafe, corresponde al Ayuntamiento de Nijar.

10. Disposiones relativas a la disposicion transitoria cuarta del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

Establece la menciona disposicion transitoria que si, trascurrido un afo desde la entrada en vigor de la
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica no estableciera
en qué casos el impacto de una actuacion de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de
ordenacion, esta nueva ordenacion o revision sera necesaria cuando la actuacion conlleve, por si misma o en
unién de las aprobadas en los dos ultimos afnos, un incremento superior al 20 por ciento de la poblacién o de la
superficie de suelo urbanizado del municipio o0 ambito territorial.

La superficie urbanizada del término municipal es de 348 ha y su padron de habitantes supera los
26.000.

En los ultimos dos afios se ha reclasificado suelo en dos expedientes, uno correspondiente a la ampliacion
del sector industrial -/ (20,67 ha) y otro la delimitacion del sector residencial RU-1 (2,43 ha y 74 viviendas).

Por otra parte, desde esa fecha se han tramitado las siguientes innovaciones que afectan a lo que
interesa en el presente epigrafe:

- Innovacion 6/2009 (pendiente de aprobacion definitiva) que implica la reclasificacion como suelo
urbanizable de 3,17 ha y un incremento de 28 viviendas.

- Innovacion 5/2009 (aprobada inicialmente) que implica la reclasificacion como suelo urbanizable del
sector residencial SI-11 con una superficie de 5,25 ha y un incremento de 335 viviendas.

Se encuentra en tramitacion, aprobada inicialmente, una revision parcial del PGOU en la que se reclasifica
una superficie algo superior a 500 ha, pero la misma no seria computable a los efectos del presente epigrafe
puesto que se esta realizando en el seno de un procedimiento en el que se esta ejerciendo la potestad plena de
ordenacion.

Innovacion Superficie (ha) Viviendas Habitantes
Ampliacion sector |-7 20,67 0 0
Delimitacion sector RU-1 2,43 74 178
Innovacién 5/2009 4,83 333 804
Innovacién 6/2009 3,17 28 67
Innovacion 3/2010 2,89 12 29

33,99 447 1.073
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Los umbrales maximos a que se refiere la disposicion transitoria cuarta del RDL 2/2008, de 20 de junio,
serian de 69,60 ha para la superficie de suelo reclasificado y 5.200 para el nimero de habitantes.

Se comprueba que las innovaciones del planeamiento general realizadas en los Ultimos dos afios,
incluyendo las innovaciones en tramitacion y la que ahora se propone, significan una reclasificacion de suelo
muy inferior al 20% de la superficie urbanizada del término municipal e implican un incremento de poblacién
inferior también inferior al 20% de la misma.

No es por lo tanto necesario el gjercicio de la potestad plena de ordenacion.

11. Conclusiones.
A la vista de lo expuesto entendemos que la innovacion cumple con todos los requisitos exigibles para
su aprobacion.

ANEXO |
MODIFICACION DEL CAPITULO 10 DE LA NORMATIVA DEL PGOU

Se modifica el Capitulo 10 de la normativa del PGOU incluyendo una nueva seccion: Seccion 12;
Condiciones particulares de la Zona 12: Comercial.
El texto a incluir como modificacion es el siguiente:

SECCION 122
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 12: COMERCIAL

Art. 10.69. Ambito y usos caracteristicos.

1) Comprenden las areas urbanas adscritas al uso Terciario Comercial.

2) El uso caracteristico es el Terciario Comercial en categorias primera a cuarta.
3) Los edificios responderan a la tipologia de edificacion aislada o adosada.

Art. 10.70. Obras admisibles.
Son admisibles todas las obras en los edificios, incluyendo las de demolicion y nueva edificacion.

Art. 10.71. Condiciones de parcelacion.

No se determina parcela minima para las que actualmente se encuentren debidamente inscritas en el
Registro de la Propiedad.

A efectos de segregaciones y parcelaciones se fija una parcela minima de 1.000 m?, con frente minimo
de 20 m y cuya forma permita la inscripcion de un circulo de 20 m de diametro.

Art. 10.72. Condiciones de posicion.
1) La posicién de la edificacion vendra definida por los siguientes retranqueos minimos:
a) Respecto a la alineacién exterior: 5 m.
b) Respecto a los linderos laterales: Retranqueo minimo de 3 m, permitiéndose el adosamiento a los
linderos laterales, en caso de proyecto conjunto que garantice la no aparicién de medianerias.
c) Respecto al lindero posterior: 3 m.
2) La ocupacion maxima sera del 30%.

Art. 10.72. Condiciones de volumen.

1) Altura y nimero maximo de plantas: Dos plantas y 10 m de altura.

2) Edificabilidad maxima: 0,60 m?/m? Sobre la altura maxima fijada, se permitiran los casetones de
acceso a cubierta con las condiciones sefialadas en el art. 5.7.6, y los depdsitos e instalaciones que no podran
ser visibles desde el exterior.

Art. 10.73. Condiciones estéticas.
Con caracter general sera de aplicacion lo establecido en al capitulo 5.7 del PGOU.

Art. 10.74. Compatibilidad y localizacion de los usos no caracteristicos.
Son usos compatibles exclusivamente los que se sefialan en el cuadro siguiente:

INDUSTRIAL Almacenamiento En Categoria 7% adscritas al uso industrial caracteristico.

En Categoria 1* adscrita al uso comercial con un maximo del 25% de la superficie

Centros de Reunidén g .
edificada del mencionado uso.

TERCIARIO ) - ) " —
En Categorias 2% y 3% adscritas al uso comercial con un maximo del 10% de la superficie

Oficinas edificada del mencionado uso.

DOTACIONAL En todas sus categorias adscritas al uso comercial y en edificio exclusivo
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Art. 10.75. Condicion de Aparcamiento.
Una plaza de aparcamiento por cada 15 m2 construidos de uso publico.

ANEXO I
ESTUDIO HIDRAULICO

La Consejeria de Medio Ambiente ha realizado el «Estudio Hidraulico para la Prevencion de Inundaciones
y para la ordenacion de las Cuencas del Poniente Almeriense, Bajo Andarax, Almeria y Nijar (Almeria)». Este
estudio incluye el tramo de la Rambla del Pantano (Carrizalejo) que es colindante con la parcela 2 objeto de
reclasificacion en la presente innovacion.

En el mencionado estudio se comprueba como la parcela reclasificada para equipamiento no ocupa
suelo correspondiente ni al dominio publico hidraulico ni tampoco su zona de servidumbre. No obstante se
aprecia como 3.472,40 m2 de la parcela se consideran como inundables con la avenida de retorno de 500 afos.
La zona afectada se delimita en la figura siguiente con una linea de color magenta.

Esta circunstancia implica la necesidad de someter recalificar dicha superficie como suelo no urbanizable
de especial proteccion.

Almeria, 24 de abril de 2013.- El Delegado, José Manuel Ortiz Bono.
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