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l.- MEMORIA INFORMATIVA

1.1.- MOTIVACION DEL TRABAJO.

A requerimiento del Ayuntamiento de Olula del Rio se redacta la presente Modificacidon
Puntual del PGOU-Adaptacioén parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de planeamiento del
mencionado municipio por el técnico que suscribe.

El municipio cuenta con la Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias a la LOUA,
aprobada definitivamente por el pleno en fecha 15-10-2009 y publicada en BOP 20-11-2009.

Esta solicitud de asistencia se realiza a través de la Oficina virtual de la Diputacién de
Almeria, con referencia “2022_1_SOLICITUD DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS_7165” y registro
de entrada provincial n® 88118 de fecha 16/11/2022.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 77 de la Ley 7/2021, de 3 de diciembre, el presente
documento tendra la consideracion de Avance, asi como de Borrador del plan a los efectos del
procedimiento ambiental de Evaluacién Ambiental Estratégica.

Por aplicacion de lo dispuesto en el articulo 121 del Reglamento General de la Ley 7/2021,
el Ayuntamiento podra omitir los actos preparatorios del procedimiento de aprobacion.

1.2.- AMBITO Y OBJETO.

El ambito de actuacion de la presente modificacion afecta a un ambito de suelo urbano
consolidado denominado UE-PE-4A en el PGOU-AP.

Conforme se refleja en el articulo 1.2.1. del Anejo a las Normas urbanisticas del PGOU-AP,
el ambito incluido en la UA-PE-4A tiene la clasificacion de suelo urbano consolidado por cumplir
las condiciones del art. 45.2A de la LOUA.

Pese a su clasificacion como suelo urbano consolidado, el PGOU-AP no determina la
ordenanza particular de aplicacion a este suelo.

El objeto de la presente innovacién del PGOU es la de establecer las condiciones de
ordenaciéon pormenorizada para permitir las actuaciones edificatorias sobre los suelos incluidos en
este ambito, siguiendo lo dispuesto por las Disposiciones transitorias primera y segunda del
Reglamento General de la Ley 7/2021.
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1.3.- LEGISLACION Y PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento territorial, urbanistico y sectorial vigente en el municipio de Olula del Rio se
integra, entre otras, por los siguientes planes:

Legislacién urbanistica y de ordenacién territorial.

* RDleg. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana (B.O.E. n° 261 de 31 de octubre de 2015).

* Ley 7/2021, de 3 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia. (LISTA).

* Decreto 550/2022 por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Ordenacion urbanistica vigente.

*  PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA de las NNSS del Término Municipal de Olula
del Rio (PGOU-AP NNSS Olula del Rio). (AD 15/octubre/2009; BOP 20/nov./2009)

* Normas Subsidiarias de Olula del Rio (NNSS Olula del Rio). (AD 26/mayo/1988,
BOP 20.07.1988).

1.4.- FINALIDAD

La finalidad de esta modificacion puntual del PGOU-AP de las NN.SS de Olula del Rio es la
de establecer las condiciones de la ordenacion pormenorizada para el suelo urbano consolidado
incluido en el PE-4A.

Segun la Adaptacién parcial a la LOUA de las NN.SS a la LOUA, el PE-4A tiene la
clasificacion de suelo urbano no incluido en ambito de transformacién urbanistica.

1.5.-ANTECEDENTES Y CONSIDERACIONES DE LA NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE.

El ambito de suelo urbano consolidado UA-PE-4A fue delimitado por el documento de
adaptacion parcial de las NN.SS a la LOUA (PGOU-AP), con la clasificacion de suelo urbano
consolidado, tal y como refleja el articulo 1.2.1. del anexo a la Normativa del PGOU-AP.

Esta clasificacion quedé motivada en el cumplimiento de las condiciones establecidas en el
articulo 45.2.A LOUA para tener la consideracion de suelo urbano consolidado.
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No obstante a esta clasificacion, el PGOU no establece la ordenanza de aplicacién para
estos suelos, no pudiéndose autorizar actuaciones edificatorias sobre ellos al no contar con las
determinaciones propias de la ordenacién detallada que permita a sus propietarios materializar el
aprovechamiento lucrativo que les corresponde.

En aplicacion de la Disposicion Transitoria primera del Reglamento General de la Ley
7/2021, procede la innovacion del PGOU-AP a fin de proceder a establecer los parametros de
ordenacion detallada necesarios para autorizar la edificaciéon sobre este suelo.

1.7.-AMBITO DE LA INNOVACION DE PLANEAMIENTO GENERAL PROPUESTA.

El ambito de la presente Innovacion de planeamiento general es la UA-PE-4A delimitada por
la planimetria del PGOU-Adaptacion parcial a la LOUA de las NN.SS de Olula del Rio. Dicho
ambito tiene una superficie de 980,12 m2, los terrenos comprendidos dentro del mismo
constituyen varias parcelas catastrales cuya relacion de propietarios actualizada se incorporara
por parte del Ayuntamiento de Olula del Rio como anejo a este documento.

La relacion de parcelas catastrales incluidas dentro de la delimitacion actual es el siguiente:

PARCELA REF. CATASTRAL

1 2746611WG6324N0001UJ
2 2746612WG6324N0001HJ
3 2746613WG6324N0001WJ
4 2746628WG6324N0001KJ
S 2746614WG6324N0001AJ
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I.-MEMORIA JUSTIFICATIVA.
2.1.-JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA.

El Ayuntamiento de Olula del Rio considera conveniente la tramitacion de la presente
modificacion puntual del PGOU con la intencién de alcanzar los fines y objetivos anteriormente
citados en la memoria informativa.

La finalidad de la presente modificacion es la de establecer los parametros urbanisticos para
autorizar las actuaciones edificatorias sobre este suelo urbano consolidado.

Tal y como se ha indicado en la memoria informativa, el PGOU-AP clasificd el suelo como
urbano consolidado, sin indicar la ordenanza particular de aplicacioén.

Se requiere por tanto de la presente innovacion a fin de garantizar el derecho de los
propietarios a materializar el aprovechamiento lucrativo que les corresponde.

2.2.-ALTERNATIVAS DE ORDENACION, CRITERIOS DE SELECCION Y ALTERNATIVA
ELEGIDA.

Con caracter previo al desarrollo de la propuesta de modificacién puntual del PGOU-AP,
ante las necesidades del Ayuntamiento de Olula del Rio, se han valorado las siguientes
alternativas:

Alternativa 0

Esta alternativa considera aplicar a los terrenos de la UA-PE-4A la ordenanza particular
Casco Antiguo con la tipologia edificatoria de Edificacién en manzana cerrada con patio de parcela
(MP). Se ha desechado esta alternativa dado el reducido ambito de suelo y la forma de las
parcelas, que harian inviable aplicar las condiciones edificatorias de esta tipologia.

Alternativa 1

Esta alternativa considera aplicar a los terrenos de la UA-PE-4A la ordenanza particular
Casco Antiguo con la tipologia edificatoria de Edificacion en manzana cerrada con patio de
manzana (MM). Se ha desechado esta alternativa dado el reducido ambito de suelo y la forma de
las parcelas, que harian inviable aplicar las condiciones edificatorias de esta tipologia.

Alternativa 2

Esta alternativa considera aplicar a los terrenos de la UA-PE-4A la ordenanza particular
Casco Antiguo con la tipologia edificatoria de Edificacion en manzana cerrada densa (MD). Esta
alternativa se considera la mas adecuada a tenor de la forma y localizacion del ambito.
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A tenor de lo expuesto en los parrafos anteriores, se ha optado por desarrollar la presente
Modificacion Puntual del PGOU-AP conforme a la Alternativa 2, por considerarla la mas viable
desde el punto de vista econémico y urbanistico.

2.3.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA
2.3.1.- REGIMEN APLICABLE AL SUELO URBANO CONSOLIDADO DE LA UA-PE-4A.
A los suelos incluidos en el ambito se les aplicara la Ordenanza Casco Antiguo.

El contenido de esta Ordenanza sera el que se recoge en el apartado 4.2.3.Casco Antiguo
de las Normas Urbanisticas del PGOU-AP, con la tipologia edificatoria Edificacion Mazana
Cerrada Densa (MD) segun se define en el articulo 3.2.2.a) de las Normas Urbanisticas.

El contenido la Ordenanza es el siguiente:
2.- Condiciones de uso.
A) Vivienda como uso predominante, admitiéndose la siguiente tipologia edificatoria:
» Edificacion en manzana cerrada densa (MD).
B) Industria artesana: Admitida con las siguientes limitaciones:
» Situacion en planta baja y patios interiores de manzana.
* Potencia maxima 2HP
*  Superficie maxima: 150m2
* Limite de sonorizacion: 45 dB.
C) Industria compatible: Admitida con las siguientes limitaciones:
» Situacion en planta baja y patios interiores de manzana.
* Potencia maxima: 6HP
* Limite de sonorizacion: 45 dB

D) Otros usos admitidos: Con independencia de los anteriores se admitiran los siguientes
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usos:
* Asistencial.
* Docente.
e Comercial.

¢ Hosteleria.

5A34-7765-494C*4946-6975 verificable en su Sede Electronica. Firmado por:

e Cultural.
» Servicios civicos.
* Oficinas.
* Deportivo.
* Espectaculos.
3.- Condiciones de volumen.

Ocupacion:
Hasta el 100% del solar.

Altura maxima edificable:

Tres plantas o 10,50m.

Patios interiores:

Patio minimo: el diametro del circulo inscrito en planta no sera menor de %4 de la altura de la
edificacion y siembre igual o mayor de 3m.

Fondo maximo de la edificacion:

Doce metros en viviendas y oficinas y veinte metros en bajos comerciales.

Vuelos:
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* En calles de anchura inferior a 7 m se prohiben los cuerpos volados cerrados.

* En calles de anchura superior a 7 m se admiten con un vuelo maximo de 1/10 del ancho de
la calle y de 1,10m como maximo. Los salientes, cornisas y remates, etc. no excederan de
0,3m. La longitud del vuelo no excedera de la mitad de la longitud de la fachada, debiendo
separarse de solares, parcelas o edificaciones contiguas, una distancia no menor de la del
vuelo, con un minimo de 0,60m.

e A partir de 3 metros medidos en el sitio mas desfavorable y desde la altura de acera
terminada.

* El vuelo sobre la via publica debera retranquearse al menos 0,20m del bordillo de la acera.
2.3.2.- NORMATIVAY ORDENANZAS.

Con caracter general seran de aplicacion las Normas Generales de la Edificacion
establecidas en el Capitulo Il de las Normas Urbanisticas del PGOU-AP.

2.4.-JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA.

Segun art.86: de la Ley 7/2021 de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA) “La nueva ordenacion debera fundarse en la mejora del bienestar de la poblacién y en el
mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica. En relacién a las
dotaciones publicas de espacios libres y zonas verdes, debera basarse en el mantenimiento de
las dotaciones ya obtenidas conforme al planeamiento vigente y, en su caso, de la proporcion
alcanzada entre la superficie de éstas y el aprovechamiento urbanistico.”

Tal y como se ha expuesto en los anteriores apartados, la innovacion propuesta se realiza
en aplicacién de las determinaciones de la Disposicion transitoria primera del Reglamento General
de la Ley 7/2021.

Conforme a lo establecido en la Disposicion transitoria tercera apartado 5, del Reglamento
General, la ordenacion urbanistica de los terrenos que, conforme a la disposicion transitoria
primera de la Ley, tengan la condicién de suelo urbano y que no cuenten con ordenacion
pormenorizada, debera establecerse a través de una modificacion del instrumento de
planeamiento general con la finalidad de establecer las determinaciones propias de este nivel de
ordenacion.
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2.5.- INCIDENCIA TERRITORIAL

Segun determina el articulo 62 LISTA, la Memoria de Ordenacion contendra, cuando
proceda, la valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacion territorial.

El marco referencia fundamental para valorar la incidencia territorial de la Innovacién de
planeamiento general que se propone es el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia
(POTA), aprobado por el Decreto 206/2006, de 28 de noviembre. Dicho Plan encuadra el
municipio en el Dominio Territorial “Sierras y Valles Béticos”, concretamente en la Unidad Territorial
“Sureste Arido-Almanzora”. Dentro de la Jerarquia del Sistema de Ciudades, Olula del Rio se
contempla como “Centro Rural o Pequena Ciudad 27, y se inserta en la Red de Ciudades Medias
del Valle del Aimanzora.

La presente innovacion no tiene incidencia en la ordenacion territorial por ser su objeto
unicamente un ambito de suelo urbano consolidado segun la DT 12 LISTA, ya delimitado por el
PGOU-AP.

2.6.- DETERMINACIONES

La presente modificacion pretende establecer las determinaciones propias de la ordenacion
pormenorizada aplicables al suelo urbano consolidado incluido en la UA-PE-4A.

Conforme determina el articulo 78 del Reglamento General, forma parte de la ordenacion
pormenorizada propia del PGOU-AP, entre otras determinaciones, las siguientes:

g) La normativa de edificacién, que deberd contemplar al menos las siguientes
determinaciones:

1° Condiciones generales: de parcela, situacion y forma de los edificios;
morfolégicas y tipoldgicas; estéticas, de calidad e higiene; de
infraestructuras y servicios de los edificios; condiciones ambientales y otras
condiciones analogas a las anteriores.

2° Ordenanzas de edificacion por uso pormenorizado y/o tipologia
2.7- AFECCIONES SECTORIALES.

No consta afecciones impuestas por la legislacion sectorial sobre los terrenos del ambito de
la UA-PE-42.

2.8.- DOCUMENTACION.

La documentacion de la presente innovaciéon se ha redactado siguiendo lo establecido por
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los articulos 62 y 77 LISTA.
2.9.- TRAMITACION Y PROCEDIMIENTO.

El Ayuntamiento debera proceder a la aprobacién del presente documento, el cual tendra la
consideracion de borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental de Evaluacién
Ambiental Estratégica Simplificada.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 101 del Reglamento General de la LISTA, el Avance
se publicara en el Tablon de Anuncios del Ayuntamiento y se sustanciard una consulta publica
siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 77 LISTA y 100 del Reglamento General de

la LISTA. Esta consulta publica sera previa a la aprobacién del documento.

No obstante lo anterior, en aplicacién de lo dispuesto en el apartado 2.c) del articulo 121 del
Reglamento General, con caracter potestativo, el Ayuntamiento podra omitir los actos
preparatorios del procedimiento de aprobacion, entre ellos la consulta publica previa.

Aprobado el Avance, debera remitirse el presente documento junto con el Documento
Ambiental Estratégico a la Comisién Provincial de Coordinacion Urbanistica y la Resolucion de
aprobacion del Avance, para solicitar el inicio del procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica Simplificada, siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 40 de la Ley 7/2007,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

En Macael para Olula del Rio, a fecha de la firma digital
Fdo.: Juan José Godoy Giménez
ARQUITECTO DE LA U.AM. “MEDIO Y ALTO ALMANZORA”
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DELIMITACION ACTUAL DEL SUELO URBANO
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