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1.1.- ANTECEDENTES Y MOTIVACION DEL TRABAJO.

A requerimiento del Ayuntamiento de Gador se redacto el documento de Avance del Plan de
Reforma Interior de la UE-1 del TR de las NN.SS del mencionado municipio por el técnico que
suscribe.

En aplicacién del aparado 5 del articulo 40 de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, se consideré que el presente Plan de Reforma Interior no estaba sujeto a
Evaluacion Ambiental, procediéndose a incluir como Anexo al documento de Avance la
justificacion de no contener impactos significativos sobre el medio ambiente y solicitdndose
pronunciamiento al respecto por el Organo ambiental autonémico.

El Organo ambiental se pronuncié mediante informe emitido de fecha 4 de abril de 2024 en
el cual se concluye que el Plan de Reforma Interior no es susceptible de tener un impacto
significativo en el medio ambiente conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacién ambiental.

Se solicita por el Ayuntamiento la redacciéon de la version preliminar del Plan de Reforma
Interior de la UE-1 del TR de las NN.SS a fin de iniciar los tramites urbanisticos conforme al
articulo 78 LISTA.

Esta solicitud de asistencia se realiza a través de la Oficina virtual de la Diputacion de
Almeria, con referencia “2024_1_SOLICITUD DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS_5134" y registro

de entrada provincial n°® 60598 de fecha 02/08/2024.

1.2.- AMBITO Y OBJETO.

El ambito de actuacion del presente instrumento de ordenacion detallada se circunscribe al
ambito de reforma interior UE-1, delimitado por el TR de las NN.SS de Gador.

La UE-1 es un ambito de transformacion urbanistica de suelo urbano, delimitado como
actuacion de reforma interior.

El objeto del presente Plan de Reforma Interior (en adelante PRI), sera el establecimiento de

la ordenacién detallada del

equidistribucion y urbanizacion.

1.3.- LEGISLACION Y PLANEAMIENTO VIGENTE

mismo para su posterior desarrollo urbanistico mediante

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

Legislacion urbanistica y de ordenacion territorial.
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* Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 octubre, por el que se aprueba el Texto

Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (TRLSRU).

* Ley 7/2021, de 3 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de

Andalucia (LISTA).

* Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, 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.

* TR NN.SS de Gador (Ap def,. 16/12/2004, BOP 04/01/2006).

* Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana Almeria, Decreto

351/2011 (Ap. Def. BOJA 4/enero/2012) -POTAUA-.

1.4.- FINALIDAD

La finalidad del Plan de Reforma Interior es el establecimiento de la ordenacién detallada de

la UE-1.

Conforme a la Disposicion transitoria tercera del Reglamento General de la Ley 7/2021, en
suelo urbano no consolidado, las modificaciones de las determinaciones establecidas por los
instrumentos de planeamiento general podran realizarse mediante el correspondiente instrumento
de ordenacion urbanisticas detallada, en este caso el Plan de Reforma Interior.

1.5.-ANTECEDENTES Y ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS.

1.5.1.- ANTECEDENTES DE PARTIDA.

La

UE-1 fue delimitada por las NN.SS de Gador como un ambito de transformacion

urbanistica de suelo urbano no consolidado, remitiendo su desarrollo a la formulacién de un Plan
de Reforma Interior.

Se prevé el desarrollo del ambito por el Sistema de Compensacion.

1.5.2- ESTADO ACTUAL. EDIFICACIONES EXISTENTES Y GRADO DE
CONSOLIDACION DE LOS TERRENOS.

El ambito de la UE-1 esta parcialmente edificado, localizandose en ella el Centro de

Interpretacion de la Mineria, ubicado sobre el Cortijo de Don Mariano, edificacion incluida dentro
del Catalogo municipal de bienes protegidos y que forma parte del Patrimonio Etnoldgico incluido
en el Inventario de Arquitectura de Andalucia. Esta edificacion cuenta con una proteccion de grado

2° o estructural regulada en el Capitulo 6° de las Normas Urbanisticas del TR de las NN.SS.

Se localiza asimismo en el interior de ambito un conjunto de edificaciones que configuran un
complejo turistico-residencial promovido por el propio Ayuntamiento de Gador.

C6digo Seguro De qJ7/ Va24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Pégina 5/172
Url De Verificacién htt ps://ov. di pal ne. org/verifirma/ code/ gJ7/ Wa24y4eDoQN1OAEB2Q==
Normativa Es/te info)rme tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fecha y hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprobé en Péagina 5/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacién

https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5l goARJyj i Z/ aRQB32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTICO/UAM BAJO ANDARAX

C/ Olivo, 3 — 04410 Benahadux, Almeria

Tel. 950 31 13 15 - Fax 950 31 00 18 — asistenciamunicipios@dipalme.org

Ref.Exp. 2024/D51612/590-598/00655

El ambito de la UE-1 ha sido también parcialmente urbanizada, existiendo una zona verde
junto al Centro de Interpretacion de la Mineria y calles de circulacion interior pavimentadas para
dar acceso a dicho equipamiento y a la zona verde.

La UE-1 incluye también dentro de su ambito unos terrenos colindantes con el dominio
publico ferroviario. Estos terrenos forman una ladera hacia las vias del ferrocarril.

1.5.3.- TOPOGRAFIA.

El ambito de la UE-1 se configura con una topografia abancalada en dos niveles con una
diferencia de cota aproximada de cinco metros.

En la plataforma superior se localizan las construcciones de uso turistico y en la inferior se
localiza el Centro de Interpretacion de la Mineria y la zona verde. A continuacién de este nivel se
sucede un talud de fuerte pendiente descendente hacia las vias del ferrocarril.

1.5.4.- FOTOGRAFIAS DEL ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS.
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1.6.- CONSIDERACIONES DE LA NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE.

EI TR NN.SS de Gador recoge las siguientes determinaciones para la UE-1:

AREA DE REPARTO:

AR.UE-01; MOLINO

CLASE: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CODIGO: UE-1

DATOS GENERALES Y DE GESTION:

SUPERFICIE BRUTA (m2): 6.624,87

SISTEMA DE ACTUACION:

COMPENSACION

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

PROYECTO DE REPARCELACION

PROYECTO DE URBANIZACION

USOS Y COMPATIBILIDADES

USO PREDOMINANTE (CARACTERISTICO|RESIDENCIA EN CATEGORIA 22-TURISTICO
DE LA UE)

USOS COMPATIBLES RESIDENCIAL EN CATEGORIAS 12 Y 32

TERCIARIO-COMERCIAL EN TODAS SUS
CATEGORIAS

TERCIARIO-OFICINAS EN TODAS SUS
CATEGORIAS

DOTACIONAL EN TODAS SUS CATEGORIAS

INDUSTRIAL EN CATEGORIAS 12, 72, 112 Y
128

ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES EN
TODAS SUS CATEGORIAS

RED VIARIA EN TODAS SUS CATEGORIAS

CONDICIONES BASICAS DE APROVECHAMIENTO

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE|0,65
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REPARTO (m2tuc/m2s)

INDICE DE APROVECHAMIENTO OBJETIVO|0,65
(m2tuc/m2s)

APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL|6.624,87
(m2tup)

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO TOTAL|5.962,38
(m2tup)

SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS 0,00
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 0,00
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 51
DENSIDAD (VIV/HA) 77

CONDICIONES DE EDIFICACION

Las establecidas en el Plan Especial

RESERVAS MINIMAS OBLIGATORIAS

Las establecidas en el articulo 17 de la Ley
7/2002

SUPERFICIES MINIMAS

VIALES

Segun Plan Especial

APARCAMIENTOS PUBLICOS 67 PLAZAS
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.192 m2s
DOTACIONES 795 m2s

PROGRAMACION Y PLAZOS

El desarrollo de la Unidad de Ejecucion se
iniciara cuando el ayuntamiento considere
necesaria la sustitucion del uso actual.

DETERMINACIONES DE  ORDENACION
VINCULANTES

Mantener la coherencia con la trama viaria
existente.

OBSERVACIONES

Se consideran compatibles con lo establecido
en las presentes normas todas las
autorizaciones y licencias concedidas a su
fecha de aprobacion.

Asimismo se consideran compatibles todos los
usos actualmente implantados asi como
expresamente autorizables todas aquellas
obras de reforma, ampliacion y actualizacion de
las edificaciones e instalaciones existentes a la
aprobacion de las presentes Normas
Subsidiarias, obras que seran autorizadas como
instalaciones provisionales en suelo urbano.

1.7.-AMBITO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR.

El ambito del Plan de Reforma Interior es la UE-1 segun esta delimitado por la planimetria

del TR de las NN.SS de Gador.
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Segun la ficha reguladora de la UE-1, dicho ambito tiene una superficie de 6.624,87 m2.

Sin embargo, segun la delimitacion reflejada en la cartografia del TR de las NN.SS, la
superficie del ambito es de 10.547,57 m2.

En aplicacion del articulo 62 LISTA y 1.8 de la Memoria de Ordenacién, se considera
adecuado considerar la superficie delimitada en la Cartografia de las NN.SS, ya que las Normas
Urbanisticas no contienen una delimitacion concreta de la UE-1 que pudiera hacerla prevalecer
sobre la cartografia.

T

Delimitacion actual del TR de las NN.SS

E—
ST R

e 7
f
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Delimitacion de la UE-1 sobre ortofoto.

Los terrenos comprendidos dentro del ambito constituyen varias parcelas catastrales cuya
relacion de propietarios actualizada se incorporara por parte del Ayuntamiento de Gador como
anejo a este documento.

La relacion de parcelas catastrales incluidas dentro del ambito es el siguiente:

Asesoramiento Urbanistico

Parcela |Superficie (m2) % Referencia catastral
1 7.180,79 m2 68,08 5797706WF4859N0001TI
2 2.221,67 m2 21,06 04047A001000590000PB
3 1.039,04 m2 9,85 04047A001000610000PA
4 143,20 m2 1,01 04047A001000430000PK
TOTAL 10.547,57 m2 100
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Las coordenadas UTM de la delimitacion de la UE-1 son las siguientes:

Vértice coordenada x coordenada y
1 545773,71 4089552,46
2 545761,08 4089529,53
3 545755,08 4089516,84
4 545743,88 4089501,68
5 545741,84 4089499,5
6 545736,56 4089493,89
7 545741,11 4089484,87
8 545744,22 4089471,82
9 545742,79 4089466,01
10 545738,91 4089460,49
11 545734,67 4089454,91
12 545730,83 4089449,2
13 545754,39 4089439,25
14 545777,47 4089430,71
15 545782,59 4089429,16
16 545807,06 4089444,07
17 545821,54 4089460,39
18 545828,68 4089468,82
19 545835,81 4089477,22
20 545838,71 4089484,22
21 545844,15 4089490,74
22 545880,92 4089538,18
23 545870,66 4089539,57
24 545849,38 4089542,23
25 545824,57 4089544,66
26 545802,6 4089547,03
27 545784,09 4089550,02
28 545773,71 4089552,46
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2.1.-JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA.

En concordancia con lo reflejado en la ficha reguladora de la UE-1 respecto de la
Programacion y Plazos, el Ayuntamiento de Gador considera conveniente iniciar el desarrollo
urbanistico de la UE-1 con la intencion de alcanzar los fines y objetivos anteriormente citados en
la memoria informativa.

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

Con caracter previo al desarrollo de la propuesta de ordenacion de la UE-1, ante las
necesidades del Ayuntamiento de Gador, se han valorado las siguientes alternativas:

Alternativa 0

Esta alternativa considera mantener las situacion actual, sin iniciar el desarrollo de la UE-1.
Esta opcién se descarta ante la necesidad de establecer una ordenacion detallada del ambito que
recoja la realidad existente.

Alternativa 1

Esta alternativa considera establecer un desarrollo urbanistico de la UE-1 con el uso
caracteristico residencial, estableciendo una ordenacién detallada que modifique la trama
existente. Esta opcion se descarta, ya que la intencidon del Ayuntamiento es la de implantar un uso
turistico-residencial de baja densidad acorde con el entorno.

Alternativa 2

Esta alternativa considera establecer un desarrollo urbanistico de la UE-1 con el uso
turistico como uso caracteristico, manteniendo la trama viaria existente, asi como la configuracion
de las parcelas. Esta opcion es la que se estima mas conveniente para el Ayuntamiento, ya que
los terrenos de la UE-1 fueron edificados antes de la entrada en vigor de las NN.SS con un
complejo turistico-residencial e interesa al Ayuntamiento dar seguridad juridica a este complejo y
acometer la finalizacién y puesta en uso del mismo. Interesa asimismo al Ayuntamiento conservar
también los espacios libres ejecutados en el entorno del Centro de Interpretacion de la Mineria,
instalado sobre el Cortijo de Don Mariano, bien incluido en el Catalogo municipal de elementos
protegidos.

2.3.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA
2.3.1.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

Los objetivos que se plantean a través del desarrollo urbanistico de la UE-1 son los
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siguientes:

» Establecer una ordenacion detallada que recoja la existente dentro del ambito con las
menores modificaciones posibles.

» Establecer un marco juridico que permita finalizar las construcciones existentes y ponerlas
en uso.

* Respetar y mantener los usos actuales a los que se destina el suelo.
* Desarrollar la UE-1 con el uso turistico como uso caracteristico.

* Proteger la ladera colindante con el sistema general viario mediante su calificacion como
espacios libres.

* Mantener y proteger el entorno del Cortijo de Don Mariano.
» Dotar al ambito de las redes de servicios urbanos necesarias para su desarrollo.
2.3.2.- MODIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR.

Dados los objetivos indicados en el apartado anterior, considerando las determinaciones
contenidas en la Disposicion transitoria tercera del Reglamento General de la Ley 7/2021, se
procede a establecer una ficha de condiciones urbanisticas adaptada:

AREA DE REPARTO: AR.UE-01; MOLINO
CLASE: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CODIGO: UE-1

DATOS GENERALES Y DE GESTION:

SUPERFICIE BRUTA (m2): 10.547,57 m2

SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN DE REFORMA INTERIOR

PROYECTO DE REPARCELACION
PROYECTO DE URBANIZACION
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USOS Y COMPATIBILIDADES

USO PORMENORIZADO TURISTICO
USOS COMPATIBLES RESIDENCIAL EN CATEGORIAS 12, 22 Y 3°
TERCIARIO-COMERCIAL EN SuUS

CATEGORIAS 12,22, 32, 42, 52 92, 10%y 112

TERCIARIO-OFICINAS EN TODAS SUS
CATEGORIAS

DOTACIONAL EN TODAS SUS CATEGORIAS

INDUSTRIAL EN CATEGORIAS 12, 72, 112 Y
122

ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES EN
TODAS SUS CATEGORIAS

RED VIARIA EN TODAS SUS CATEGORIAS

CONDICIONES BASICAS DE APROVECHAMIENTO

PARA USO COMPATIBLE RESIDENCIAL

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE|0,65
REPARTO (m2tuc/m2s)

INDICE DE APROVECHAMIENTO OBJETIVO|0,65
(m2tuc/m2s)

APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL|6.855,92
(m2tup)

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO TOTAL|6.170,33
(m2tup)

% DE APROVECHAMIENTO PARA USOS|40
COMPATIBLES.

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO|2.742,37
PARA USOS COMPATIBLES

% DE APROVECHAMIENTO MAXIMO PARA |30

USO COMPATIBLE RESIDENCIAL
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO|2.056,78

APROVECHAMIENTO PARA VIVIENDA
PROTEGIDA

20% del aprovechamiento que se destine a uso
residencial

SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS 0,00
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 0,00
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 29
DENSIDAD (VIV/HA) 27,49

CONDICIONES DE EDIFICACION

Las establecidas en el Plan Especial

RESERVAS MINIMAS OBLIGATORIAS

Las establecidas en el articulo 82 del
Reglamento General de la Ley 7/2021
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SUPERFICIES MINIMAS

VIALES Segun Plan de Reforma Interior
APARCAMIENTOS PUBLICOS Segun Plan de Reforma Interior
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.192 m2s

DOTACIONES 795 m2s

PROGRAMACION Y PLAZOS

El desarrollo de la Unidad de Ejecucion se
iniciara cuando el ayuntamiento considere
necesaria la sustitucion del uso actual.

DETERMINACIONES DE ORDENACION |Mantener la coherencia con la trama viaria
VINCULANTES existente.
OBSERVACIONES Se consideran compatibles con lo establecido

en las presentes normas todas las
autorizaciones y licencias concedidas a su
fecha de aprobacion.

Asimismo se consideran compatibles todos los
usos actualmente implantados asi como
expresamente autorizables todas aquellas
obras de reforma, ampliacién y actualizacion de
las edificaciones e instalaciones existentes a la
aprobacion de las presentes Normas
Subsidiarias, obras que seran autorizadas como
instalaciones provisionales en suelo urbano.

2.3.3.-ORDENACION DETALLADA DEL AMBITO

La ordenacién detallada respeta la trama viaria existente, configurando una unica parcela
con aprovechamiento lucrativo.

La dotacion para equipamientos se concentra en una uUnica parcela en la cual se localiza el
Centro de Interpretacion de la Mineria, que constituye un equipamiento municipal en uso.

El resto de parcelas resultantes se califican como espacios libres, una de ellas ya esta
urbanizada y ajardinada con ese uso y la otra la configura el talud que linda con el sistema general
ferroviario, cuya topografia y ubicacién aconsejan preservarla de cualquier edificacion.

El cuadro de superficies resultante de la ordenacion es el siguiente:

UE-1

PARCELAS LUCRATIVAS
SUPERFICIE |USO APROVECHAMIENTO %
(m2) PORMENORIZADO (m2tup/m2s)

P-1 3.709,96 TURISTICO 6.855,92 35,17

PARCELAS DOTACIONALES
SUPERFICIE |USO EDIFICABILIDAD NO
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(m2) PORMENORIZADO LUCRATIVA (m2t)
EQ.-1 939,53 EQUIPAMIENTO 1.409,29 8,91
COMUNITARIO
BASICO CULTURAL
EL-1 1.949,04 ZONAS VERDES Conforme Ordenanza| 18,48
EL-2 114772  |E. LIBRES SU-5 10,88
VIALES 2.801,32 VIALES Y | Conforme Ordenanza | 26,56
APARCAMIENTO SU-6
TOTAL 10.547,57 100

La justificacion de los parametros urbanisticos es la siguiente:

UE-1
SUPERFICIE 10.547,57 m2
USO PORMENORIZADO Turistico

Aprovechamiento global

0,65 m2tup/m2s

Aprovechamiento objetivo

6.855,92 m2tup/m2s

Aprovechamiento subjetivo (90% A.O.)

6.170,33 m2tup/m2s

Cesién 10% Aprovechamiento

685,59 m2tup/m2s

maximo de uso

Aprovechamiento
residencial

2.056,78 m2tup/m2s

Reserva de aprovechamiento para vivienda

20% de la edificabilidad residencial

protegida

Densidad

27,49 viviendas/hectarea

Cesion de espacios libres y zonas verdes

29,36% superficie total

45,17 m2s/100m2t lucrativo

Cesion de equipamientos

8,91% superficie total

13,70 m2s/100m2t lucrativo

Total dotaciones

38,27 % superficie total

58,87 m2s/100m2t lucrativo

Aparcamientos de uso publico

36

2.3.4.-JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY 7/2021, DE IMPULSO PARA AL
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA.

Conforme a lo dispuesto en la Disposicién transitoria segunda del Reglamento General de la
Ley 7/2021:

b) Las determinaciones de la ordenacién detallada se desarrollaran en el marco de las
determinaciones de la ordenacion estructural y de la ordenaciéon pormenorizada preceptiva que se
establezcan para el ambito en el instrumento de planeamiento general y conforme a los criterios
de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica que se establecen en el Titulo 1V, cuando resulten
compatibles con éstas.
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¢) Los estandares de suelo para dotaciones seran los establecidos en el instrumento de
planeamiento general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los que
resulten de aplicar los criterios establecidos en el articulo 82 del Reglamento. A estos efectos, la
remisién a los estandares previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o en el Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, se entendera referida a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y a este
Reglamento.

d) La reserva de suelo para vivienda protegida sera la establecida en el articulo 61.5 de la
Ley y 83 del Reglamento salvo que, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.A.b) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, el instrumento de planeamiento general hubiera previsto una mayor o
una menor que implique una distribucion de la reserva exigible en su ambito de ordenacion, en
cuyo caso prevalecera la determinacion establecida por éste.

Por otra parte, el articulo 82 RG LISTA determina que en los ambitos de actuaciones de
transformacion urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada
deberan, en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacién Urbana o Plan Basico de
Ordenacion Municipal, reservar las dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y
para espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacién o de
edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los
deberes establecidos en el articulo 49 RG LISTA.

Segun la ficha de condiciones de la UE-1, considerando un aprovechamiento objetivo
maximo de 6.624,87 m2tup/m2s, el TR de las NN.SS de Gador establece los siguientes
estandares de dotaciones:

» Aparcamientos publicos: 67 plazas (1 plaza/100m2t).
+ Espacios libres publicos: 1.192 m2s (18 m2s/100m2t).
» Dotaciones: 795 m?s (12 m2s/100m2t).

Considerando que la ficha de condiciones urbanisticas de la UE-1 determinaba un maximo
de 55 viviendas para el caso de que el uso pormenorizado hubiera sido el residencial, se estima
una poblacion de 132 habitantes, lo cual arrojaria los siguientes estandares dotacionales:

» Espacios libres publicos: 9,03m2s/habitante.
» Dotaciones: 6,02m2s/habitante.
2.3.4.1.- CALCULO DEL INCREMENTO DE POBLACION.

Para la determinacién del incremento poblacional, se tomara en consideracion el destino del
70% del aprovechamiento objetivo al uso pormenorizado turistico y del 30% restante al uso
compatible residencial.

EL nimero maximo de viviendas sera el establecido en las condiciones para el desarrollo de
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Tomando el parametro de la Disposicion Adicional primera RG LISTA, obtendriamos un
incremento poblacional en el uso residencial de 70 habitantes.

Para el uso turistico, se asimilard a un alojamiento protegido, aplicandose el mismo
parametro de 2,4 habitantes por cada 100 m2t, resultando 115 habitantes.

Se estima por tanto el incremento poblacional maximo en 185 habitantes.

2.3.4.2.- CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES MINIMOS.

Sistema local de espacios
libres y zonas verdes mas el
sistema local de equipamientos
comunitarios basicos.

30m2s /100 m2t
15,05 m2s/habitante

4.036,29 m2s
21,81m2s/habitante
58,87 m2s/100m2t

Sistema local de espacios
libres y zonas verdes

>18m2s / 100m2t
>9,03m2s/ habitante

45,17 m2s/ 100m2t.
16,74 m2s/habitante

6,27 m2s / habitante
16,92 m2s/100m2t

Total plazas de aparcamiento:

36 plazas en viario publico + 32

Sistema local de |> 6,02 m2s /habitante
equipamientos comunitarios|> 12 m2s /100m2t
basicos
Dotacién de aparcamientos 1plaza/100m2t
Al menos el 50% tendran|68.
caracter publico.
Minimo 68

plazas privadas.

verdes

Reserva minima de zonas

> 10% superficie UE-1

1.949,04 m2s
18,48 % superficie UE-1

2.3.5.- DESARROLLO DE LA ACTUACION.

Se trata de una actuacion de transformacion urbanistica en suelo urbano que tiene la
consideracion de actuacion de reforma interior.

La actuacion se desarrollard por el sistema de compensacion mediante proyecto de
reparcelacion y proyecto de urbanizacion.

Sera el Ayuntamiento de Gador quien decidira la modalidad de gestion mas adecuada para
el desarrollo de la ejecucion conforme a las determinaciones del articulo 89 LISTA, asi como la

legislacion de régimen juridico, de contratacion del sector publico y de régimen local.

2.3.6.- PLAZOS PARA EL DESARROLLO DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.
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Los plazos para el desarrollo y ejecucion de la ordenacion detallada del @mbito seran los

siguientes:

« Establecimiento del sistema: 2 afios desde la aprobacion de la ordenacion detallada.

» Formulacioén del proyecto de reparcelacion: 1 afio desde el establecimiento del sistema.

» Formulacién del proyecto de urbanizacion: 2 afios desde el establecimiento del sistema.

2.3.7.- JUSTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO OBJETIVO.

De acuerdo con las determinaciones del articulo 26 LISTA y la ordenacién urbanistica
general del municipio la UE-1, se constituye en un area de reparto unica denominada AR.UE.O1.-

“MOLINQO” con un aprovechamiento medio de 0,65 m2tup/m2s.

En el Capitulo 3 de la Memoria de Gestion del TR de las NN.SS de Gador se determinan los

coeficientes de ponderacién de cada uso para las areas de reparto delimitadas.

El planeamiento establece un coeficiente de ponderacién igual a 1 para todos los usos y

tipologias en suelo urbano (apartado 3.2.2. de la Memoria de Gestion).

Por tanto, el aprovechamiento objetivo de la UE-1, equivalente a 6.855,92 m2tup/m2s
equivalen a 6.855,92 m2t, tanto para el uso pormenorizado hotelero como para los usos

compatibles.

2.3.8.- JUSTIFICACION DE LA RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA.

La actuacion se plantea destinando el aprovechamiento lucrativo al uso pormenorizado

turistico, considerando como uso compatible el uso de residencial.

La ordenacion detallada prevé que se destine como maximo el 30% de la edificabilidad total
de ambito al uso compatible residencial. Esto supondria destinar un maximo de 2.056,78m2t a uso

residencial.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 83 RG LISTA y 20 del TRLSRU debera reservarse el

20% de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida.

Aplicando estos parametros, considerando que se materializara el maximo de edificabilidad
de uso residencial, debera reservarse una edificabilidad de 411,36 m2t para su destino a vivienda

protegida.

La ordenacion detallada que se establece, considerando los fines que persigue el
Ayuntamiento de Gador, como propietario y promotor de la actuacién de reforma interior, prevé

que la parcela lucrativa se destine en su totalidad al uso pormenorizado turistico.
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No obstante, dada la compatibilidad de usos que se establece y considerando que en un
futuro el Ayuntamiento necesite destinar parte de los suelos a usos residenciales para dar
respuesta a demandantes de vivienda, se indica en los planos de ordenacion detallada la parcela
donde se podra materializar tanto la edificabilidad residencial de vivienda libre como la

edificabilidad destinada a vivienda protegida.

2.3.9.-ESTUDIO COMPARATIVO SITUACION ACTUAL / PROPUESTA.

Segun las determinaciones del articulo 91 del Reglamento, los Planes de Reforma Interior
deberan incorporar un estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y propuestos
en materia de edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

El presente Plan de Reforma Interior ordena una zona parcialmente consolidada por
edificaciones de promocién publica de uso turistico-residencial, a continuacion se procede a
realizar el estudio comparativo entre la situacion actual y la nueva ordenacién que se propone:

AISLADAS DE UNA PLANTA

ESTADO ACTUAL ORDENACION PROPUESTA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA COMPLEJO  INMOBILIARIO|COMPLEJO  INMOBILIARIO,
CON EDIFICACIONES |ALTURA SEGUN

ORDENANZAS

URBANISTICAS

1.353,60 m2s
Equipamiento afectos a su
destino: 939,53 m2

DE ALTURA PARTICULARES
EDIFICABILIDAD 975 m2t 6.855,92 m2t
USsSos Turistico-residencial Turistico
N° VIVIENDAS 0 29
DOTACIONES E. libres afectos a su destino: |E. libres: 3.096.76m2s

Equipamiento: 939,53 m2

DENSIDAD

0 viv/ha

27,49 viv/ha

2.3.10.- AD!ECUACI()N DE LA PROPUESTA A LOS PRINCIPIOS GENERALES DE LA

ORDENACION.

Determina el articulo 4 LISTA que los principios generales de la ordenacion tienen caracter
informador para la actividad territorial y urbanistica y para los instrumentos de ordenacion
previstos en esta Ley, sin perjuicio de su aplicacion directa en defecto de estos ultimos.

Las actuaciones urbanisticas deberan ajustarse al principio de desarrollo sostenible y a los
siguientes principios generales de ordenacion:

a) Viabilidad social.

b) Viabilidad ambiental y paisajistica.
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c) Ocupacion sostenible del suelo.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética.
e) Resiliencia.

f) Viabilidad econémica.

g) Gobernanza en la toma de decisiones.

La propuesta de ordenacion contenida en el presente Plan de Reforma Interior se ajusta a
los principios enumerados segun se detalla a continuacion:

En el apartado 2.1 se justifica de manera individualizada la conveniencia y oportunidad, asi
como la mejora que se persigue con la nueva ordenacion.

La viabilidad ambiental y paisajistica se justifica con el pronunciamiento emitido por la
Consejeria competente en materia de medio ambiente, en el cual se determina que la nueva
ordenacion propuesta no presenta impactos significativos sobre el medio ambiente.

La nueva ordenacion resulta compatible con la utilizacion racional de los recursos naturales
y de eficiencia energética, en especial de los recursos hidricos justificandose la demanda hidrica
en base al incremento poblacional y a las previsiones contenidas en el Plan Hidrolégico de las
Cuentas Mediterraneas Andaluzas 2022-2027.

La nueva ordenacién es compatible con la ocupacion sostenible del suelo al posibilitar una
utilizacion mas racional de las edificaciones e instalaciones que albergan las actividades
econdémicas en el suelo urbano. La concentraciéon de los usos lucrativos en una unica parcela ha
permitido liberar parte del suelo para su destino a usos dotacionales de equipamiento y zonas
verdes.

Respecto de cumplimiento de la gobernanza en la toma de decisiones, este principio se
cumple mediante la realizaciéon de las consultas previas y la solicitud de informes sectoriales a las
distintas Administraciones Publicas que tutelan los intereses publicos afectados por las
innovaciones propuestas. Asimismo, se han articulado medios de difusién publicos para mejor
conocimiento por los ciudadanos del documento, como la puesta a disposicidon de una copia en
papel para su consulta en la sede del Ayuntamiento y la publicacion del documento en la pagina
web del Ayuntamiento.

2.4.-JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA.

Conforme dispone el articulo 91 del Reglamento General de la Ley 7/2021 de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) formaran parte de la Memoria de Gestién y
ejecucion la justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de reforma
interior en los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 del Reglamento,
fijando la opcion adoptada para su cumplimiento en lo supuestos que la Ley contemple su
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sustitucion.

No se prevé la sustitucion del deber de entregar suelo reservado para sistemas generales y
locales por ninguna de las formulas establecidas en el articulo 49 del Reglamento, ya que las
ordenacion establecida permita su cesion en suelo.

El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacion urbanistica podra sustituirse
por la entrega de su valor en metalico o, conforme al articulo 168.2, del Reglamento, por la
entrega de superficie edificada de valor equivalente en complejo inmobiliario.

Respecto de la proporcion de las dotaciones, en la ordenaciéon establecida en el PRI
establece las siguientes:

ARTICULO 61 LISTA

DOTACION SEGUN PRI.I.

DOTACIONES Articulo 82 Reglamento

LISTA

ZONAS VERDES |29,360% superficie total 10% 10%
45,17 m2s/100m2t lucrativo

EQUIPAMIENTO |8,91% superficie total
13,70 m2s/100m2t lucrativo

58,87 m2s/100m2t lucrativo
38,27% superficie total

TOTAL

El siguiente cuadro compara las condiciones establecidas para la ordenacion detallada del
ambito por el TR de las NN.SS con las que se proponen en el PRI:
P.R.I.
10.547,57 m2
0,65 m2tup/m2s
6.855,92 m2tup/m2s

UE-1 TR NN.SS
10.507,90 m2 m2
0,65 m2tup/m2s
Aprovechamiento objetivo total |6.624,87 m2tup/m2s

Superficie total

Aprovechamiento medio

Densidad de viviendas 77 viv/ha 27,49 viv/ha
Numero maximo de viviendas |51 29
Sistema de ejecucion Compensacion Compensaciéon

Desarrollo de la actuacion Proyecto de Reparcelacién y|Proyecto de Reparcelacion vy

Proyecto de Urbanizacion Proyecto de Urbanizacion.

Residencial 22
turistico

Uso caracteristico categoria- | Turistico

2.5.- INCIDENCIA TERRITORIAL

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

El marco referencia fundamental para valorar la incidencia territorial de la Innovaciéon de
planeamiento general que se propone es el Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion
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Urbana de Almeria (Ap. Def. BOJA 4/enero/2012). .

La presente innovacién no tiene incidencia en la ordenacion territorial por ser su objeto
Unicamente un ambito de suelo urbano sometido a actuacion de reforma interior segun la DT 12
LISTA, ya delimitado por el TR de las NN.SS de Gador.

2.6.- DETERMINACIONES

El articulo 91 del Reglamento General de la Ley 7/2021 contempla que los Planes de
Reforma Interior tiene por objeto delimitar y establecer la ordenacion detallada y la programacion
de actuaciones de transformacion urbanistica en el ambito para el que sea necesaria una
actuacion de reforma interior en suelo urbano en desarrollo de las propuestas de delimitacion que
determine el planeamiento general.

Los Planes de Reforma Interior contendran las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas en el articulo 90.2 del Reglamento precisas para establecer la ordenacién urbanistica
detallada de su ambito, asi como su programacion, en desarrollo de lo establecido en la
propuesta de delimitacion de la actuacion, debiendo respetar las establecidas por el instrumento
de ordenacion urbanistica general, dichas determinaciones seran:

a) El establecimiento de los limites de las actuaciones de transformacion urbanistica,
conforme a la propuesta de delimitacion aprobada. Justificadamente se podran realizar
ajustes de los limites contenidos en la propuesta, en un maximo de un quince por ciento de
su superficie, para adaptarlos a la realidad fisica, al parcelario y a la ordenacion urbanistica
de los suelos contenidos en la actuacion o colindantes a la misma. (N)

b) La definicion completa de la malla urbana, que comprende: (N)

1. El trazado y las caracteristicas de la red viaria, con distincién de la peatonal, ciclista y
la destinada al trafico motorizado, incluidas las relativas a los aparcamientos,
definiéndose las alineaciones y las rasantes. Las rasantes se definiran, al menos, en
los puntos de cruce y en los cambios de direccion.

2. La fijacion de las alineaciones, superficie y caracteristicas de las reservas para
dotaciones de la red de espacios libres y zonas verdes y de equipamientos
comunitarios, de acuerdo, con las previsiones del instrumento de ordenacién
urbanistica general conforme a las determinaciones establecidas en los articulos 74, 75
y 76 y los estandares y caracteristicas establecidos en este Reglamento, localizando
las parcelas donde se implantaran.

3. La localizacion de las parcelas destinadas, en su caso, a movilidad, infraestructuras y
servicios técnicos.

4. La descripcion de las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y
servicios técnicos existentes.

5. La delimitacion del resto del parcelario, con la definicién de los usos pormenorizados y
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las condiciones de edificaciéon por parcela, bien directamente o por remisién a las
correspondientes zonas de ordenanzas de edificacion.

Las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos
relativas a las instalaciones de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado, telecomunicaciones, gas canalizado, en su caso, y de aquellos otros servicios
que pudiera prever el instrumento de ordenacién urbanistica, asi como de su enlace con
otras redes existentes o previstas.

Esta ordenacién se podra complementar con una Ordenanza Municipal de Urbanizacion o
remitirse a las vigentes. Tales preceptos deberan ser compatibles con la reglamentacion
técnica y la planificacion sectorial y, en la medida de lo posible, con las normas técnicas
particulares de las empresas suministradoras.

La regulacion precisa de los usos en suelo urbano, con indicacion de los usos globales y
los usos pormenorizados que los componen. Se desarrollaran las reglas de compatibilidad
de usos y la posibilidad de la implantacion de usos complementarios. (N).

La normativa de edificacion, que debera contemplar al menos las siguientes
determinaciones: (N)

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

2. Ordenanzas de edificaciéon por uso pormenorizado y/o tipologia.

La normativa de urbanizacioén, regulando ordenanzas minimas de urbanizacion, viario
(ciclista, rodado y peatonal), aparcamientos, espacios libres y zonas verdes,
infraestructuras y servicios técnicos y analogos. (N)

g) Las determinaciones sobre la ejecuciéon y equidistribucion de las actuaciones de
transformacién urbanistica, conforme a lo establecido en las bases para el desarrollo y
efecucion de la actuacion, y de las actuaciones urbanisticas. A tales efectos se definira:

1. El area de reparto y el aprovechamiento urbanistico que sera objeto de equidistribucion
entre los agentes intervinientes en la actuacion, conforme a los criterios establecidos
en los instrumentos de ordenacion urbanistica general y detallada y en la propuesta de
delimitacién aprobada. (N)

2. La delimitacion de las unidades de ejecucion, en su caso, con asignacion del sistema
de actuacion, o del ambito de la actuacion asistematica, pudiendo incluir la prevision de
constitucién de entidad de urbanizacion. (N)

3. La programacion, sefialando en el correspondiente plan de etapas, las condiciones
objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de
cada una de ellas.
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2.7- PLAN DE ETAPAS.

2.7.1.- OBJETO.

El Plan de Etapas tiene por objeto establecer las fases y plazos de referencia a la ejecucion
del planeamiento. Las diversas incidencias que sufre el proceso de ejecucion hace necesario
adoptar un modelo flexible, no obstante el art. 191 RG, permite delimitar y modificar las fases
establecidas en los instrumentos de planeamiento.

A los efectos de su confeccion, se ha estructurado la ejecucion del planeamiento en una
Unica etapa.

2.7.2.- GESTION.

Con caracter previo a la ejecucién urbanistica se debera obtener la aprobacion definitiva del
planeamiento asi como la aplicacion del Sistema de Actuacion previsto mediante la aprobacion
definitiva de la reparcelacion e inscripcion de las fincas resultantes.

A los efectos de la gestion urbanistica se considera la UE-1 como una unica unidad de
ejecucion, sin embargo una vez aprobado definitivamente el planeamiento, su posterior ejecucion
podra realizarse en las fases que el Ayuntamiento aprobare.

Las condiciones necesarias para poder dividir la ejecucion en fases y actuar sobre ambitos
limitados que se aprobaren, seran:

* Que se apruebe definitivamente el planeamiento definiendo la ordenacién global del sector.

* Que resulte aprobada la reparcelacion.

* Que se proponga por los propietarios afectados y se apruebe por el Ayuntamiento la
divisién en fases de ejecucion.

* Que las fases propuestas justifiquen su coherencia funcional.

2.7.3.- URBANIZACION.

Se incluyen en esta fase los trabajos y obras de urbanizacion del ambito de la UE-1 en base
a la ordenacion detallada incluida en el documento de planeamiento.

Para el inicio de esta etapa sera necesario haber tramitado el proyecto de urbanizacion en
las condiciones que se desprenden del presente Plan y del art. 191 y siguientes del Reglamento
General de la Ley 7/2021.

La ejecucion de las obras de urbanizacién se producira en los términos establecidos en el
Capitulo 3° “Normas Generales de Urbanizacion” de las Normas Urbanisticas, asi como en las
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Ordenanzas Reguladoras del presente documento.

2.7.4.- EDIFICACION.

En esta fase se concluye la ejecucién del Planeamiento. Su inicio solo podra producirse una
vez resueltas las etapas anteriores o en los supuestos en los que se permite la edificacion
simultanea a la urbanizacién conforme a las condiciones establecidas en el articulo 203 del
Reglamento General de la Ley 7/2021.

La edificacion de las parcelas dotacionales sera abordada por el Ayuntamiento o tercero en
quien se delegue mediante cualquier formula admitida en Derecho.

2.7.5.- PLAZOS.

La primera fase, se ha iniciado con la formulacion del presente Plan de Reforma Interior de
la UE-1 por parte del Ayuntamiento y finalizara con la aprobacion definitiva del PROYECTO DE
REPARCELACION, inscribiendo las fincas resultantes.

EI PROYECTO DE REPARCELACION se presentara en el plazo maximo de dos afios desde
el establecimiento del sistema.

El plazo para el ejercicio de los deberes de cesién, equidistribucidon y urbanizacion sera de 2
afos desde la aprobacion definitiva del planeamiento, si bien el Ayuntamiento podra acordar
razonadamente el establecimiento de otros plazos.

El plazo para la ejecucion de la urbanizacién se establece en dos afios desde la aprobacién
definitiva del proyecto de urbanizacion. En caso de establecerse varias fases para la ejecucion, se
estableceran simultaneamente sus plazos.

Una vez cumplidos los deberes implicitos al contenido urbanistico del derecho de propiedad
del suelo que se desprenden del art. 31 de la LISTA y a efectos de los plazos para la solicitud de
licencia se estara a lo previsto en las NN.SS vigentes o en su defecto la legislacion que fuere de
aplicacion.

El plazo para la ejecucion de las obras de edificacion sera establecido por el Ayuntamiento
en el momento de la concesion de la licencia, en funcion de las peculiaridades de cada caso,
dentro de los margenes que se desprenden del art. 141 de la LISTA.

El plan de etapas y los plazos previstos podran ser modificados por el Ayuntamiento
tramitandose expresamente la modificacion.

2.8- AFECCIONES SECTORIALES.

2.8.1.- Afeccion del Dominio Publico Ferroviario.

La UE-1 esta afectada por la zona de proteccion de la linea ferroviaria, en concreto dicha
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zona afecta a la parcela dotacional de espacios libres EL-1.

2.8.2.- Afeccion del Dominio Publico Hidraulico.

Parte del ambito de la UE-1 estd en la zona de policia del cauce de dominio publico
hidraulico “Rambla de las Balsas”.

2.9.- DOCUMENTACION.

La documentacion del Plan de Reforma Interior se ha redactado siguiendo lo establecido por
los articulos 90 y 91 RG LISTA.

2.10.- TRAMITACION Y PROCEDIMIENTO.

El Ayuntamiento debera proceder a la aprobacion de la version preliminar del Plan de
Reforma Interior y someterlo a informacion publica conforme al procedimiento previsto en los
articulo 102 y siguientes RG LISTA.

En Benahadux para Géador, a fecha de la firma digital.-
Fdo.: Juan José Godoy Giménez.-
ARQUITECTO DE LA U.A.M. “BAJO ANDARAX Y PONIENTE”.-
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ll.- MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.
1.- INTRODUCCION.

Dispone el articulo 85 RG que la Memoria de participacion e informacién publica contendra
las medidas y actuaciones realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado
de estas y de la informacién publica.

2.- FASE DE AVANCE.

La redaccion del Avance sera preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica
cuando éstos deban someterse a evaluacion ambiental estratégica. En este caso dado que se
considera que el Plan de Reforma Interior no estaba sometido a evaluaciéon ambiental estratégica,
se ha opté por incluir dentro del borrador del plan una justificaciéon para que el érgano ambiental

realizase pronunciamiento expreso sobre la procedencia o no del tramite ambiental.

A tenor de esta consideracion, la consulta publica previa que regula el articulo 100 RG
LISTA, seria potestativa y por tanto se ha optd por no realizarla.

La Consejeria competente en materia de medio ambiente emitié informe concluyendo que
se daban las circunstancias para aplicar el supuesto del apartado 5.c) del articulo 40 de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,no siendo la actuacién
susceptible de presentar impactos significativos sobre el medio ambiente.
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1.- CRITERIOS DE EVALUACION Y SEGUIMIENTO.

Dado lo reducido del ambito de la UE-1 respecto del total del suelo urbano del municipio,
como criterios de evaluacion y seguimiento del desarrollo de la ordenacion detallada, se establece
una primera fase que evaluara el cumplimiento de los periodos de tiempo considerados para el
desarrollo y ejecucion de la ordenacion detallada de la actuacion:

* Aprobacion definitiva de la Reparcelacion: dos afios desde la aprobacion definitiva del Plan
de Reforma Interior.

* Ejecucion de las obras de urbanizacion y del acondicionamiento de los espacios libres: dos
afos desde la aprobacion definitiva del Proyecto de urbanizacion.

Transcurrido el plazo establecido para la ejecucién de las obras de acondicionamiento de los
espacios libres, se evaluara por el Ayuntamiento el grado efectivo de cumplimiento de los plazos.

La segunda fase evaluara el grado de desarrollo y consolidacién de la edificacion:

* Grado de consolidacion por la edificacion:

Durante la ejecucion de las obras de urbanizacion (edificacion simultanea con la

urbanizacion).

Tras la recepcioén de la urbanizacion:
= Un afio.

= Dos afios.

= Cinco anos.
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2.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

2.1.- OBJETO.

El estudio econdmico tiene por objeto establecer el alcance econémico de las previsiones
del planeamiento en relacién a las obras de urbanizacion e implantacion de los servicios y
dotaciones minimas previstas para desarrollar la ordenacién detallada establecida por el Plan de
Reforma Interior

2.2.- OBRAS Y SERVICIOS DE REFERENCIA.

La evaluacion de costes se refiere a las siguientes obras y servicios:

|. CONEXIONES EXTERIORES DE SERVICIOS URBANOS.

o}

e}

o}

Conexion exterior a la red general de saneamiento.
Conexion exterior a la red general de abastecimiento.

Conexioén viaria con la A-344.

Il. OBRAS DE URBANIZACION INTERIOR.

1. TRATAMIENTO DE SUELO.
. Explanaciones y rellenos.
. Tratamientos de suelo, pavimentaciones.
. Jardineria.
. Mobiliario y sefalizacion.
2. ABASTECIMIENTO.
. Red de suministro.
. Bocas de riego.
. Hidrantes.
. Red de riego.
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ENERGIA ELECTRICA.
Red de Baja Tension.
Red de Media Tension.
Centro de transformacion.
Alumbrado de vias publicas.
Alumbrado zonas verdes.
SANEAMIENTO Y PLUVIALES.
Red de colectores fecales.
Red de colectores de pluviales.
Pozos de registro / imbornales.
Obras de fabrica.
TELECOMUNICACIONES.
Red de canalizaciones.

Arquetas, obras de fabrica.

2.3.- EVALUACION DE COSTES.

Criterios generales

La evaluacion de costes se realiza teniendo en cuenta las determinaciones del art.32 de la
Ley 7/2021 LISTA, incluyendo por tanto cada uno de los grandes capitulos de obra previstos y
relacionados en el apartado anterior a los que se afiaden los honorarios de planeamiento,
reparcelacion, proyectos, D.O y gestion, resultando la siguiente relacion de capitulos de gasto:

+ CONEXIONES EXTERIORES DE SERVICIOS URBANOS.

+ OBRAS DE URBANIZACION INTERIOR.

+  HONORARIOS Y GASTOS DE GESTION.
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La estimacion del coste de las conexiones exteriores se produce con referencia a los
estudios y mediciones provisionales realizadas para este documento. Por su parte el coste de las
obras de urbanizacion interior se evalia mediante la aplicacion de modulos de costo unitario para

la vias y los espacios libres.

Dichos mdédulos estimados en 90 €/m2 de superficie de viales y 25 €/m2 para el caso de los
espacios libres, son el resultado de la ponderacién media de actuaciones similares realizadas en
los ultimos tres afios e incluyen la totalidad de las obras y conceptos referidos en el apartado 2 es
decir, tratamiento de suelo, abastecimiento, saneamiento, energia eléctrica y telecomunicaciones.
Con el resultado de todo se confecciona el siguiente cuadro que informa de alcance de la

estimacion de costes de urbanizacion:

1.- OBRAS DE URBANIZACION
1.1.- URBANIZACION INTERIOR 329.537,80 100%
0.- DEMOLICIONES 16.476,89 5%
1.- MOVIMIENTO DE TIERRAS 32.953,78 10%
2.- PAVIMENTACIONES 82.384,45 25%
3.- RED DE ABASTECIMIENTO 23.067,65 7%
4.- RED DE SANEAMIENTO 26.363,02 8%
5.- RED DE PLUVIALES 13.181,51 4%
6.- RED DEBTY MT 65.907,56 20%
7.-' RED DE ALUMBRADO 32.953,78 10%
PUBLICO
8.- RED DE TELEFONIA 6.590,76 2%
9.- JARDINERIAY RIEGO 23.067,65 7%
10.- SENALIZACION 3.295,38 1%
11- SEGURIDAD Y SALUD 3.295,38 1%
1.2.- URBANIZACION EXTERIOR 15.000,00 100%
0.- DEMOLICIONES 750,00 5%
1.- MOVIMIENTO DE TIERRAS 3.000,00 20%
2.- PAVIMENTACIONES 6.000,00 40%
3.- RED DE ABASTECIMIENTO 1.500,00 10%
4.- RED DE SANEAMIENTO 1.200,00 8%
5.- RED DE PLUVIALES 600,00 4%
6.- RED DE BT Y MT 1.800,00 12%
8.-SEGURIDAD Y SALUD 150,00 1%
2.- HONORARIOS TECNICOS Y
GASTOS DE GESTION
HONORARIOS TECNICOS 17.226,89
GASTOS DE GESTION DEL 20.672,27
SISTEMA
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TOTAL 37.899,16

3.- RESUMEN FINAL DE

COSTES

HONORARIOS TECNICOS Y 37.899,16 9,91%
GASTOS DE GESTION

OBRAS DE URBANIZACION 344.537,80 90,09%
TOTAL 382.436,96 100

El importe total de los costes para el desarrollo de la actuacion de reforma interior se estima
en 382.436,96 €, impuestos no incluidos.

2.4.- ESTUDIO FINANCIERO.
OBLIGACIONES FINANCIERAS.

De acuerdo con las previsiones de la Legislacion urbanistica vigente, las obras de
urbanizacion determinadas por el planeamiento seran sufragadas por los propietarios del suelo a
través del procedimiento de equidistribucién de cargas y beneficios, todo ello sin perjuicio de

cualquier forma alternativa prevista por la legislacion urbanistica.

VIABILIDAD ECONOMICA.

La evaluacion de costes que se deriva del estudio econdémico, incluidos los gastos de
gestion, repercutidos sobre m2 de techo lucrativo, serian:

Edificabilidad lucrativa (Ed)= 6.855,92 m2t

Total gastos de urbanizacion (C)= 382.436,96 €

Valor de repercusion (Vr)= 55,78 €/m2t

Para la estimacion de los ingresos por ventas, se consideran las siguientes edificabilidades:

Uso turistico: 4.799,14 m2t

Uso residencial libre:1.645,42 m2t

Uso residencial vivienda protegida: 411,36m2t

Para la estimacion de ventas, se ha supuesto que estas se realizan durante un periodo de
10 anos, para la estimacion del precio de venta del uso residencial se considera un precio de
venta de 1.602,25 €/m2t, estimado segun los precios del Plan Vive en Andalucia 2020-2030 para
viviendas protegidas en régimen general.
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Para la estimacion del precio de venta del uso turistico, se ha realizado un estudio de
mercado en base a establecimientos hoteleros en venta en la provincia de Almeria. El estudio de
mercado arroja un precio de venta de 967,25 €/m2t.

El beneficio total por la venta de los inmuebles seria de 7.937.855,28 €, impuestos excluidos

En cuanto a los costes de inversion, se ha considerado un coste de ejecucion material para
viviendas por m2t de 585,68 €/m2 y de 819,95 €/m2 para uso turistico mas 19% en concepto de
gastos generales y beneficio industrial y un 20% en concepto de otros gastos necesarios.

Sumando estos costes a los gastos de urbanizacion, arroja una cifra total de inversion de
7.568.277,91 €, impuestos excluidos.

El beneficio neto de la actuacién seria de 369.577,37 €, siendo por tanto viable desde el
punto de vista econémico.
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3.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
3.1.- INTRODUCCION.

El articulo 22 del Rdleg 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece la obligacién de incluir entre la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en
particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los
servicios resultantes.

Por otra parte, el articulo 85 RG, en su apartado 3 determina que la memoria de
sostenibilidad econémica tendra el siguiente contenido:

1°) El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas afectadas
mediante un analisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacién y el
mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras y servicios técnicos
necesarios o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes con relacion a
los ingresos publicos derivados de la ejecucién urbanizadora y edificatoria que las
actuaciones proporcionan.

2°) La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

En concordancia con este precepto, el Informe de Sostenibilidad Econémica que se incluye
en el presente Plan de Reforma Interior se ha elaborado siguiendo la metodologia desarrollada
por la Guia Metodoldgica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad Econémica editada por
la Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas del Ministerio de Fomento.

Conforme a esta Guia, el contenido del Informe de Sostenibilidad Econdmica, por tratarse
de una actuacion que incluye las determinaciones propias de un instrumento de ordenacion
detallada, evaluara el impacto en la Hacienda Publica Municipal y estudiara distintos escenarios
temporales de ejecucion edificatoria.

3.2.- DESCRIPCION DE LA ACTUACION.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 91 RG LISTA, los Planes de Reforma Interior
contendran las determinaciones establecidas en el articulo 90.2 RG LISTA que sean precisas para
establecer la ordenacion urbanistica detallada de su ambito, asi como su programacion, en
desarrollo de las propuesta de delimitacién de la actuacion, debiendo respetar las establecidas por

el instrumento de ordenacion urbanistica general.

Las determinaciones a que hace referencia el articulo 90.2 son las contenidas en el articulo
78.2, apartados b), c), d), f), g), h) y j) del Reglamento General de la Ley.

En aplicacion de lo anterior, se procede a justificar la ordenacion detallada establecida por el
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Plan de Reforma Interior mediante el siguiente cuadro de superficies:

UE-1
PARCELAS LUCRATIVAS
SUPERFICIE |USO APROVECHAMIENTO | %
(m2) PORMENORIZADO (m2tup/m2s)
P-1 370996  |TURISTICO 6.855,92 35,17
PARCELAS DOTACIONALES
SUPERFICIE [USO EDIFICABILIDAD  NO
(m2) PORMENORIZADO | LUCRATIVA (m2t)
EQ.-1 939,53 EQUIPAMIENTO 1.409,29 8,91
COMUNITARIO
BASICO CULTURAL
EL-1 194904  |ZONAS VERDES Conforme  Ordenanza | 18,48
EL-2 1.147.72 E. LIBRES SU-5 10,88
VIALES 280132  |VIALES Y 26,56
APARCAMIENTO
TOTAL 10.547,57 100

La parcela lucrativa tendra un aprovechamiento objetivo maximo de 6.855,92 m2t,
distribuidos en los siguientes usos:

e Uso turistico: 4.799,14 m2t
* Usos compatibles:
o Residencial: 2.056,78m2t

De acuerdo con las determinaciones del articulo 26 LISTA y la ordenacién urbanistica
general del municipio la UE-1, se constituye en un area de reparto unica denominada AR.UE.O1.-
“MOLINQO” con un aprovechamiento medio de 0,65 m2tup/m2s.

En el Capitulo 3 de la Memoria de Gestion del TR de las NN.SS de Gador se determinan los
coeficientes de ponderacion de cada uso para las areas de reparto delimitadas.

El planeamiento establece un coeficiente de ponderacién igual a 1 para todos los usos y
tipologias en suelo urbano (apartado 3.2.2. de la Memoria de Gestion).

Por tanto, el aprovechamiento objetivo de la UE-1, equivalente a 6.855,92 m2tup/m2s
equivalen a 6.855,92 m2t, tanto para el uso pormenorizado hotelero como para los usos

compatibles.
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La ordenacion propuesta se resumen en el siguiente cuadro:

La actuacion de mejora que desarrolla el presente Plan de Reforma Interior supondra un

incremento poblacional de 185 habitantes.

De acuerdo con lo establecido en los articulos 88 LISTAy 124 RG LISTA, la actuaciéon de
reforma interior se desarrollara mediante ejecucion sistematica.

La equidistribucion de los beneficios y cargas de la actuacion de mejora se llevara a cabo

mediante Reparcelacion.

3.3.- CUANTIFICACION DE LA INVERSION.

Las obras de urbanizacion del ambito de la actuacion de reforma interior contemplaran todas
las necesarias para dotar las parcelas lucrativas de acceso a los servicios de suministros basicos
y a la adecuacion de las dotaciones locales de zonas verdes y espacios libres. Dichas obras seran
llevaran a cabo mediante Proyecto de urbanizacion.

Conforme a las cantidades detalladas en el Estudio Econémico-financiero, la inversion total
arealizar es la que se indica en el siguiente cuadro:

1.- OBRAS DE URBANIZACION

1.1.- URBANIZACION INTERIOR 329.537,80 100%

0.- DEMOLICIONES 16.476,89 5%

1.- MOVIMIENTO DE TIERRAS 32.953,78 10%

2.- PAVIMENTACIONES 82.384,45 25%

3.- RED DE ABASTECIMIENTO 23.067,65 7%

4.- RED DE SANEAMIENTO 26.363,02 8%

5.- RED DE PLUVIALES 13.181,51 4%

6.- RED DEBTY MT 65.907,56 20%

7.-' RED DE ALUMBRADO 32.953,78 10%

PUBLICO

8.- RED DE TELEFONIA 6.590,76 2%

9.- JARDINERIA Y RIEGO 23.067,65 7%

10.- SENALIZACION 3.295,38 1%

11- SEGURIDAD Y SALUD 3.295,38 1%

1.2.- URBANIZACION EXTERIOR 15.000,00 100%

0.- DEMOLICIONES 750,00 5%

1.- MOVIMIENTO DE TIERRAS 3.000,00 20%

2.- PAVIMENTACIONES 6.000,00 40%

3.- RED DE ABASTECIMIENTO 1.500,00 10%
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4.- RED DE SANEAMIENTO 1.200,00 8%
5.- RED DE PLUVIALES 600,00 4%
6.- RED DE BTY MT 1.800,00 12%
8.-SEGURIDAD Y SALUD 150,00 1%
2.- HONORARIOS TECNICOS Y

GASTOS DE GESTION

HONORARIOS TECNICOS 17.226,89

GASTOS DE GESTION DEL 20.672,27

SISTEMA

TOTAL 37.899,16

3.- RESUMEN FINAL DE

COSTES

HONORARIOS TE'CNICOS Y 37.899,16 9,91%
GASTOS DE GESTION

OBRAS DE URBANIZACION 344.537,80 90,09%
TOTAL 382.436,96 100

3.4.- EVALUACION DEL AUMENTO PATRIMONIAL

Los aumentos patrimoniales para el Ayuntamiento de Gador que se producen con la
actuacion son:

1)  Obtencion de una parcela de 939,53 m2s destinada a equipamiento.

2) Obtencién de dos parcelas destinadas a espacios libres y zonas verdes, con una
superficie total de 3.096,76 m2s.

3) Obtencion de una cesion de aprovechamiento lucrativo de 685,59 m2t.

Las parcelas a obtener seran de cesion gratuita y libres de cargas.

3.5.- ESTUDIO DE LA LIQUIDACION DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL.

Segun el censo del afio 2024, el municipio de Gador cuenta con 3.074 habitantes.

Conforme a la liquidaciéon publicada del ultimo presupuesto (afio 2025), la repercusiéon de
gasto-ingreso corriente por habitante, segun la clasificacion econdmica se refleja en la siguiente

tabla:
LIQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL 2025
% €/ Habitante
GASTOS 3.271.300,00 € 1.064,18 €
1) OPERACIONES NO FINANCIERAS
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1.1.- OPERACIONES CORRIENTES
Cap. 1.- Gastos de 1.364.600,00 € 41,71 443,92 €
personal
Cap. 2.- Gastos 1.280.500,00 € 39,14 416,56 €
corrientes en bienes y
servicios.
Cap. 3.- Gastos 27.500,00 € 0,84 8,95 €
financieros.
Cap. 4.- 99.200,00 € 3,03 32,27 €
Transferencias
corrientes.
Cap. 5.- Fondo de 0,00 € 0,00 0,00 €
contingencia y otros
imprevistos
1.2.- OPERACIONES DE CAPITAL
Cap. 6 Inversiones 306.500,00€ 9,37 99,71 €
reales
Cap 7.- Transferencias 157.000,00€ 4,80 51,07 €
de capital
2) OPERACIONES FINANCIERAS
Cap. 8.- Activos 8.000,00€ 0,24 2,60 €
financieros
Cap. 9.- Pasivos 28.000,00€ 0,86 9,11 €
financieros
% €/habitante
INGRESOS 3.367.500,00 € 1.095,48 €
1) OPERACIONES NO FINANCIERAS
1.1.- OPERACIONES CORRIENTES
Cap.1.- Impuestos 1.002.000,00 € 29,76 325,96 €
directos
Cap.2.- Impuestos 630.100,00 € 18,71 204,987 €
indirectos
Cap 3.- Tasa, precios 174.800,00 € 5,19 56,86 €
publicos y otros
ingresos
Cap 4.- Transferencias 1.404.000,00 € 41,69 456,73 €
corrientes.
Cap. 5.- Ingresos 50.600,00 € 1,50 16,46 €
patrimoniales.
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1.2.- OPERACIONES DE CAPITAL

Cap 6.- Enajenacion 0,00 €
de inversiones

0,00

0,00 €

Cap. 7.- 98.000,00 €
Transferencias de
capital

2,91

31,88 €

2) OPERACIONES FINANCIERAS

Cap. 8.- Activos 8.000,00 €
financieros

0,24

2,60 €

Cap. 9.- Pasivos 0,00 €
financieros

0,00

0,00 €

3.6.- ESTIMACION DE LOS GASTOS E INGRESOS CORRIENTES MUNICIPALES TRAS LA

EJECUCION DEL LA URBANIZACION.

Se trata de ponderar el impacto de la actuacion urbanizadora en la Hacienda Publica. Para
ello se cuantificara el gasto publico que comportara el mantenimiento de las infraestructuras y la

prestacion de los servicios resultantes y los ingresos.

A) Estimacion de Gastos Corrientes de la Hacienda Publica Municipal por la nueva

ordenacion urbanistica.

La nueva ordenacién urbanistica comporta un aumento de 185 habitantes , por lo que se
estima un incremento de presupuesto en las partidas directamente vinculadas al incremento

poblacional:

Personal operario de servicios.

» Seguridad y orden publico

» Pavimentacioén de vias publicas.

» Abastecimiento domiciliario de agua
* Limpieza viaria

* Alumbrado publico.

Parques y Jardines

El total de gastos relacionados con estos capitulos seria de 363.900,00 €, equivalente a una

inversion de 118,38 €/habitante.
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Por tanto, el incremento de gasto se estima en 21.900,29 €/afo

B) Estimacion de ingresos corrientes de la Hacienda Publica Municipal.

B.1) Ingresos por licencias de edificacion.

Para la determinacion de los ingresos por este concepto, se aplicara el tipo impositivo del
Impuesto de Construcciones y Obras vigente, siento éste el 3,25% del Presupuesto de Ejecucion

Material.

El presupuesto de ejecucion material total estimado, seria el siguiente:

Edificabilidad excluida la cesién del 10% al Ayuntamiento: 6.170,33 m2t.

Edificabilidad de uso turistico: 4.319,22m2t

Edificabilidad de uso residencial: 1.851,09 m2t

Costes de ejecucion material:

* Uso residencial plurifamiliar: 585,68 €/m2t

e Uso turistico: 819,95 €/m2t

Base imponible: 4.625.690,83 €

Ingresos por ICIO: 150.334,95 €

Ingresos por tasa urbanistica (0,5 % Base imponible)= 23.128,45 €

Ingresos por tasa urbanistica de primera utilizacién u ocupacién (0,5% Base imponible)=
23.128,45 €

Total ingresos: 196.591,86 €

B.2) Ingresos por sustitucion del 10% AM por su equivalente en metalico.

En

metalico,

el supuesto de que el 10% del AM de cesion sea sustituido por su equivalente en
el valor de éste se estima de la siguiente forma:

La edificabilidad total seria de 685,59 m2t. Se considera su destino integramente al uso
residencial protegido

¢ Uso residencial: 685,59 m2t
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Para la estimacion de ventas, se ha supuesto que estas se realizan durante un periodo de
10 afios, para la estimacion del precio de venta del uso residencial se considera un precio de
venta de 1.602,25 €/m2t, estimado segun los precios del Plan Vive en Andalucia 2020-2030 para
viviendas protegidas en régimen general.

Costes de ejecucion material:

* uso residencial plurifamiliar: 585,68 €/m2t

Precio venta (Vv): 1.602,25 €/m2t

Gastos de construccion (Gc): 856,94 €/m2t

Valor de Repercusion (VR): Vv/1,40-Ge= 330,37€/m2t

Valor del 10% AM= 226.497,74 €.

B.3.) Ingresos por transmisiones e IBI.

Conforme al presupuesto municipal, los ingresos por IBI y plusvalias equivalen a 188,68
€/habitante.

El incremento poblacional supondria unos ingresos de 34.905,66 €/anuales.

B.4

.) Ingresos por transferencias corrientes.

Los ingresos por transferencias corrientes correspondientes al concepto de participacién en
los tributos de la AGE y Autondmicos supone un total de 1.067.000,00 €/anuales, equivalente a
347,10 €/habitante.

El incremento poblacional supondria unos ingresos de 64.214,38 €/ anuales.

C)

Saldo.

Para la estimacion del impacto del desarrollo urbanistico en la Hacienda Local, se ha
estimado un periodo de 10 afios.

El incremento de gastos totales seria de 219.002,93 €

El incremento de ingresos total seria de 1.217.698,13 €

La actuacion arrojaria un saldo neto de 998.695,20 €
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3.7.- CONCLUSION.

Atenor de lo indicado en los anteriores apartados, se considera que el desarrollo urbanistico
de la actuacion de reforma interior para la ordenacion urbanistica detallada de la UE-1 no tendria
un impacto negativo sobre la Hacienda Local y seria sostenible desde el punto de vista financiero.
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1.- DISPOSICIONES GENERALES.

Conforme a lo dispuesto por el articulo 5 LISTA, las determinaciones del presente Plan
Parcial de Ordenacion podran tener el caracter de Normas [N], Directrices [D] o
Recomendaciones [R].

Las Normas son determinaciones vinculantes de aplicacion directa e inmediata a los
terrenos sobre las que incidan.

Las Directrices son determinaciones vinculantes en cuanto a sus fines.

Las Recomendaciones son determinaciones de caracter indicativo. En caso de apartarse de
ellas, debera justificarse de forma expresa la decision adoptada y su compatibilidad con los
principios generales y objetivos establecidos en la legislaciéon urbanistica y sectorial aplicable.

Con caracter general, las determinaciones contenidas en la Normativa Urbanistica del
presente Plan Parcial de Ordenacién, tendran el caracter de Normas [N].

Aquellas determinaciones que tengan el caracter de Directriz o Recomendacion se indicaran
mediante la adicién de los caracteres [D] o [R] al final del parrafo.

1.1.- AMBITO.

La presente normativa sera de aplicacion en el ambito territorial definido en la

documentacién gréfica que corresponde con la delimitaciéon de la UE-1 del TR NN.SS de Géador.
1.2 VIGENCIA.

Entraran en vigor en el momento de la aprobacion definitiva del Planeamiento y su vigencia
Unicamente quedara interrumpida caso de producirse la aprobacion de alguna modificacion del
propio planeamiento.

1.3 DOCUMENTACION E INTERPRETACION.

El

Planeamiento estda compuesto por los siguientes documentos: Memoria, Planos,

Normativa urbanistica, Plan de Etapas y Estudio Econdmico-Financiero.

La Normativa Urbanistica regula los diversos aspectos del desarrollo urbano del territorio y
teniendo como referencia los planos de proyecto adjuntos. Estos documentos junto con el Plan de
Etapas son de obligado cumplimiento.

En caso de discrepancias entre los distintos documentos, la Memoria de Ordenacion sera el
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documento a partir del cual deberan interpretarse las discrepancias. Si estas persisten, la
prevalencia entre ellos serd la siguiente: Normativa Urbanistica, Cartografia de Ordenacion y
Memoria Econdmica.

La Memoria y el Estudio Econémico-Financiero seran documentos de referencia para la

mejor interpretacion del contenido y alcance del Planeamiento.

Correspondera en todo caso al Ayuntamiento la interpretacion de los documentos del plan

quien podra resolver las dudas o discrepancias de interpretacion mediante las aclaraciones
oportunas.

2.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.
2.1.-INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS DE ORDENACION.

La ejecuciéon de las previsiones del planeamiento habra de producirse necesariamente

mediante el desarrollo previo del sistema de actuacion, en los términos mas adelante previstos.

Una vez cubierta esta etapa o simultdneamente, podran redactarse Estudios de Detalle o

Proyectos de Parcelacion en las circunstancias y con las condiciones en cada caso determinadas
a continuacion.

1.

2.1.1.- ESTUDIOS DE DETALLE.

Podran redactarse Estudios de Detalle con objeto completar, adaptar o modificar alguna de
las determinaciones de la ordenacion detallada, de manera que no se modifique el uso, la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico, o afectar negativamente a las
dotaciones.

Los Estudios de Detalle se tramitaran de acuerdo con los contenidos y procedimientos
previstos en los articulos 71 LISTAy 94 RG.

El ambito de los Estudios de Detalle sera adecuado a sus objetivos sin que puedan quedar
excluidas parcelas, manzanas o areas que a criterio municipal, resulten afectadas por sus
determinaciones. [D]

A través de un Estudio de Detalle podran alterarse las alineaciones maximas de la
edificacion ocupando los retranqueos obligatorios a fachada a via o espacio publico,
siempre y cuando se trate de soluciones formales concretas de edificacion, definidas a
nivel de proyecto, que procuren a criterio municipal mejores resultados de la ordenacion de
volumenes o del disefio final y no supongan aumento de la edificabilidad que se desprende
del conjunto de determinaciones del planeamiento.

Por medio de un Estudio de Detalle podran proponerse igualmente ordenaciones de
volumenes con otras condiciones generales de retranqueos obligatorios de la edificacién
respecto a la alineacion oficial.

Estado
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5. Mediante Estudios de Detalle podran igualmente plantearse otras soluciones de
parcelacion que podran incluir la apertura de vial secundario, con objeto de resolver
problemas de accesibilidad al nuevo parcelario y modular el tamafo de las nuevas
parcelas resultantes.

6. Cuando las nuevas soluciones afecten al viario o infraestructura habra de tramitarse el
correspondiente proyecto de obra publica complementaria.

2.1.2.- PARCELACIONES.

Las modificaciones al parcelario previsto deberan resolver las incidencias que se produzcan
en relacion a las obras de urbanizacion y a las acometidas de los servicios urbanos, debiendo
quedar garantizadas las soluciones necesarias para que todas las parcelas cuenten con los
servicios urbanos.

A estos efectos y cuando el Ayuntamiento lo considere, podra exigir la aprobacion previa de
un proyecto de obra publica ordinaria complementario. [D]

2.2.- INSTRUMENTOS DE EJECUCION.

La ejecucion de las previsiones del planeamiento se realizara por medio de proyectos de
urbanizacion y de edificacion.

a).-Proyecto de urbanizacién.

Con objeto definir y ejecutar las obras de urbanizacién serd necesario y previo a la
edificacion, la aprobacion del correspondiente proyecto de urbanizacién cuyo alcance y contenido
seran como minimo los previstos en el art.191 y cuya tramitacion sera la prevista en el art. 192.
RG LISTA.

En

la redaccion del proyecto se tendran en cuenta las determinaciones que en cuanto a

dotaciones, trazado y caracteristicas de los servicios se establecen en el presente plan y los
informes preceptivos de los organismos competentes.

Igualmente habra de ser sometido, a informe consultivo de las compafias concesionarias de
los distintos servicios, debiendo justificarse su solicitud, en el correspondiente expediente
municipal.

El proyecto de urbanizacion sera Unico, teniendo como referencia la totalidad del ambito de

la UE-1. Sin embargo, la ejecucion de las obras se podra realizar en distintas fases, de acuerdo
con lo establecido en el apartado c).- siguiente, que habran de ser expresamente aprobadas por el
Ayuntamiento quien establecera, en este supuesto, las circunstancias y plazos por las que se

regiran las sucesivas fases.

En

la memoria estableceran los procedimientos de ejecucion y el plazo a que deberan

ajustarse las obras. Ambas circunstancias, una vez aprobadas por el Ayuntamiento, seran
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condiciones vinculantes de la autorizacion municipal cuyo incumplimiento injustificado dara lugar a
su caducidad.

Su contenido definira y justificara el conjunto de caracteristicas y materiales de las redes y
servicios urbanos con referencia a las dotaciones y condiciones de servicio previstas. A estos
efectos el pliego de caracteristicas a las que habran de ajustarse los materiales se entendera
constituido por el conjunto de determinaciones del planeamiento, en particular las contenidas en el
Capitulo 3° de las Normas Urbanisticas del TR NN.SS, las normas particulares contenidas en este
documento, normas particulares de las compafias suministradoras, asi como a la legislacion

sectorial que resulte de aplicacion.

No

obstante podran proponerse justificadamente materiales o soluciones técnicas

alternativas que deberan ser aprobadas por el Ayuntamiento y contar con el visto bueno de las
compafiias suministradoras, en su caso.[R]

El proyecto se ajustara expresamente en el disefio, calculo y construccion de las redes a las
determinaciones de la normativa vigente.

b).-

Proyectos de edificacion.

Con objeto de definir y ejecutar las obras de edificacion sera necesaria la redaccion de los
correspondientes proyectos que deberan ajustarse a la normativa sectorial y especifica en vigor y
a las condiciones establecidas en el presente plan.

Los proyectos de edificacion deberan obtener licencia municipal antes del inicio de las obras
por ellos definidas.

c).-

Ejecuciéon material .

La

ejecucion material de las obras de urbanizacion se realizara de acuerdo con las

previsiones de la legislacion urbanistica, siendo susceptible de aplicarse las previsiones del art. 96
y 97 de la Ley 7/20021, LISTA asi como los arts.191 y 192 RG

La ejecucion material de las obras de edificacién corresponde a los propietarios de las
parcelas una vez finalizado el proceso de equidistribucién y reparcelacion.

Para la ejecucion de las obras de urbanizacién podran establecerse por el Ayuntamiento
varias fases en funciéon de la demanda previsible de suelo y de acuerdo con las siguientes
condiciones:

» La primera de ellas comprenderd, en todo caso, las tramitaciones necesarias para dotar de
acceso, abastecimiento y saneamiento al sector, resolviendo las conexiones y acometidas

a

las redes existentes, todo ello de acuerdo con los informes de los organismos

competentes.

Abarcara igualmente la primera fase a la construccion y puesta en servicio de las
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infraestructuras basicas para resolver los servicios urbanos, incluso las conexiones
externas necesarias para los servicios de saneamiento, abastecimiento y suministro de
energia eléctrica, pudiendo aprobar el Ayuntamiento soluciones transitorias siempre que
quede garantizada la completa ejecucién en forma y plazo.

Cada fase llevara implicita la ejecucion de las obras e instalaciones necesarias para dotar
de todos los servicios urbanos a la totalidad de las parcelas incluidas en la misma, asi
como la ejecucion de las obras viarias, de sefalizaciéon e iluminacion necesarias para
resolver sus accesos y las que se refieren a la puesta en servicio de las zonas verdes
concordantes.

Durante la ejecucion de las obras el Ayuntamiento podra requerir de la direccién técnica de
las mismas informe acerca de la conformidad de las mismas con el proyecto de
urbanizacion aprobado, debiendo exigirse a la Empresa que las ejecute la contratacion de
un plan de control de calidad de materiales, procedimientos y resultados.[R]

El Ayuntamiento podra exigir la realizacion de los controles de calidad que considere
oportunos, asi como ejecutar las comprobaciones del cumplimiento de la normativa
obligatoria.[D]

En todo caso habran establecerse controles en el momento de la finalizacion de las redes
de instalaciones ocultas, que seran objeto de su inspeccién previa al relleno de zanjas,
documentandose en su caso las variaciones o incidencias al Ayuntamiento.[D]

Si durante la ejecucion de las obras se produjeran desviaciones respecto al proyecto
aprobado u otras condiciones exigibles, se realizara la correspondiente diligencia de
notificacion al constructor para la subsanacion que proceda.

Una vez finalizadas, la empresa correspondiente solicitara del Ayuntamiento la recepcion
de las mismas, estando a estos efectos a lo previsto en el articulo 197 RG.

3.- NORMAS GENERALES DE LOS USOS.

El Plan de Reforma Interior establece el USO PORMENORIZADO TURISTICO para los

terrenos incluidos en el ambito de la UE-1.

Podra destinarse un maximo del 40% de la edificabilidad lucrativa a los usos compatibles

siguientes:

Terciario-comercial en sus categorias 12, 23, 32, 42 53 93 10%y 112,
Terciario-oficinas en todas sus categorias.
Dotacional en todas sus categorias.

Industrial en categorias 12, 72, 118y 122,
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» Espacios libres y zonas verdes en todas sus categorias.

* Red viaria en todas sus categorias.

Podra destinarse un maximo del 30% de la edificabilidad lucrativa a los usos residenciales
siguientes:

* Residencial en categorias 12, 22y 32.

Debera destinarse el 20% de la edificabilidad residencial a vivienda protegida.

El uso pormenorizado turistico incluye los usos de establecimientos de alojamiento turistico
y de actividades con incidencia en el ambito turistico conforme a la clasificacion de
establecimientos de alojamiento turistico recogida en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del
Turismo de Andalucia, o norma de rango igual o superior que la sustituya.

Los usos compatibles se corresponderan con los definidos en el Capitulo 4° del TR de las
NN.SS de Gador.

En desarrollo de tales previsiones se establecen las siguientes determinaciones:

3.1.

- USOS PERMITIDOS.

En los planos de ordenacion se establece la asignacion de usos a cada manzana o zona 'y a
las superficies dotacionales y espacios libres.

En funcién de esta asignacion de usos, podran implantarse los incluidos en alguno de los
grupos que se relacionan:

A) TURISTICO.

Seran el uso pormenorizado a implantar sobre las parcelas lucrativas resultantes de la
ordenacion detallada.

Se incluyen en este grupo todos los usos de establecimientos de alojamiento turistico y de
actividades con incidencia en el ambito turistico conforme a la clasificacién de establecimientos de
alojamiento turistico recogida en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, o
norma de rango igual o superior que la sustituya, dichos establecimientos seran:

« Establecimientos hoteleros.

* Apartamentos turisticos.

» Cualquier otro que se establezca reglamentariamente.
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» El uso hostelero (categorias 62, 72 y 82 incluida en el uso Terciario-comercial regulado en el
Capitulo 4° del TR de las NN.SS).

Se consideran usos compatibles los siguientes usos:

» Terciario-comercial en sus categorias:

(o}

o

12 Locales comerciales y talleres de reparacion (S < 200m2),

22 Locales comerciales (S < 500 m?)

32 Galerias y Centros comerciales (S < 1.500 m?)

42 Galerias y Centros comerciales (S < 2.500 m?)

52 Grandes Centros Comerciales ( S > 2.500 m?)

9?2 Establecimientos de bebidas, cafés y restauracion, sin espectaculo ni hospedaje.
102 Establecimientos de reunion y espectaculos en locales cerrados.

112 Establecimientos de reunion y espectaculos al aire libres.

» Terciario-oficinas en todas sus categorias:

e}

o

o

o

12 Despachos y consultas profesionales.
22 Oficinas privadas sin atencion al publico.
32 Oficinas privadas con atencion al publico.

42 Oficinas de administracion sin atencion al publico.

» Dotacional en todas sus categorias:

Escolar.
= 12 Educacion infantil.
= 22 Educacion primaria.

= 32 Educacion secundaria.
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= 42 Educacion Universitaria.

= 52 Otras ensefianzas oficiales.

= 6% Ensefianza de actividades no reguladas por la administracion.
o Administrativo sociocultural.

= 72 Centros culturales, museos y biblioteca.

= 82 Centros de servicios sociales (sin residencia colectiva).

= 92 Centros de servicios sociales (con residencia colectiva).
o Sanitario.

= 10?2 Establecimientos sin internamiento.

= 112 Establecimientos con internamiento.

= 122 Establecimientos veterinarios.
o Servicios urbanos.

= 13?2 Centros de la administracion.

= 142 Mercados.
o Religioso.

= 162 Centros de culto sin residencia aneja.

= 172 Centros de culto con residencia aneja.
o Deportivo.

= 182 Sin espectadores.

= 192 Con espectadores.

* Industrial
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Industria ordinario.

= 12 Actividades totalmente compatibles con usos residenciales.

Almacenamiento
= 72 Compatibles con usos residenciales.
= Garaje

* 112 Asociado a otros usos.

* 122 de explotacion comercial.

» Espacios libres y zonas verdes.

o

(o}

Jardines y juegos de nifios.

= 12 Areas ajardinadas.

= 22 Areas de juegos infantiles.
= 32 Parque urbano.

Proteccion.

= 42 Proteccion de vias rodadas.

= 52 Proteccion de infraestructuras.

¢ Red viaria.

= 12 Peatonal.

= 22 Rodada o de coexistencia.

* Residencial categorias 12, 22y 32.

= Vivienda Unifamiliar.
= Vivienda multifamiliar.

= Residencial colectiva ( no hotelero).
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B) DOTACIONAL. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO BASICO.

Sera el caracteristico de las parcelas asignadas en planos a equipamiento comunitario

basico.

Sobre la parcela calificada como equipamiento comunitario basico se levanta el edificio
denominado Cortijo Don Mariano, bien inmueble con una proteccion de grado 2° o estructural
segun el capitulo 6° de las Normas Urbanisticas del TR de las NN.SS.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 6.4.2 del Capitulo 6° de las Normas Urbanisticas del
TR de las NN.SS, todos los edificios que estén sometidos a un régimen especifico de proteccion,
se ajustaran, en lo que se refiere a los usos permitidos en los mismos, a las condiciones de uso
que prevé la correspondiente ordenanza en donde quede incluido el bien protegido en cuestion.

El uso caracteristico de equipamiento comunitario basico sera cultural, considerandose usos
alternativos los siguientes:

* Escolar.

e Sanitario.

¢ Administrativo.

Se consideran usos complementarios los siguientes:

* Recreativo.

* Aparcamiento.

* Cualquier otro uso de caracter publico promovido por una administracion publica.

* Zonas verdes y espacios libres.

C) ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES.

Seran los dedicados al libre esparcimiento de caracter publico que se consideran
caracteristicos de las parcelas asignadas en planos a Espacios libres.

Dentro del presente uso se distinguen las siguientes Clases y Categorias:

A.- Clase Jardines y Juegos de Nifios:

Categoria 12. Area ajardinada que corresponde a las areas con acondicionamiento vegetal
destinadas a defensa ambiental, el reposo y recreo de los habitantes, y el amueblamiento urbano.
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Categoria 22. Area destinada especificamente al juego y esparcimiento infantil, incorporando
aparatos de recreo (columpios, toboganes, balancines, etc.), areneros, y plantaciones y disefio
adecuado al fin previsto.

Categoria 32. Parque urbano formado por los espacios libres en que existe predominio de la
zona forestada sobre las zonas verdes urbanizadas.

B.- Clase Proteccion:

Categoria 42. Franjas de proteccion de vias de comunicacién, rodoviarias y ferroviarias,
constituidas por las bandas longitudinales, normalmente de ancho constante, situadas en los
margenes de aquellas.

Categoria 5. Franjas de proteccion de infraestructuras de tipo lineal, constituidas por las
bandas longitudinales, normalmente de ancho constante, situadas en los margenes de aquellas.

Se considera compatible en estas parcelas la celebracion de espectaculos publico y
actividades recreativas ocasionales y extraordinarias.

Se considera asimismo compatible el uso deportivo.
Podran ser compatibles los usos comerciales y hosteleros bajo concesion municipal.

Sera compatible el uso del subsuelo para la implantacién de aparcamientos publicos, asi
como infraestructuras urbanas.

Sobre la rasante se podra autorizar exclusivamente la edificacion de pequefias
construcciones auxiliares como almacenes de Utiles de jardineria y limpieza, instalaciones
deportivas descubiertas, casetas e instalaciones de cafeterias, etc., asi como la provisional de
casetas e instalaciones de feria, escenarios, etc. Se autorizara asimismo la construccién de

monumentos y la instalacion de elementos de sefializacion y mobiliario urbano.

Las condiciones de edificacién seran las siguientes:

» Tipologia: aislada.

*  Ocupacion maxima: 5%

» Altura maxima: 1 planta, la altura métrica debera ser justificada en base a las necesidades
del uso a implantar.

* Retranqueo a linderos: No se establece.

* Superficie maxima construida: 30,00 m? por construccion o edificacion.
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D) USO DE INFRAESTRUCTURAS.

Su uso Es el propio de los espacios que acogen las instalaciones, mecanismos y
edificaciones que soportan el servicio e infraestructura del nucleo urbano, en su totalidad o en
parte.

Se incluyen dentro de este uso tanto los usos infraestructurales relacionados con los
servicios basicos urbanos (transformacion de energia, almacenamiento de agua potable,
depuracion y tratamiento de aguas residuales, etc.).

3.2.- USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS.

Se consideran usos compatibles, ademas de los indicados en el anterior apartado,
cualesquiera otros usos que no estén expresamente prohibidos con caracter general por las
Normas Urbanisticas del TR de las NN.SS ni en el presente articulo, pudiendo en este caso
destinarse como maximo el 40% del aprovechamiento lucrativo a tales usos.

Se consideran prohibidos en las parcelas de uso lucrativo los siguientes:
» Industrial en las Categorias 22, 32, 42, 52 62, 72, 82, 92y 10°.
* Uso agropecuario.

Se consideran prohibidos en las parcelas de uso dotacional los usos no referidos como
compatibles con dicho uso en la presente normativa.

Se consideran prohibidos en las parcelas de uso espacios libres los usos no referidos como
compatibles con dicho uso en la presente normativa.

4.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Seran de aplicacion las prescripciones establecida en el Capitulo 52 “Condiciones generales
de edificacion” del TR de las NN.SS, en particular los articulos:

e 5.1.- “Definiciones”.
* 5.2.- “Condiciones de la edificaciéon”.
* b5.3.- “Condiciones generales estéticas”

En funcién del uso turistico que se pretenda implantar, seran también de aplicacion las
condiciones establecidas por la legislacion sectorial en materia de turismo.

Para la implantacion de la vivienda protegida, deberan cumplirse las prescripciones de la
legislacion sectorial que regula su construccion.
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5.- NORMAS DE URBANIZACION.
5.1. CONDICIONES GENERALES.

Las obras de urbanizacion deberan ajustarse en cuanto a exigencias de diseno,
constructivas y dotaciones de servicio, a las condiciones establecidas por el presente
planeamiento o en su defecto por el TR de las NN.SS de Gador.

En el desarrollo y ejecucion de la urbanizacion deberan respetarse los trazados viarios
definidos en los planos adjuntos, sin embargo el proyecto de urbanizacion podra contemplar
justificadamente otras soluciones de la seccion transversal de las vias sin alterar su funcionalidad
viaria y resolviendo en todo caso la disposicién de las redes de servicios en orden a las
economias de su implantaciéon y mantenimiento.

De la misma forma, los esquemas de redes previstos por el planeamiento habran de ser
desarrollados por el proyecto de urbanizacién que podra ajustar los trazados y mecanismos en
funcion del resultado del calculo, de las soluciones técnicas o constructivas e indicaciones y
consultas que se realicen a las empresas concesionarias, debiendo solucionar la cobertura de los
servicios a todas la parcelas.

Salvo indicacién en contra de las comparias suministradoras y aceptacion municipal, las
acometidas a los distintos servicios tendran su materializacion en taquillas o arquetas de
acometida previstas para el enganche que habran de cumplir las normativas técnicas vigentes y
condiciones de las compafiias suministradoras.

La ordenacion interior de las zonas verdes y deportivas contenida en el planeamiento tiene
caracter orientativo y podra ser modificada por el proyecto de urbanizacion sin alterar el destino de
las mismas. [D]

Con la recepcion de las obras de urbanizacion se acompanaran planos final de obra con el
estado ultimo de las instalaciones donde se indicara el parcelario de referencia que debera incluir
una tabla con sus coordenadas georreferenciadas.

5.2.- CONDICIONES PARTICULARES.

Se establecen en este apartado las condiciones de la urbanizaciéon que se entenderan como
condiciones de célculo para el proyecto de urbanizacién.

5.2.1 VIARIO Y APARCAMIENTOS.

El Proyecto de Urbanizacion resolvera el conjunto de soluciones, firmes, pavimentos y
materiales para las distintas zonas y vias del ambito de actuacion, incluso el sistema de accesos a
la carretera principal, que habra de producirse en concordancia con las determinaciones e informe
del organismo competente, en su caso.[D]

La definicion constructiva de las soluciones en las vias de trafico se justificara en funcion de
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la intensidad de tréfico, de acuerdo con la Instruccién 6.1 y 2-IC sobre Secciones de Firme,
teniendo en cuenta las "Recomendaciones para el proyecto y disefio del viario urbano", del
Ministerio de Fomento.[R]

Se resolveran constructivamente las secciones viarias y bandas de aparcamientos indicados
en planos, con los siguientes criterios:

Salvo expresa aprobacién municipal, deberan respetarse los anchos viarios expresados en
planos.

En aceras y bandas peatonales podran proyectarse parterres y alcorques, respetando un
ancho minimo de circulacion peatonal de 1,80 m.

-Se marcaran con rigola las bandas de aparcamientos indicadas en planos y se dispondran
las sefializaciones de trafico necesarias.[R]

-Las vias de trafico rodado se pavimentaran preferentemente con firmes de aglomerados
asfalticos, justificandose en cada caso la solucién adoptada con referencia a la Instruccion
de Carreteras o cualquier otra normativa y pliegos del MOPU vigentes(PG-3) [R]

-Los bordillos podran seran prefabricados de hormigdn en masa tipo C-7.[R]

Las vias peatonales paralelas a las de trafico rodado estaran siempre tratadas con
pavimentos duros de al menos en un ancho de 1,80 m., conformados con soleras,
embaldosados, adoquinados o similares.[R]

Las bandas de aparcamientos podran pavimentarse con losas in situ de hormigon con
tratamiento superficial de Silice-Cuarzo, armadas en la cara superior, sobre base granular
de zahorra artificial, o con pavimento de adoquin de hormigén 20x10x8 sobre solera de
hormigén en masa.[R]

Se dispondra en todos los casos linea de agua construida con hormigon o piezas
prefabricadas.

La ejecucion y disefio de la urbanizaciéon se ajustara expresamente a la normativa vigente
en materia de eliminacion de barreras arquitectdénicas, en particular la Orden
TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion de

los espacios publicos urbanizados y el Decreto 293/2009 de Junta de Andalucia.

5.2.2.- ESPACIOS LIBRES.[D]

La urbanizacion debera contemplar los espacios libres y zonas verdes, refiriéndose cuando
menos a los siguientes aspectos:

* Plantacion de arboles y parterres y sistema de riego por goteo o aspersion automatizado.
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* Los recorridos peatonales del sistema de espacios libres se podran resolver con
pavimentos flexibles de tierras seleccionadas, mejoradas y compactadas sobre zahorra
natural para mejorar el drenaje de la zona.

« Tratamiento y primeras plantaciones en zonas verdes con estudio y solucién del sistema
de riego y evacuacion.

» Para reducir el efecto «isla de calor urbano» se procurara el mantenimiento del suelo
natural y, en su caso, la utilizacion de pavimentos de alta reflectancia solar, asi como de
pavimentos tradicionales en la ciudad histérica.

* Alumbrado y mobiliario urbano.
5.2.3.- SUMINISTRO Y DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE. [D]

Como fuente de abastecimiento de agua potable se realizara la acometida a la red general,
segun las indicaciones de la compafiia suministradora.

A efectos de calculo el factor de consumo considerado sera 2,4 y el dimensionamiento de
las redes sera tal que la velocidad se situe entre 0,5y 1,5 m/seg. y en el punto mas desfavorable
de la misma la presion minima habra de ser superior a dos atmdsferas y la maxima de cinco.

La red de distribuciéon sera de tipo mallada y se dispondra a lo largo de las vias, dando
cobertura a todas las parcelas edificables.

Salvo soluciones especiales técnicamente justificadas y aprobados por el Ayuntamiento
previo informe de la compafiia concesionaria, las tuberias seran de fundicion ductil. Estaran
homologadas y seran capaces de soportar una presiéon de 10 Atm. Se dispondran reforzadas con
hormigén cuando discurran por viales de trafico rodado. Las tuberias se dispondran envueltas con
10 cm de arena en zanjas rellenas de zahorra compactada al 95% Proctor Normal.

La profundidad minima de la cara superior de la tuberia no serd menor de un metro de la
rasante del terreno o calzada excepto en aceras y espacios libres que podra ser de 60 cm.

La red de riego sera igualmente de polietileno.

En el disefio, calculo y construccion de la red se observaran las determinaciones que se
deriven de la normativa vigente de aplicacién, procurandose el disefio de redes en malla o con la
posibilidad de contar con anillos que permitan mantener el suministro, independizando partes de la
red mediante una adecuada prevision de Valvulas de Compuerta de fundicién y de desagle con
cierre elastico, eje y juntas autoportantes de acero inox, unidas con bridas a las tuberias de
fundicién, en taquillas registrables de acuerdo con los esquemas establecidos en los planos.

Se instalaran ademas ventosas en los puntos altos que igual que la valvuleria habran de
cumplir las condiciones técnicas requeridas por la empresa concesionaria.
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En vias publicas y parques y jardines las redes contaran con bocas de riego-incendio
homologadas por el Ayuntamiento, proyectandose sistemas de riego en jardines por aspersion o
goteo incluyen los cabezales y programadores.

Los hidrantes contraincendios se conectaran a la red con conducto independiente y seran de
tipo homologado por el Ayuntamiento. La distancia maxima entre los hidrantes sera de 200 m. y su
diametro minimo sera de 100 mm., resolviendo el proyecto de urbanizacién las cuestiones que se
deriven de la aplicacion de sobre Proteccion Contraincendios vigente(R.D 2297/2004, R.D
513/2017). El caudal en hidrantes: no sera menor de 16,66 I/s ni la presion inferior a 5 m.c.a.

Se justificara el comportamiento de la red con caudales punta de abastecimiento a las
parcelas y con los caudales medios mas dos hidrantes en servicio.

Se resolveran los problemas de anclaje y dilatacién de la red, asi como los puntos de
vaciado que justificadamente se estimen necesarios

Salvo indicacién expresa de la compafia suministradora se instalaran las acometidas con
collarines de fundicién o piezas en T con bridas para didametros superiores a 50 mm. que contaran
siempre con llave de paso de esfera de acero inoxidable y cuerpo de bronce, dispuesta accesible
desde la via publica, en arqueta registrable de 40 cm., con marco y tapa de fundicion modelo
municipal. Tendran un diametro Gtil minimo de 20 mm., siendo de polietileno reticulado baja
densidad, hasta un diametro de 63 mm. a partir del cual se empleara tuberia fundicion salvo
aprobacion expresa de otra por el Ayuntamiento.

Se dispondran arquetas de registro en todos los elementos manipulables de la red con tapa
y cerco de fundicién ductil cuando estén en calzada, cumpliendo la norma UNE 41300 y EM-124,
clase A.

5.2.4 .- SANEAMIENTO, DEPURACION Y VERTIDO.[D]

Se contempla un sistema separativo de aguas fecales y pluviales. Las parcelas, en funcion
de la actividad a implantar, dispondran de un sistema de depuracion previo a la acometida de las
distintas parcelas en funcién de las condiciones de vertido que se establezcan por el organismo
competente.

No obstante el proyecto podra proponer otras soluciones resolviendo el conjunto de
circunstancias que pudieran plantearse en orden a la dotacién del servicio y la adecuacion de los
vertidos.

La red de saneamiento se resolvera para la circulacién por gravedad, sin velocidades
excesivas y con los didametros necesarios en funcion del caudal a transportar y la pendiente del
colector.

En el célculo de la red se utilizaran como referencia el caudal medio previsto segun las
dotaciones de agua y un caudal de pluviales que debera justificarse en funcion de datos oficiales o
en su defecto de considerar una intensidad de precipitacion de 50 |./s./Ha., justificandose ambos
extremos en el calculo.
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La pendiente minima sera del 0,50%, y las tuberias se dispondran a una cota de
aproximadamente 2,00 metros bajo la rasante de la calle excepto en aceras y espacios libres que
podra ser de 60 cm., situadas a mas de 50 cm. en horizontal y 30 cm. por debajo, en vertical, de la
red de agua.

Los ramales de la red daran cobertura a la totalidad de las parcelas disponiéndose en
general bajo las calzadas de acuerdo con los esquemas de la documentacion grafica adjunta.

Los conductos seran de materiales homologados expresamente justificados mediante las
correspondientes ensayos de laboratorio, discurriendo por espacios publicos y con protecciones
en las zonas de trafico rodado, justificandose en todo caso las soluciones constructivas.

Las tuberias empleadas podran ser conductos de P.V.C. con junta elastica tipo SN-4, se
dispondran sobre lecho de arena de rio de 15 cm. de espesor minimo y las zanjas, de ancho 20
cm. superior a ellas, se rellenaran de zahorra natural compactada.

La profundidad minima de la cara superior de la tuberia no serd menor de un metro de la
rasante del terreno o calzada

Se dispondran pozos de registro de hormigén de 20 cm. mayor que la tuberia, con un
minimo de 80 cm., cada 50 m., en los cruces de las calles, puntos de encuentros de alcantarillas,
cambios de pendiente y direccién y puntos inicial y final de los ramales. En pozos de profundidad
superior a 1,50 m. no se instalaran pates de bajada de material anticorrosivo.

Los marcos y tapas, seran modelo municipal, estancas y de fundicion ductil en calzadas con
las mismas exigencias que en la red de agua. En colectores de diametro superior a 60 cm. las
tapas de registro contaran con un sistema de seguridad que impida su apertura incontrolada.

En los puntos bajos y al menos en extremos y centro de manzana en las alineaciones rectas
se colocaran imbornales de hormigén de 80 cm. de profundidad maxima, con rejilla de fundicion,
que seran sinfénicos y registrables. Se conectaran siempre a pozos de registro, seran de fundicion
y se calcularan para permitir la evacuacion de pluviales. La tuberia de union a la red de
alcantarillado sera de P.V.C., con junta elastica, y 250 mm. de diametro.

Se instalaran acometidas independientes por parcela, de PVC y 250 cms. de diametro
minimo, pendiente no menor del 2% y arqueta registrable de 40 cm., con marco y tapa de
fundicion, situada en la acera.

La profundidad maxima de la tuberia de conexién a la arqueta de acometida sera de 100
cm., disponiéndose en cualquier caso por encima de la clave de red general a la que finalmente
acometa.

La idoneidad de los sistemas de evacuacion y vertido en relacion con el medio ambiente
sera determinante para la autorizacién de las soluciones, compitiendo al Ayuntamiento el
establecimiento de las condiciones, procedimiento y garantias cautelares que considere
necesarias en razon a prevenir efectos contaminadores.
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No se permiten vertidos de productos que puedan perjudicar el normal funcionamiento de
las redes municipales o los sistemas de depuracion.

5.2.5.- SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.[D]
a).- Suministro y Redes de Distribucion.

En todo caso habra de preverse un consumo de 5750 w/vivienda al que habra que afadir las
instalaciones correspondientes a iluminacion de viales, espacios libres, zona deportiva y SIPS.

Las redes de distribucion eléctricas se ejecutaran contado con las exigencias que se deriven
de la normativa y reglamentos vigentes que fueren de aplicacion en funcion de las exigencias del
servicio y en particular las siguientes:

* Reglamento Electrotécnico para baja tension, REBT.

* Reglamento para Instalaciones de alta tension.

* Reglamento sobre acometidas de electricidad y demas disposiciones vigentes.

* Normas particulares de la empresas suministradoras oficialmente aprobadas(NPE).

Las redes de distribucion interiores del sector seran siempre subterraneas discurriendo por
espacios publicos y cumpliendo con la normativa urbanistica.

Se justificaran las previsiones de servicio y soluciones constructivas en funcién de datos
justificados y contrastables, en su defecto se ajustaran a los esquemas indicados en planos y a las
siguientes condiciones:

* En MT salvo acuerdo expreso con la suministradora se instalaran conductores de Aluminio
con aislamiento de Polietileno Reticulado. La tensién de prueba sera 30 KV y la de
funcionamiento de 20Kv, quedando los extremos del cable rematados por conos
deflectores, apropiados a las caracteristicas del conductor.

* Habra de justificarse la prevision de carga en los calculos y el compromiso y tipos de
suministro por la compafiia eléctrica, en funcién de los tipos de industria o calculos
estadisticos comparativos.

» Las redes seran subterraneas en media y baja tension con referencias a los esquemas de
trazado de los planos adjuntos y numero localizacion de transformadores que podran
emplazarse en las parcelas de infraestructuras delimitadas, o en las zonas de retranqueo
de la edificacion, subterraneos o en superficie, debiendo cumplir en este caso las
condiciones estéticas de la edificacion estando acompafiados de jardineria.

* Lared de MT se situara en zanjas a una profundidad minima de 1 m bajo acera y 1'20 bajo
calzada con un minimo de dos tubos de PVC corrugado de 200 mm de diametro exterior e
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interior liso.

* La red de MT alimentara los centros de transformacion y en su caso debera poder dar
servicio a todas las parcelas por cuyo frente discurra.

* En los cambios de direccion y cada 80 m. se construiran arquetas de registro, dotadas de
tapa de funcion, que permitiran la evacuaciéon de aguas.

+ Se instalaran los centros de transformacion que se desprendan del proyecto y como
minimo los que se desprenden de los planos. Salvo justificacion estaran dotados de dos
transformadores de 630 KVA y relacion de transformacion 20.000 / 380 / 220 V. preparados
para funcionar a la tensién nominal de 20 KV dando cobertura suficiente para satisfacer las
necesidades de consumo previstas, incluso para el abastecimiento de alumbrado publico.

* La red de baja contemplara la posibilidad de dar servicio a todas las parcelas con tension
de servicio de 380/220 V., resolviendo las acometidas y caja general de proteccién con
mdédulo de contadores salvo el acuerdo expreso antes referido.

* La red de BT discurrird en general bajo aceras, a una profundidad de 0'80 m y en los
cruces de calzada, a 110 m de profundidad. Las lineas se colocaran bajo tubo
normalizado corrugado de PVC de 140 mm de diametro interior, y 160 mm de diametro
exterior, reservandose un tubo vacio en los cruces de calzada. Se colocaran arquetas en
los cambios de direccion, en los cruces y en distancias de 40 m.

* En la red de BT y mediante acuerdo con la suministradora que garantice el suministro,
podra limitarse a la instalacion de las canalizaciones necesarias para el tendido de la red y
posibilitar acometidas a parcelas en el supuesto del desconocimiento de la ubicacién de
las mismas.

b).- Red de alumbrado.

Se justificaran los calculos para una iluminacion horizontal media de 15 lux en las vias
principales y de 10 lux en las secundarias. El factor medio de uniformidad se justificara en el
proyecto de urbanizacion.

Sus elementos y componentes seran homologados, construyéndose segun las previsiones
de las NTE, IEB, IEE y IER.

Las canalizaciones del alumbrado publico seran subterraneas, dobles en cruces de calzada,
dispuestas preferentemente de acuerdo con los esquemas indicados en planos, reforzandose
convenientemente con hormigén en calzadas. La profundidad de la canalizaciones sera de 50 cm.
en aceras y 80 cm. en calzadas y la seccion minima de los tubos sera de 80 mm. de PVC.

Las arquetas seran de 40 cm. de diametro con cerco y tapa de acero modelo municipal.

Los detalles de zanjas se ajustaran a lo ya establecido para la red de agua y las NTE-IEE en
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cuanto a sus dimensiones, materiales, disposiciones, etc.

Todas las masas metalicas estaran conectadas a tierra siendo estas de tipo equipotencial,
con picas y conductor de cobre de 16 mm2 electrosoldadas.

Las luminarias se justificaran en funcion de que sean para alumbrado de viales o para zonas

verdes.

En los baculos las luminarias instalacion seran de tipo LED, de 84 w 0 54 w.

En los Centros de Transformacion se instalaran los cuadros y contadores. Las lineas estaran
protegidas individualmente con corte omnipolar contra sobreintensidades, corrientes de defecto a
tierra y sobretensiones cuando sea necesarios.

Se

prevera un accionamiento de los centros de mando y medida automatico, mediante

colocando células fotoeléctricas y reloj con programadores electronicos.

El cuadro contara con un grado de proteccion minima IK10 segun UNE-EN 50.102 y
dispondra de un sistema de cierre que permita el acceso exclusivo de personal autorizado, con su
puerta de acceso situada a una altura comprendida entre 2m y 0,3m. Todas las partes metalicas
del cuadro iran conectadas a tierra.

La

distribuciéon se realizara mediante redes subterraneas y se tendra en cuenta lo

especificado en la ITC-BT-07, relativa a redes subterraneas de distribucion en baja tension y en la
ITC-BT-21 relativa a tubos protectores.

Todas las redes de distribucion se proyectan con distribucion trifasica y neutro, con
conductor unipolar tipo UNE 0,6/1 KV aptos para una tensién de servicio de 1.000 V y tensién de
prueba de 4.000 V y quedaran protegidos por tubo de PVC de 110 mm de diametro.

La red de distribucion se ejecutara dejando ademas de las canalizaciones necesarias para
los distintos circuitos y un tubo en vacio para futura instalacion semaférica.

Los tubos quedaran normalmente enterrados a una profundidad de 0,50 6 1,00 m,
adoptandose en los cruces de calzadas la precaucion especial de disponer doble tubo (uno de
reserva) y proteger ambos mediante envuelta de hormigéon en masa de 150 Kg de cemento y
espesor total de 0,30 m.

Se dispondran arquetas de alimentacion a columna y de cruce de calzada. Las conexiones a
tierra seran equipotenciales, dispuestas en todas las masas metalicas, justificandose la resistencia
de las tierras.

Se contemplara la posibilidad de dotar del servicio a la totalidad de las parcelas del sector.

La red estara compuesta por el n° de tubos que resulte del calculo o consultas con los
operadores, con una separacion entre si de 3 cm, protegidos con hormigon.
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Las redes de distribucién interiores del sector seran siempre subterraneas discurriendo por
espacios publicos y cumpliendo con la normativa urbanistica.

Se mantendra una separacion adecuada de 25 cm con lineas de media tension y 20 cm con
las de baja tension.

La separacion con otras instalaciones, como son las redes de alcantarillado, gas, agua, etc.,
debera ser de 30 cm.

Las arquetas a utilizar seran normalizadas por la compafiia suministradora.

Se preveran pedestales para facilitar la conexion del armario de distribucion de acometidas
con las canalizaciones subterraneas.

Los pedestales ira asociados a arquetas tipo "H" y unidos mediante canalizaciéon de d:63
mm.

Las redes se ejecutaran con las exigencias que se deriven de la normativa y reglamentos
vigentes que fueren de aplicacion en funcién de las exigencias del servicio.

Con objeto de regular la contribucion de los operadores a las nuevas urbanizaciones el
Ayuntamiento arbitrara los convenios oportunos entre las partes interesadas.

6.- CONDICIONES PARTICULARES PARA CADA ZONA.
6.1. DELIMITACION DE ZONAS.

A los efectos de las presentes ordenanzas se consideran las siguientes zonas definidas en
el plano de ordenacion detallada:

a) Parcelas lucrativas
d) Equipamiento comunitario basico.
e) Espacios libres y zonas verdes

Los usos permitidos de la edificacion en cada zona, segun la asignacion que se desprende
de los planos, seran los definidos en la Ordenanza 3 .

Seran de aplicacién las Normas Generales de Proteccion del Capitulo 6° de la Memoria de
Ordenacion del TR de las NN.SS de Gador.

6.2.- CONDICIONES PARTICULARES DE APLICACION A LAS PARCELAS DE USO

LUCRATIVO.
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6.2.1.-Ambito de aplicacion.

La presente ordenanza particular sera de aplicacion a las parcelas de uso lucrativo definidas
en los planos de ordenacion detallada del Plan Parcial.

6.2.2.- Ordenacion.

La

edificacion podra disponerse de manera libre sobre la parcela, permitiéndose los

retranqueos a vial siempre que no se generen medianerias vistas.

6.2.3.- Usos y compatibilidades.

Sera de aplicacion la regulacion contenida en el apartado 3 de las presentes Normas.

6.2.4.- Condiciones de edificacion.

1.- Parcela minima: 100 m? de superficie.

2.- Ocupacion maxima: 100% de la parcela.

3.- Altura maxima y numero de plantas: dos plantas o 7,50m.

4.- Planta atico: Sobre la altura maxima permitida se permitira una planta atico retranqueada
una distancia minima de 3,00m de la alineacién a vial.

5.- Edificabilidad maxima: La asignada por el Plan de Reforma Interior.

6.- Dotacion minima de aparcamientos: Sera obligatorio disponer en la parcela objeto de la
edificacion de una plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m? de superficie construida.

6.3.- CONDICIONES PARTICULARES DE APLICACION A LA ZONA EQUIPAMIENTO.

Sobre la parcela de equipamiento comunitario basico se levanta un edificio con proteccion
de grado 2° o estructural.

En

esta parcela ser aplicard el régimen establecido en el Capitulo 6° de las Normas

Urbanisticas del TR de las NN.SS.

Para las intervenciones a realizar sobre la edificacion existente, sera de aplicacion la
clasificacion de los tipos de obra que se recoge en el articulo 6.4.7. del Capitulo 6° de las Normas
Urbanisticas del TR de las NN.SS.

Las obras permitidas sobre la edificacion del Cortijo de Don Mariano seran las recogidas en
el articulo 6.4.8 del Capitulo 6° de las Normas Urbanisticas del TR de las NN.SS, en particular las

siguientes:
C6digo Seguro De qJ7/ Va24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Pégina 71/172
Url De Verificacién htt ps://ov. di pal ne. org/verifirma/ code/ gJ7/ Wa24y4eDoQN1OAEB2Q==
Normativa Es/te info)rme tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fecha y hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprobé en Péagina 71/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacién

https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5l goARJyj i Z/ aRQB32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTICO/UAM BAJO ANDARAX

C/ Olivo, 3 — 04410 Benahadux, Almeria
Tel. 950 31 13 15 - Fax 950 31 00 18 — asistenciamunicipios@dipalme.org
Ref.Exp. 2024/D51612/590-598/00655

Las permitidas para el Grado 1° de proteccion integral.

Obras de reestructuracién, ampliacion y demolicion, pero sometidas a un excepcional
control municipal conducente al mantenimiento de la imagen urbana.

Obras de ampliacion que no impliquen aumento de altura de bien catalogado, que no
supongan un aumento de ocupacion en planta cuyos efectos sean visibles desde la via
publica, y que no existan determinaciones de proteccién sobre la parcela contrarias a la
ampliaciéon en cuestion. En cualquier caso la posible ampliacion se enmarcara dentro de
los limites maximos que fije la ordenanza de zona de aplicacion, ya sea de edificabilidad
maxima u ocupacion.

Los usos admitidos seran los regulados en el apartado 3 de las presentes Normas.

Las condiciones de edificacion del suelo dotacional no ocupado por la edificacion existente

seran las siguientes:

Espacio de proteccion del edificio con proteccion de grado 2° o estructural: la nueva
edificacion debera guardar una distancia minima de 7,00 metros a las fachadas del Cortijo
Don Mariano.

Edificabilidad: La asignada por el Plan de Reforma Interior.

Altura de la edificacién: La altura de la nueva edificacion no podra superar la del inmueble
protegido Cortijo de Don Mariano.

Las zonas no ocupadas por edificacion podran ajardinarse con utilizacién de especies de
bajos requerimientos hidricos [R]

6.4.- CONDICIONES PARTICULARES DE APLICACION A LA ZONA ESPACIOS LIBRES.

En las parcelas calificadas como dotacional espacios libres, sera de aplicacion la Norma

particular de la Zona SU.5: Sistema general de Espacios Libres publicos definida en el articulo 7.9
de las Normas Urbanisticas.

La ocupacion del subsuelo podra ser del 100% siempre que se garantice la dotacion en

superficie de arbolado y jardineria propios de las zonas verdes.

De las parcelas calificadas como espacios libres, al menos una superficie igual a 1.054,75

m2 se destinara a zonas verdes. Esta superficie debera estar dotada de vegetacion, presentar una
superficie permeable y desarrollar funciones ambientales (ecoldgicas, mitigacion del cambio
climatico, etc.) ademas de las propias de su calificacion urbanistica.[N]

En aplicacion del articulo 80 RG LISTA, deberan plantarse un nimero minimo de un arbol

por cada vivienda o 100m2 edificables, distribuidos entre los espacios libres, zonas verdes e
itinerarios peatonales. [N]
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- RED VIARIA.

En los espacios destinados a viales y aparcamientos se aplicara la Norma particular de la
Zona SU.6: Red Viaria, establecida en el articulo 7.10 de las Normas Urbanisticas.
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7- ANEXO I. RESUMEN DE ORDENANZAS.

UE-1
PARCELAS LUCRATIVAS
SUPERFICIE |USO ORDENANZA APROVECHAMIENTO AL'TURA
(m2) PORMENORIZADO LUCRATIVO (m2t) MAXIMA
P-1 3.709,96 TURISTICO Art. 6.2 Normas|6.855,92 2 plantas +
Urbanisticas del PRI atico
PARCELAS DOTACIONALES
SUPERFICIE |USO EDIFICABILIDAD NO
(m2) PORMENORIZADO LUCRATIVA (m2t)
EQ.-1 939,53 EQUIPAMIENTO Art. 6.3 Normas|1.409,29 La de la
COMUNITARIO Urbanisticas del PRI edificacion
BASICO CULTURAL existente
“Cortijo
Don
Mariano”
EL-1 1.949,04 ZONAS VERDES Ordenanza SU-5 Conforme Ordenanza |1 planta
EL2 |1147,72  |E.LIBRES Su-5
VIALES |2.801,32 VIALES Y | Ordenanza SU-6
APARCAMIENTO
TOTAL |10.547,57
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1.- JUSTIFICACION DE NO PRESENTAR IMPACTOS SIGNIFICATIVOS SOBRE EL MEDIO
AMBIENTE.

1.1.- MOTIVACION.

En aplicacién de lo dispuesto en el apartado 5 del articulo 40 de la Ley 7/2007, de Gestiéon
Integrada de la Calidad Ambiental, se procede a justificar que el presente Plan de Reforma Interior
no es susceptible de presentar impactos significativos en el medio ambiente conforme al articulo 5
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

Dicha Ley define impacto o efecto significativo como “alteracion de caracter permanente o
de larga duracién de uno o varios de los factores siguientes:

* La poblacion

¢ Lasalud humana

« Laflora

« Lafauna

e La biodiversidad

* La geodiversidad

e Latierra

* Elsuelo

* El subsuelo

* Elaire
* Elagua
e Elclima

* El cambio climatico

» El paisaje.

C6digo Seguro De qJ7/ Va24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Pégina 75/172
Url De Verificacién htt ps://ov. di pal ne. org/verifirma/ code/ gJ7/ Wa24y4eDoQN1OAEB2Q==
Normativa Es/te info)rme tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fecha y hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprobé en Péagina 751172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacién

https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5l goARJyj i Z/ aRQB32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley

39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS
SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTICO/UAM BAJO ANDARAX

C/ Olivo, 3 — 04410 Benahadux, Almeria
Tel. 950 31 13 15 - Fax 950 31 00 18 — asistenciamunicipios@dipalme.org
Ref.Exp. 2024/D51612/590-598/00655

* Los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural.
* Lainteraccion entre todos los factores mencionados.

Se procede a continuacion a justificar la no alteracion del Plan de Reforma Interior de los
factores indicados.

1.2.- OBJETO, EXTENSION Y ESPACIOS AFECTADOS.

El PRI tiene por objeto establecer la ordenacién detallada de la UE-1 delimitada por el TR de
las NN.SS de Géador.

El TR de las NN.SS de Gador fue sometido a Evaluacion de Impacto Ambiental con caracter
previo a su aprobacion definitiva.

El ambito que desarrolla el PRI tiene una superficie total de 11.084,52m2 y constituye suelo
urbano, estando integrado dentro de la malla urbana del municipio. La extension de la UE-1
resulta de escasa entidad si se compara con otros ambitos de planeamiento delimitados por el TR
de las NN.SS o con el total del suelo urbano del municipio.

La UE-1 es un ambito de suelo urbano colindante con suelo urbanizable no sectorizado, el
cual tiene la consideracién de suelo rustico sometido a actuacién de transformacion urbanistica al
cual se le aplica con caracter transitorio el régimen del suelo ristico comun.

El ambito de la UE-1 no contiene ningln espacio protegido por legislacién sectorial.

La ordenacion propuesta en el Plan de Reforma Interior promueve la continuidad de la trama
viaria urbana colindante, asi como el mantenimiento de los usos y construcciones existentes en el
ambito de la UE-1, estableciendo el uso turistico como uso caracteristico.

1.3.- JUSTIFICACION DE LA NO INTRODUCCION DE
SIGNIFICATIVOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE.

IMPACTOS O EFECTOS

1.3.1.- Poblacion

La propuesta no tiene impactos significativos sobre la poblacién del municipio. Dado el uso
caracteristico propuesto, no se prevé incremento de poblacion estable que demande nuevos
sistemas generales.

1.3.2.- Salud humana.

La ordenacion propuesta no presenta impactos significativos sobre la salud humana del
municipio de Gador, dado que no contempla la implantacion de actividades sometidas a
Autorizacion Ambiental Integrada ni Unificada.
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El Plan de Reforma Interior no estd sometido a Evaluacion de Impacto en Salud por
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 56 de la Ley 16/2011, de Salud Publica de Andalucia.

1.3.3.- Flora y fauna.

El ambito de la UE-1 no contiene Habitats de Interés Comunitario ni se localizan en su
interior especies protegidas o en peligro de extincion.

1.3.4.- Biodiversidad.

El desarrollo urbanistico planteado por el Plan de Reforma Interior no afecta a la
biodiversidad del municipio, al contrario, contempla una superficie de espacios libres ajardinados
que favoreceran el anidamiento de especies de aves asimiladas a los suelo urbanos. La
proteccion del talud colindante con el dominio publico ferroviario como espacio libre servira de
soporte para especies vegetales y animales que conviven con el medio urbano.

1.3.5.- Geodiversidad.

El Plan de Reforma Interior no tiene impactos sobre este aspecto.

1.3.6.- La tierra, el suelo y el subsuelo.

El Plan de Reforma Interior no tiene impactos significativos sobre estos factores, dado que
desarrolla de suelo urbano y no supone una disminucién de los suelos destinados a cultivos ni una
pérdida en la calidad del suelo ni del subsuelo. No se prevén tampoco la implantacion de
actividades potencialmente contaminantes para el suelo ni existe riesgo de vertidos.

1.3.7.- El aire.

El Plan de Reforma Interior no tiene impactos significativos sobre la calidad del aire del
nucleo urbano, ya que:

1. No se prevé la implantacién de actividades ni usos que realicen emisiones a la atmosfera.

2. No se prevé la implantacién de actividades ni usos que emitan ruidos por encima de los
limites previstos en la Legislacion para el suelo residencial.

3. La instalaciéon de alumbrado publico cumplira la normativa sectorial para la prevencion de
la contaminacién luminica, considerando que se ordena una zona tipo E4 conforme a la
definicién del articulo 63 de la GICA.

4. Se aumenta la superficie de zonas verdes del municipio con la dotacion de tres nuevos
espacios libres ajardinados.

1.3.8.- El agua.
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La ordenacion de la UE-1 no prevé la alteracion de ningun cauce de agua ni esta afectada
por ningun cauce de dominio publico hidraulico.

No

se prevé la implantacion de actividades o usos potencialmente contaminantes que

pudieren ocasionar vertidos a los cauces publicos ni al acuifero subterraneo.

Las aguas residuales se verteran a la red publica de alcantarillado, mientras que las aguas
pluviales seran evacuadas por gravedad hacia el canal de recogida de aguas pluviales existente
que discurre paralelo a la via del ferrocarril.

El consumo de agua sera de la red municipal, y se limitara a la dotacion establecida por el
Plan Hidroldgico de la Cuencas Mediterraneas Andaluzas para los usos turisticos.

Se planteara una red de riego de las zonas verdes con agua no potable procedente de la
dotacion de riego o de aguas regeneradas de la depuradora.

1.3.9.- El clima y el cambio climatico.

Este analisis se realiza conforme a la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al
cambio climatico y para la transicién hacia un nuevo modelo energético en Andalucia.

Los impactos a considerar para el analisis y evaluacién de riesgos seran los definidos por el
articulo 20 de la Ley 8/2018 que a continuacion se analizan:
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A) Inundaciones por lluvias torrenciales y dafios debidos a eventos climatoldgicos extremos.

El nicleo urbano del municipio de Gador esta afectada por un Area de Riesgo Potencial
Significativo de Inundacién (ARPSI) delimitada por el Plan de Gestion del Riesgo de Inundacion de
la Demarcacion hidrografica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas, concretamente por el

ARPSI ES060_ARPS0114 “Rio Andarax, desde

anta Fe de Mondujar hasta Pechina.
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La UE-1 queda a un nivel sobre elevado respecto del cauce del Rio Andarax, quedando
fuera de la zona inundable del periodo de retorno de 500 afios.

En

4

cuanto al volumen de agua de lluvia a evacuar, se estima en 240,83 m3/h para una

intensidad pluviométrica de 90 mm/h. Este volumen de pluviales sera canalizado hacia un colector
de pluviales existente que discurre en paralelo a la linea de ferrocarril.

La proteccion del talud hacia la via del tren que se propone como espacio libre permitira su
conservaciéon y mantenimiento, evitandose desprendimientos hacia la zona inferior.

Se

considera por tanto, que el desarrollo urbanistico de la UE-1 no tiene efectos

significativos sobre este aspecto.

B)

Pérdida de biodiversidad y alteraciéon del patrimonio natural o de los servicios

ecosistémicos.

La ordenacion propuesta no afecta a la biodiversidad del municipio ni al patrimonio natural
del mismo.

C) Cambios de la frecuencia, intensidad y magnitud de los incendios forestales.
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La ordenacién propuesta no afecta al riesgo de incendio forestal. Al contrario, la proteccion
del talud permitira su mantenimiento en condiciones adecuadas para evitar el riesgo de incendios.

D) Pérdida de calidad del aire.

Se considera que la ordenacion no afecta de manera negativa a la calidad del aire. Se
aumenta la superficie de espacios libres y zonas ajardinadas en el municipio.

E) Cambios de la disponibilidad del recurso agua y pérdida de calidad.

Se considera que la ordenacién propuesta no afecta a la calidad del agua disponible para
consumo humano respecto de la situacion actual.

En cuanto a la disponibilidad de recursos hidricos, se estima una dotaciéon de consumo de
agua para la UE-1 de 250 I/hab/dia.

F) Incremento de la sequia

La ordenacioén propuesta no tiene incidencia en este aspecto.

G) Procesos de degradacion de suelo, erosion y desertificacion.

La ordenacion propuesta no tiene incidencia en este aspecto.

H) Alteracién del balance sedimentario en cuencas hidrograficas.

La ordenacion propuesta no tiene incidencia en este aspecto.

I) Erecuencia, duracion e intensidad de las olas de calor y frio y su incidencia en la pobreza
energética.

La ordenacién propuesta no tiene incidencia en este aspecto.

J) Cambios en la demanda y en la oferta turistica.

La ordenacién propuesta supone un aumento de la oferta turistica del municipio de Gador,
ya que el uso a implantar sera el turistico.

K) Modificacién estacional de la demanda energética.

La ordenacion propuesta no tiene incidencia en este aspecto.

L) Modificaciones en el sistema eléctrico: generacién, transporte, distribucion,
comercializacion, adquisicion y utilizacion de la energia eléctrica.
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La ordenacién propuesta no tiene incidencia en este aspecto.

M) Migracion poblacional debida al cambio climatico. Particularmente su incidencia
demogréfica en el medio rural.

La ordenacioén propuesta no tiene incidencia en este aspecto.

N) Incidencia en la salud humana.

El Plan de Reforma Interior no se encuentra sometido a Evaluacion de Impacto en Salud,
dado que no delimita actuacion de transformacion urbanistica ni afecta a un area socialmente
desfavorecida ni tiene especial incidencia en la salud humana.

Segun el articulo 13 del Decreto 169/2014, las administraciones promotoras de instrumentos
de planeamiento podran dirigirse al érgano competente para emitir el informe de evaluacion del
impacto en la salud, para obtener informacion sobre el alcance, amplitud y grado de especificacion
con el que debe realizarse la valoracion del impacto en la salud, asi como, sobre los factores,
afecciones y demas consideraciones que, de acuerdo con la informacion de que disponga la
Consejeria competente en materia de salud, deban tenerse en cuenta para valorar el impacto en

la salud del instrumento de planeamiento que pretende tramitar.

O) Incremento en la frecuencia e intensidad de plagas y enfermedades en el medio natural.

La ordenacion propuesta no tiene incidencia en este aspecto.

P) Situacién en el empleo ligado a las areas estratéqgicas afectadas.

La ordenacién propuesta supone un impacto positivo en el empleo del municipio de Gador
en un sector estratégico como es el turistico.

1.4.- CONCLUSION.

Por todo lo expuesto en los anteriores apartados, se considera que la actuacion de reforma
interior que desarrolla el presente Plan de Reforma Interior es de escasa entidad en cuanto a su
extension y que no tiene impactos ni efectos significativos sobre el medio ambiente.
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1.5.- INFORME DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE LA CONSEJERIA DE
SOSTENIBILIDAD, MEDIO AMBIENTE Y ECONOMIA AZUL.
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Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul

Delegacién Territorial de Sostenibilidad, Medio
Ambiente y Economia Azul en Almeria

Informe sobre la aplicacién del apartado 5.c) del articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de

Gestién Integrada de la Calidad Ambiental al “Plan de Reforma Interior de la UE-1 de Gador”

en el término municipal de Gador, respecto a que pueda no estar sometido a evaluacién

ambiental estratégica por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Fecha: 03/04/2024
Referencia: SV.PA/D.PCA/LAM (Expte. Consulta 2024/004 EAE)
Destinatario: Excmo. Ayuntamiento de Gador

Asunto: Aplicacién del articulo 40.5.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental sobre el “Plan de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucién UE-1 de Gador en el TM de Gador”

En relacion con el escrito recibido en esta Delegacién Territorial el 04/03/2024, presentado por el Excmo.
Ayuntamiento de Gador, en el que solicita “INFORME SI EL PLAN DE REFORMA INTERIOR DE UNIDAD DE
EJECUCION UE-1 DE GADOR ESTA SOMETIMIENTO A EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA”, se realiza el
presente informe, a los efectos oportunos:

1. Documentacién presentada: Junto a la solicitud aporta el documento denominado “Plan de Reforma

Interior de la UE-1” (formado por un documento digital en PDF de 46 paginas), en el que en el Anexo |
denominado “JUSTIFICACION DE NO PRESENTAR IMPACTOS SIGNIFICATIVOS AMBIENTE SOBRE EL
MEDIO” (pagina 30 en adelante), entre otros aspectos, se indica lo siguiente:

“Apartado 1.1. MOTIVACION

En aplicacién de lo dispuesto en el apartado 5 del articulo 40 de la Ley 7/2007, de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental, se procede a justificar el Presente Plan de Reforma Interior no
es susceptible de presentar impactos significativos en el medio ambiente conforme al articulo 5 de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.”

“Apartado 1.2. OBJETO, EXTENSION Y ESPACIOS AFECTADOS.

El PRI tiene por objeto establecer la ordenacién detallada de la UE-1 delimitada por el TR de las
NN.SS de Gador.

EL TR de las NNSS de Gador fue sometido a Evaluacién de Impacto Ambiental con caracter previo a
su aprobacidn definitiva.

El ambito que desarrolla el PRI tiene una superficie total de 11.084,52m2 y constituye suelo
urbano, estando integrado dentro de la malla urbana del municipio. La extensién de la UE-1
resulta de escasa entidad si se compara con otros ambitos de planeamiento delimitados por el TR
de las NNSS o con el total de suelo urbano de municipio.

El ambito de la UE-1 no contiene ningun espacio protegido por legislacién sectorial.

La ordenacién propuesta en el PRI promueve la continuidad de la trama viaria urbana colindante,
asi como el mantenimiento de los usos y construcciones existentes en el dmbito de la UE-1,
estableciendo el uso turistico como uso caracteristico.”

C/Candnigo Molina Alonso, 8
04004 ALMERIA

T:950101720 - 950101676
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“Apartado 1.3. Justificacién de la no introduccién de impactos o efectos significativos sobre el medio
ambiente.”

Se analiza de forma individual los factores que se especifican en el articulo 5.a) de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, en concreto se realiza una evaluacién ambiental de los efectos del Plan sobre
los siguientes factores: la poblacidn, la salud humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, la
geodiversidad, el suelo, el subsuelo, el aire, el agua, el climay el cambio climatico.

“Apartado 1.4. Conclusidn

Por todo lo expuesto en los anteriores apartados, se considera que la actuacién de reforma
interior que desarrolla el presente Plan de Reforma Interior es de escasa entidad en cuanto a su
extension y que no tiene impactos ni efectos significativos sobre el medio ambiente.”

2. Normativa aplicable: El trdmite de Evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento
urbanistico esta recogido en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la
Calidad Ambiental.

El Plan de Reforma Interior objeto de consulta, estaria encuadrado en el apartado 4.b), tal y como se
transcribe a continuacién:

Articulo 40. Evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

4. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada:

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacidn, asi como sus revisiones y
modificaciones.

Asimismo el apartado 5.c) del articulo 40, dice lo siguiente:

“5. No se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacién detallada de la
citada Ley, asi como sus revisiones y modificaciones:

¢) Los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 4.b) en los que pueda determinarse a
priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afectados, que no son susceptibles
de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre. Estos requisitos seran justificados por el érgano sustantivo en la memoria del
instrumento de ordenacién urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un
pronunciamiento expreso del 6rgano ambiental antes de su aprobacién inicial.”

3. Valoracién de la actuacién objeto de consulta.
Revisada la normativa aplicable y la documentacién presentada, en concreto el objeto del Plan de
Reforma Interior y la justificacién dada por el Ayuntamiento de Gador, y considerando el objeto y
extensién del Plan y el espacio afectado por el Plan de Reforma Interior de la UE-1, se concluye que la
actuacidn no es susceptible de tener un impacto significativo en el medio ambiente conforme el articulo
5delaley21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

EL JEFE DE SERVICIO DE PROTECCION AMBIENTAL

José Alarcén Martinez
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2.- VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD.

2.1. INTRODUCCION

Los aspectos relacionados con la salud humana no siempre reciben la atenciéon que

merecen

en los procedimientos legales cuya finalidad es la evaluacion ambiental de planes,

programas, proyectos o actividades, donde se da prioridad a los impactos que las intervenciones
del hombre producen en el medio natural.

El articulo 55.2 del Estatuto de Autonomia para Andalucia, atribuye a la Comunidad
Autéonoma de Andalucia la competencia compartida en materia de sanidad interior, y en particular
proteger y promover la salud publica en todos sus ambitos.

La Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, regula la Evaluacion de
Impacto en la Salud (EIS).

El contenido y la metodologia de la evaluacion de impacto en la salud se define en el
Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion
del Impacto en la Salud de la Comunidad Autbnoma de Andalucia.

En el articulo 2 de este Decreto se define la Evaluacion de Impacto en la Salud como la
combinacion de métodos, procedimientos y herramientas con los que puede ser evaluada una
politica, un programa, proyecto o actividad, en relacién a sus potenciales efectos en la salud de
una poblacion y acerca de la distribucion de esos efectos dentro de la poblacion.

La Evaluaciéon de Impacto en la Salud integra dos partes: Por un lado, la valoracion; y por
otro, el informe de evaluacién de impacto en la salud.

En este sentido, se entrega la Valoracion del Impacto en la Salud, siendo este el documento
que debe presentar el 6rgano que formula el plan, programa o instrumento de planeamiento
urbanistico, o el titular o promotor de una obra o actividad sometidas a evaluacion del impacto en

la salud.

En
positivos
actividad

el presente documento se identifican, describen y valoran los efectos previsibles,
y negativos, que el plan, programa, instrumento de planeamiento urbanistico, obra o
puede producir sobre la salud de las personas.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 56 y en la disposicién adicional segunda de la
Ley 16/2011, de 23 de diciembre, se encuentran sometidos a EIS:

a) (.-.)

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia :
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10 [..]

2°. Los planes de ordenacién urbana, los planes parciales de ordenacion y los planes de
reforma interior, salvo en los supuestos del apartado 3.c).

3 [.]
4 1.]

El apartado 3. de este mismo articulo recoge dentro de los supuestos exceptuados entre
otros los siguientes:

b) Las actuaciones a las que hacen referencia los parrafos b) y c) del apartado 1 de este
articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi se determine expresamente
por la Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento tendra lugar en el
proceso de cribado inserto en el tramite de consultas previas al procedimiento de evaluacion del
impacto en la salud previsto en el articulo 59.5, al que con caracter potestativo podran acogerse
las personas promotoras de las actuaciones anteriormente citadas.

c) Los planes parciales de ordenaciéon y planes de reforma interior que desarrollen la
ordenacion pormenorizada de los instrumentos de ordenacidon general vigentes a la entrada en
vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia que hayan sido objeto de evaluacion de impacto en la salud, a menos que exista un
pronunciamiento expreso en dicha evaluacion que implique la necesidad de someterlo a
Evaluacion de Impacto en Salud.

Dado que no se ha realizado la consulta previa y que el TR de las NN.SS de Gador no ha
sido sometido a evaluacion de impacto en la salud, no se da ninguno de los supuestos
exceptuados por la legislacion.

2.2.- OBJETIVO

El objetivo del presente documento es dar cumplimiento a la legislacion en materia de salud
humana, la Ley 56/2011, de Salud Publica de Andalucia y el Decreto 169/2014, de 9 de diciembre,
por el que se establece el procedimiento de la Evaluacién del Impacto en la Salud de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

En el articulo 2 de este Decreto se indica que el impacto en la salud se valorara mediante un
documento por parte del titular o promotor de obra o actividad sometidos a evaluacion del impacto
en la salud, donde deberan identificarse, describirse y valorarse los efectos previsibles, positivos y
negativos, que le plan, programa, instrumento de planeamiento urbanistico, obra o actividad
puede producir sobre la salud de las personas.

Segun el mencionado Decreto, en el articulo 4 “Finalidad de la EIS”:

1. La EIS tiene por finalidad valorar los posibles efectos directos o indirectos sobre la salud
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de la poblacion de los planes, programas, obras o actividades enumerados en el articulo
3, asi como sefalar las medidas necesarias para eliminar o reducir hasta limites
razonables los efectos negativos en aquellos aspectos no fijados en la respectiva
normativa sectorial y para reforzar los efectos positivos, todo ello de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 55 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre.

2.3. CONTENIDO DE LA EIS

El contenido y estructura de la Valoracion del Impacto en la Salud se define en el articulo 6

del Decreto 169/2014, conteniendo al menos la siguiente informacion:

a)

b)

d)

e)

Descripcion de la actuacion que incluya informacion relativa a su finalidad, objetivos,
caracteristicas generales, area geografica de ubicacién o poblacion a la que va dirigida, asi
como sus principales acciones o ejes de actuacion.

Descripciéon de las principales caracteristicas del entorno fisico, socioeconémico y
demogréfico de las comunidades o poblaciones afectadas por la actuacioén, que permitan
establecer un perfil de sus condiciones de vida.

Identificacién y valoracién de los impactos. Se analizaran y valoraran los impactos
previsibles en la salud y sus determinantes como consecuencia de los cambios que la
actuacion puede inducir en las condiciones de vida de la poblacién afectada, indicando los
métodos utilizados para la prevision y valoracién de los impactos. Asimismo, se indicaran
en su caso las medidas previstas para la proteccion de la salud frente a los impactos
negativos y para la promocion de los impactos positivos.

Conclusiones de la valoracion.
Documento de sintesis, sin argot técnico, facilmente comprensible.

Anexos en los que se recoja la documentacion que ha servido de apoyo al proceso de
valoracion de los impactos.

Ademas, la Valoracion de Impacto en Salud de los instrumentos de planeamiento urbanistico

que deban someterse a evaluacion de impacto en la salud se incorporara en la Memoria del plan,
como documentacion del mismo, de acuerdo con lo regulado en el articulo 85 RG.

2.4. DESCRIPCION DE LA ACTUACION

El ambito de actuacion del Plan Reforma Interior comprende la UE-1 delimitada por el TR de

las NN.SS de Gador.

Los objetivos que se plantean a través del desarrollo urbanistico de la UE-1 son los

siguientes:

Establecer una ordenacion detallada que recoja la existente dentro del ambito con las
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menores modificaciones posibles.

+ Establecer un marco juridico que permita finalizar las construcciones existentes y ponerlas
en uso.

* Respetar y mantener los usos actuales a los que se destina el suelo.

* Desarrollar la UE-1 con el uso turistico como uso caracteristico.

* Proteger la ladera colindante con el sistema general viario mediante su calificaciéon como
espacios libres.

* Mantener y proteger el entorno del Cortijo de Don Mariano.

Dados los objetivos indicados, considerando las determinaciones contenidas en la
Disposicion transitoria tercera del Reglamento General de la Ley 7/2021, se procede a establecer
una ficha de condiciones urbanisticas adaptada:

AREA DE REPARTO:

AR.UE-01; MOLINO

CLASE:

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

CODIGO: UE-1

DATOS GENERALES Y DE GESTION:

SUPERFICIE BRUTA (m2): 10.547,57 m2

SISTEMA DE ACTUACION:

COMPENSACION

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:

PLAN DE REFORMA INTERIOR

PROYECTO DE REPARCELACION

PROYECTO DE URBANIZACION

USOS Y COMPATIBILIDADES

USO PORMENORIZADO TURISTICO

USOS COMPATIBLES

RESIDENCIAL EN CATEGORIAS 12, 22 Y 32

TERCIARIO-COMERCIAL
CATEGORIAS 19, 22 32, 42 5% 92 10%y 112

EN SUS

TERCIARIO-OFICINAS EN TODAS SUS
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CATEGORIAS

DOTACIONAL EN TODAS SUS CATEGORIAS

INDUSTRIAL EN CATEGORIAS 12, 72, 112 Y
122

ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES EN
TODAS SUS CATEGORIAS

RED VIARIA EN TODAS SUS CATEGORIAS

CONDICIONES BASICAS DE APROVECHAMIENTO

PARA USO COMPATIBLE RESIDENCIAL

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE|0,65
REPARTO (m2tuc/m2s)

INDICE DE APROVECHAMIENTO OBJETIVO|0,65
(m2tuc/m2s)

APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL | 6.855,92
(m2tup)

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO TOTAL|6.170,33
(m2tup)

% DE APROVECHAMIENTO PARA USOS |40
COMPATIBLES.

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO|2.742,37
PARA USOS COMPATIBLES

% DE APROVECHAMIENTO MAXIMO PARA (30

USO COMPATIBLE RESIDENCIAL
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO|2.056,78

APROVECHAMIENTO PARA VIVIENDA
PROTEGIDA

20% del aprovechamiento que se destine a uso
residencial

SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS 0,00
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 0,00
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 29
DENSIDAD (VIV/HA) 27,49

CONDICIONES DE EDIFICACION

Las establecidas en el Plan Especial

RESERVAS MINIMAS OBLIGATORIAS

Las establecidas en el articulo 82 del
Reglamento General de la Ley 7/2021

SUPERFICIES MINIMAS

VIALES

Segun Plan de Reforma Interior

APARCAMIENTOS PUBLICOS

Segun Plan de Reforma Interior

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

1.192 m2s

DOTACIONES

795 m2s

PROGRAMACION Y PLAZOS

El desarrollo de la Unidad de Ejecucién se
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iniciara cuando el ayuntamiento considere
necesaria la sustitucion del uso actual.

VINCULANTES

DETERMINACIONES

DE

ORDENACION

Mantener la coherencia con la trama viaria

existente.

OBSERVACIONES

Se consideran compatibles con lo establecido
en las presentes normas todas las
autorizaciones y licencias concedidas a su
fecha de aprobacion.

Asimismo se consideran compatibles todos los
usos actualmente implantados asi como
expresamente autorizables todas aquellas
obras de reforma, ampliacién y actualizacion de
las edificaciones e instalaciones existentes a la
aprobacion de las presentes Normas
Subsidiarias, obras que seran autorizadas como

instalaciones provisionales en suelo urbano.

La ordenacion detallada respeta la trama viaria existente, configurando una Unica parcela
con aprovechamiento lucrativo.

La dotacion para equipamientos se concentra en una Unica parcela en la cual se localiza el
inmueble con grado de proteccion 2° o estructural “Cortijo Don Mariano” que en la actualidad esta
en uso como Centro de Interpretacion de la Mineria, que constituye un equipamiento municipal.

El resto de parcelas resultantes se califican como espacios libres, una de ellas ya esta
urbanizada y ajardinada con ese uso y la otra la configura el talud que linda con el sistema general
ferroviario, cuya topografia y ubicacién aconsejan preservarla de cualquier edificacion.

El cuadro de superficies resultante de la ordenacion es el siguiente:

UE-1
PARCELAS LUCRATIVAS
SUPERFICIE |USO APROVECHAMIENTO %
(m2) PORMENORIZADO (m2tup/m2s)
P-1 3.709,96 TURISTICO 6.855,92 35,17
PARCELAS DOTACIONALES
SUPERFICIE |USO EDIFICABILIDAD NO
(m2) PORMENORIZADO LUCRATIVA (m2t)
EQ.-1 939,53 EQUIPAMIENTO 1.409,29 8,91
CQMUNITARIO
BASICO CULTURAL
EL-1 1.949,04 ZONAS VERDES Conforme Ordenanza| 18,48
EL-2 114772 |E. LIBRES SU-5 10,88
VIALES 2.801,32 VIALES Y | Conforme Ordenanza | 26,56
APARCAMIENTO SU-6
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TOTAL 10.547,57

100

La justificacion de los parametros urbanisticos es la siguiente:

UE-1
SUPERFICIE 10.547,57 m2
USO PORMENORIZADO Turistico

Aprovechamiento global

0,65 m2tup/m2s

Aprovechamiento objetivo

6.855,92 m2tup/m2s

Aprovechamiento subjetivo (90% A.O.)

6.170,33 m2tup/m2s

Cesién 10% Aprovechamiento

685,59 m2tup/m2s

Aprovechamiento maximo de uso

2.056,78 m2tup/m2s

residencial

Reserva de aprovechamiento para vivienda|20% de la edificabilidad residencial
protegida

Densidad 27,49 viviendas/hectarea

Cesién de espacios libres y zonas verdes

29,36% superficie total
45,17 m2s/100m2t lucrativo

Cesion de equipamientos

8,91% superficie total
13,70 m2s/100m2t lucrativo

Total dotaciones

58,87 m2s/100m2t lucrativo
38,27 % superficie total

Aparcamientos de uso publico

36

Segun la ficha de condiciones de la UE-1, considerando un aprovechamiento objetivo
maximo de 6.624,87 m2tup/m2s, el TR de las NN.SS de Gador establece los siguientes

estandares de dotaciones:

* Aparcamientos publicos: 67 plazas (1 plaza/100m2t).

» Espacios libres publicos: 1.192 m2s (18 m2s/100m2t).

» Dotaciones: 795 m?s (12 m2s/100m2t).

Considerando que la ficha de condiciones urbanisticas de la UE-1 determinaba un maximo
de 55 viviendas para el caso de que el uso pormenorizado hubiera sido el residencial, se estima
una poblacion de 132 habitantes, lo cual arrojaria los siguientes estandares dotacionales:

» Espacios libres publicos: 9,03m2s/habitante.

* Dotaciones: 6,02m2s/habitante.
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Para la determinacion del incremento poblacional, se tomara en consideracion el destino del
70% del aprovechamiento objetivo al uso pormenorizado turistico y del 30% restante al uso
compatible residencial.

EL nimero maximo de viviendas sera el establecido en las condiciones para el desarrollo de
la UE-1, en este caso 29.

Tomando el parametro de la Disposicién Adicional primera RG LISTA, obtendriamos un
incremento poblacional en el uso residencial de 70 habitantes.

Para el uso turistico, se asimilard& a un alojamiento protegido, aplicandose el mismo
parametro de 2,4 habitantes por cada 100 m2t, resultando 115 habitantes.

Se estima por tanto el incremento poblacional maximo en 185 habitantes.

CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES MINIMOS.

Sistema
libres y
sistema

comunitarios basicos.

local de espacios|30m2s /100 m2t
zonas verdes mas el| 15,05 m2s/habitante
local de equipamientos

4.036,29 m2s
21,81m2s/habitante
58,87 m2s/100m2t

Sistema local de espacios|> 18m2s/100m2t 45,17 m2s/ 100m2t.

libres y zonas verdes > 9,03m2s/ habitante 16,74 m2s/habitante

Sistema local de|> 6,02 m2s /habitante 6,27 m2s / habitante

equipamientos comunitarios|> 12 m2s /100m2t 16,92 m2s/100m2t

basicos

Dotacion de aparcamientos 1plaza/100m2t Total plazas de aparcamiento:
Al menos el 50% tendran|68.
caracter publico. 36 plazas en viario publico + 32
Minimo 68 plazas privadas.

Reserva minima de zonas|> 10% superficie UE-1 1.949,04 m2s

verdes 18,48 % superficie UE-1

Los datos del promotor son:

* Ayuntamiento de Gador, CIF P-0404700-G y domicilio en Plaza de la Constitucion 04560
de Gador.

Area geografica de ubicacién:

El ambito del Plan de Reforma Interior es la UE-1 segun esta delimitado por la planimetria
del TR de las NN.SS de Gador.
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Segun la ficha reguladora de la UE-1, dicho ambito tiene una superficie de 6.624,87 m2.

Sin embargo, segun la delimitacion reflejada en la cartografia del TR de las NN.SS, la
superficie del ambito es de 10.547,57 m2.

En aplicacion del articulo 62 LISTA y 1.8 de la Memoria de Ordenacién, se considera
adecuado considerar la superficie delimitada en la Cartografia de las NN.SS, ya que las Normas
Urbanisticas no contienen una delimitacion concreta de la UE-1 que pudiera hacerla prevalecer
sobre la cartografia.

T

Delimitacion actual del TR de las NN.SS

E—
ST R

e 7
f
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Delimitacion de la UE-1 sobre ortofoto.

Los terrenos comprendidos dentro del ambito constituyen varias parcelas catastrales cuya
relacion de propietarios actualizada se incorporara por parte del Ayuntamiento de Gador como
anejo a este documento.

La relacion de parcelas catastrales incluidas dentro del ambito es el siguiente:

Parcela |Superficie (m2) % Referencia catastral
1 7.180,79 m2 68,08 5797706WF4859N0001TI
2 2.221,67 m2 21,06 04047A001000590000PB
3 1.039,04 m2 9,85 04047A001000610000PA
4 143,20 m2 1,01 04047A001000430000PK
TOTAL 10.547,57 m2 100

Poblacion a la que va dirigida:

La innovacion propuesta se plantea con caracter reducido a una zona concreta del nucleo
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urbano y tendra especial incidencia sobre el grupo poblacional residente en las zonas colindantes
y la que resida en las parcelas resultantes de la ordenaciéon detallada. Se estima un aumento
poblacional de 185 habitantes.

Acciones o ejes de actuacion:

Los ya previstos en el planeamiento general municipal.

2.5. DESCRIPCION DEL ENTORNO FiSICO, SOCIO-ECONOMICO Y DEMOGRAFICO.

2.5.1.-ASPECTOS DE LA SITUACION ACTUAL DEL MEDIO AMBIENTE Y SU PROBABLE
EVOLUCION EN CASO DE NO APLICACION DEL PLAN.

A). ESPACIOS, AMBITOS Y ELEMENTOS DE ESPECIAL PROTECCION.

El TR de las Normas Subsidiarias de Gador.

Regula en su Capitulo 1° la clasificacion del suelo.

Para la regulacion del suelo urbano sometido a actuacion de transformacion urbanistica, se
remite al Capitulo 2° de las Normas Urbanisticas.

Con respecto al suelo no urbanizable, el Capitulo 8° de las normas urbanisticas regula lo

siguiente:

El suelo no urbanizable de Gador, se divide en:

A.- Suelos de Especial Proteccion por legislacion especifica:

* SNU-1: Cauces y zonas inundables.

*  SNU-2: Vias pecuarias.

*  SNU-3: Yacimientos arqueolégicos.

*  SNU-4: de especial proteccion sectorial: Sierra de Gador (CS-11).

*  SNU-5: de especial proteccion sectorial; Desierto de Gérgal-Tabernas (PS-11).

»  SNU-6: de especial proteccién sectorial, Vega del Andarax.

B- Suelos de Habitat Rural Diseminado.

e SNU-7: de habitat rural diseminado.
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C- Suelos de improcedente transformacioén:

* SNU 8: por razones estructurales del municipio.

El Plan de Reforma Interior se limita al ambito de suelo urbano sometido a actuacion de
reforma interior UE-1, y por tanto no produce afecciones sobre el suelo no urbanizable de especial
proteccion.

Proyectos o Instrumentos de Planificaciéon Sectorial cuyos efectos hayan sobrevenido

al planeamiento urbanistico vigente

Durante el periodo de vigencia del planeamiento urbanistico general han sobrevenido los
siguientes proyectos o instrumentos de planificacion sectorial que afectan al municipio de Gador:

« Decreto 189/02 (BOJA 03/08/2002), por el que se aprueba del Plan de Prevencion de
Avenidas en Inundaciones de Cauces Urbanos.

+ Real Decreto 21/2016, de 15 de enero, por el que se aprueban los Planes de gestion del
riesgo de inundacion de las cuencas internas de Andalucia: Demarcaciones hidrograficas
del Tinto, Odiel y Piedras; Guadalete y Barbate; y Cuencas Mediterraneas Andaluzas.

* Orden 21 de abril de 2016, por la que se dispone la publicacién del Plan de Gestién de
Riesgo de Inundacién de la demarcacion hidrografica de las Cuencas Mediterraneas
Andaluzas, aprobado por el Real Decreto 21/2016, de 15 de enero.

Elementos sujetos a especial protecciéon

Segun el articulo 75.5. R.G. LISTA, los espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto
de especial proteccion, por su singular valor arquitecténico, histérico o cultural, formaran parte del
modelo general de ordenacion.

El TR de las NN.SS de Gador, recoge el inventario de bienes protegidos por su valor
histoérico-artistico, etnografico o arqueoldgico, destacando los bienes inscritos en el Catalogo
General de Patrimonio Histérico Andaluz, que son:

A) Proteccion de Grado 1° o Integral

Bienes de Interés Cultural (B.I.C.)

» lIglesia parroquial de Nuestra Sefiora del Rosario.

« Alcazaba de Mondujar.

Patrimonio Etnoldgico. Patrimonio industrial incluido en el catdlogo General de Patrimonio
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Histérico Andaluz. Se encuentral inscritos, por resolucion de 7 de enero de 2004, en el Catalogo

General

del Patrimonio Histérico Andaluz los bienes inmuebles del

Patrimonio Industrial

relacionados con la mineria de los siglos XIX y XX, minas y hornos de azufre, que se enumeran a
continuacion:

* Mina La Traca.

* Mina Cordonazo.

¢ Mina Dos Hermanas.

« Mina El Llano.

¢ Mina Azufre Buen Viento Corre.

B) Proteccién de Grado 2° o Estructural.

Patrimonio Etnoldgico incluido en el Inventario de Arquitectura Tradicional de Andalucia.

* Boquera Partidor.

* Bogquerilla Quiciliana.

* Boquera Quiciliana.

* Cortijo D. Mariano.

e Cuatro Torres

» Cortijada Marchal de Araoz.

e Erabarriada de Araoz.

¢ Fuente de Araoz.

¢ Molino de Araoz.

* Noria Cortijo D. Jose Rubi.

* Ventorrillo de Araoz.

¢ Puente del Carmen.
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* Azud de la Rambla de Juan Lépez
* Acueducto rambla Morote.
* Balsa el Morote.
* Puente Colorado.
* Llano de Retamar.
* Palomar del Marchal.
* Molino Careaga.
*  Molino Ochotorena.
* Molino de Aldana.
* Depdsito Agua Maquina de Vapor RENFE
* Noria Cortijo DAa. Lola Granados.
* Noria Cortijo del Cura.
* Fuente —Pozo Abastecimiento de Gador.
* Pontona del Camino Minas de Azufre
* Camino Viejo a Alhama de Almeria.
* Palomar Cortijo La Chota
* Aljibe de las Minas de Azufre.
C) Bienes pertenecientes al patrimonio cultural incluidos en el Catalogo Municipal.
* Ayuntamiento.
* Ermita de la Santa Cruz.
* Monumento a la Inmaculada.

En el suelo no urbanizable, los elementos de especial proteccion ya han sido identificados
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en su categoria correspondiente, por lo que quedan de éste modo integrados en la ordenacion
estructural de las NN.SS.

La ordenacioén urbanistica ha recogido las distintas legislaciones sectoriales que establecen
sus determinaciones sobre el territorio, vinculando las propuestas del planeamiento.

Segun se ha indicado en el epigrafe anterior, el TR de las NN.SS incorpora los siguientes
espacios, ambitos y elementos de especial proteccion en base a las determinaciones de las
distintas legislaciones sectoriales aplicables:

a) Delimitacion de los yacimientos arqueoldgicos

El plano de ordenacion n.° 6 del TR de las NN.SS incorpora la localizacion y delimitacion de
los yacimientos arqueoldgicos y edificios protegidos ubicados en el suelo no urbanizable.

Los Yacimientos arqueoldgicos inventariados son los siguientes:

1. Zona arqueoldgica de LOS MILLARES. (B.I.C.)

2. El Castillejo. (B.1.C.)

3. Cuevas de Huechar I.

4. Cuevas de Huechar Il

5. Camino del Menor o Cerro de las Yeguas.

6. Quiciliana.

7. Tajos Colorados.

8. Rambla del Ciscarejo.

9. Loma de los Mudos.

10.

Llanos de Retamar.

11. Llanos de Regina.

12.

Marchal de Araoz.

La proteccion y ordenacion se estructura en dos niveles:

- Areas de proteccion 1: son autorizables, exclusivamente, aquellas obras de fuerza mayor
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que hubieran, inexcusablemente, de realizarse y que deberan contar con la autorizacion previa y
expresa de la Administracion competente.

- Areas de proteccion 2: son autorizables distintos tipos de obras y movimientos de tierras
dependiendo de las caracteristicas particulares de cada yacimiento y siempre con la autorizacion
previa y expresa de la Administracion competente.

b)

Delimitacion de Vias Pecuarias.

El

plano de Ordenacion n.° 6 del TR de las NN.SS recoge el trazado y deslinde de las

siguientes Vias Pecuarias:

Cariada de Enix.

Cordel de la Campita.
Vereda de Santa Fe a Rioja.
Vereda de Puente Mocho.
Vereda de los Conejos.

Colada. de Santa Cruz

Segun el contenido de la Ley 3/1995, de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias; y con el doble
objetivo de preservar y ampliar su utilidad, éstas vias son consideradas bienes de dominio publico
de las Comunidades Autdnomas. Su destino pueden ser otros usos no ganaderos, siempre que
sean compatibles y complementarios con su naturaleza y finalidad.

Puntos de riesqo de avenida en _inundaciones en cauces urbanos en el término

municipal de Gador, segtin Decreto 189/02 (BOJA 03/08/2002):

Conforme al Anexo IV del Decreto, existen los siguientes puntos de riesgo localizados en el
municipio de Tijola:

Nucleo

Zona Nivel de Riesgo

Gador

Barranco Salto del Agua A

Barranco Santa Cruz

Rambla de las Herrerias D
Rio Andarax C
Barranco Aguilera B

2° Ciclo (2022-2027) del Plan de Gestiéon del Riesgo de Inundacién de la demarcacién
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hidrografica_de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas. Identificacién Areas de Riesgo
Potencial Significativo de Inundacién (ARPSIs).

El nucleo urbano del municipio de Gador esta afectada por un Area de Riesgo Potencial
Significativo de Inundacién (ARPSI) delimitada por el Plan de Gestion del Riesgo de Inundacion de
la Demarcacion hidrografica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas, concretamente por el
ARPSI ES060_ARPS0114 “Rio Andarax, desde Santa Fe de Mondujar hasta Pechina.

\ ) < s \

La UE-1 queda a un nivel sobre elevado respecto del cauce del Rio Andarax, quedando
fuera de la zona inundable del periodo de retorno de 500 afios.
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En

N
cuanto al volumen de agua de lluvia a evacuar, se estima en 240,83 m3/h para una
intensidad pluviométrica de 90 mm/h. Este volumen de pluviales sera canalizado hacia un colector
de pluviales existente que discurre en paralelo a la linea de ferrocarril.

La proteccion del talud hacia la via del tren que se propone como espacio libre permitira su
conservacion y mantenimiento, evitdndose desprendimientos hacia la zona inferior.

Espacios protegidos por la Ley 2/1989, de 18 de julio y Catalogo de Montes Publicos
de Andalucia.

Analizada la normativa de aplicacién, Ley 2/1989 por la que se aprueba el Inventario de
Espacios Naturales Protegidos y se establecen medidas adicionales para su proteccion, se recoge
que en el término municipal de Gador se localizan los siguientes espacios naturales protegidos:

* ZEC “Ramblas de Gérgal, Tabernas y Sur de Sierra Alhamilla” (ES6110006).
* ZEC “Sierras de Gador y Enix” (ES6110008).

* ZEC “Desierto de Tabernas” (ES0000047).

El Catalogo de Montes Publicos de Andalucia (BOJA n° 72, de 9 de abril de 2021), no
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recoge inventariado ningiin monte publico en el TM de Géador.

2.5.2- DESCRIPCION DE LAS UNIDADES AMBIENTALMENTE HOMOGENEAS DEL
TERRITORIO.

Segun el Documento Técnico de Interpretacion (DTI) del Anexo | de la Directiva 92/43/CEE,
Red Natura 2000, no se localizan Habitats de Interés Comunitario en el ambito de la UE-1

2.5.3 INTERACCION DEL PLAN CON LAS ZONAS DE ESPECIAL IMPORTANCIA
MEDIOAMBIENTAL

El suelo urbano de la UE-1 no se encuentra incluido en el interior de ninguno de los

Espacios Naturales Protegidos definidos en el art 121 de la ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la
que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen
medidas adicionales para su proteccion, y en los articulos 28,30 y 42 de la ley 33/2015, de 21 de
septiembre, por la que se modifica la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de
la Biodiversidad.

Segun el pronunciamiento emitido por la DT de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio
Ambiente y Economia Azul en Almeria:

“Revisada la normativa aplicable y la documentacion presentada, en concreto el objeto del
Plan de Reforma Interior y la justificacién dada por el Ayuntamiento de Gador, y considerando el
objeto y extension del Plan y el espacio afectado por el Plan de Reforma Interior de la UE-1, se
concluye que la_actuacién no es susceptible de tener un impacto significativo en el medio

ambiente conforme el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.”

2.5.4.- DESCRIPCION DE LOS USOS ACTUALES DEL SUELO

De

la consulta descriptiva y grafica de las fichas del Sistema de Informacion Geografica

Politica Agraria Comunitaria (S.1.G.P.A.C.) 2021, el suelo del ambito de la UE-1 es improductivo en
su mayoria.

2.5.5.- DESCRIPCION DE LOS ASPECTOS SOCIOECONOMICOS.

Gador es un municipio y localidad espafiola de la provincia de Almeria, en la comunidad
autonoma de Andalucia. El término municipal, ubicado en el &rea metropolitana de Almeria, tiene
una poblacion de 3074 habitantes

Actualmente la densidad de poblacién en Gador es de 35,09 habitantes por Km2.

La poblacién en nicleos es de 2.688 habitantes y en diseminados de 386. También se
observa que la poblacién menor de 20 afios es de un 21,7 % y mayor de 65 afios de un 17,4%.

Segun los datos ofrecidos por el INE en la estadistica del Padron los habitantes
empadronados en Gador que han nacido en otros paises ascienden a 310, siendo el pais
mayoritario de procedencia Rumania.

C6digo Seguro De qJ7/ Va24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Pégina 104/172
Url De Verificacién htt ps://ov. di pal ne. org/verifirma/ code/ gJ7/ Wa24y4eDoQN1OAEB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).

Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fecha y hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprobé en Péagina 104/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacién

https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5l goARJyj i Z/ aRQB32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTICO/UAM BAJO ANDARAX

C/ Olivo, 3 — 04410 Benahadux, Almeria

Tel. 950 31 13 15 - Fax 950 31 00 18 — asistenciamunicipios@dipalme.org

Ref.Exp. 2024/D51612/590-598/00655

En el grafico siguiente se puede ver cuantos habitantes tiene Gador segun edad y sexo.
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POBLACION - GADOR - 2024
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Poblacion Total en el Municipio: 3.074
Poblacion Hombres: 1.617
Poblacion Mujeres: 1.457

Fuente:INE , Grafico elabarado por FORO-CIUDAD.COM para todos los municipios de Espafia

La media de edad de los habitantes de Tijola es de 41,5 afios.

En cuanto al mercado de trabajo la tasa municipal de desempleo esta en torno al 25,5%.

Segun los datos publicados por el SEPE en el mes de agosto el nimero de parados ha

subido en 8 personas. De las 8 personas nuevas en de la lista del paro en Gador descendié en 2
hombres y aumento en 10 mujeres. El nimero total de parados es de 324, de los cuales 137 son
hombres y 187 mujeres.

Las personas entre 25 y 44 afios con 147 parados son el grupo de edad mas afectado por el
paro, seguido de los mayores de 45 afios con 145 parados, el grupo menos numeroso son los
menores de 25 afios con 32 parados.

Por sectores vemos que en el sector servicios es donde mayor nimero de parados existe en
el municipio con 195 personas, seguido de las personas sin empleo anterior con 54 parados, la
construccion con 34 parados, la agricultura con 23 parados y por ultimo la industria con 18
parados.

Segun los datos hechos publicos por el Ministerio de Hacienda la renta bruta media por
declarante, en el municipio de Gador en 2019 fue de 18.998€, 741€ mas que en el afio 2018 . Una
vez descontada la liquidacion por IRPF y lo aportado a la Seguridad Social la renta disponible
media por declarante se situ6 en 16.483€, 634€ mas que en el afio 2018. En 2019 Gador se sitla
como el municipio n°22 con una mayor renta bruta media de la provincia de Almeria, y en la

posicién n°209 en la comunidad de Andalucia, el 3637 a nivel Nacional (sin PV y Navarra).

Indicadores de desigualdad. intimamente ligado a la pobreza se halla el concepto de
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desigualdad. Para entender mejor como afecta a la distribucion de la renta en Gador, mostramos
los valores de dos de los indicadores habituales encargados de reflejarla, el ratio 80/20 y el Indice
de Gini.

En el afio 2018 el Indice de Gini para Gador era de 35.40 y el ratio 80/20 era de 3.30.
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RaRatio 80/20 Cociente entre los ingresos totales del 20% de las personas con ingresos mas elevados (percentil 80) y los ingresos totales del 20% de la
poblacién con menos ingresos (percentil 20).

El indice de Gini, es utilizado para analizar el grado de inequidad en la distribucion respecto a los ingresos. Este indicador toma valores entre cero y uno
(o entre 0 y 100 si se da en porcentaje); 0 cuando todas las personas tengan los mismos ingresos (perfecta igualdad), y 1 si todo el ingreso nacional esta

en manos de una Unica persona (perfecta desigualdad).

2.5.6 IDENTIFICACION DE AFECCIONES A DOMINIO PUBLICO

Afeccion Al Patrimonio Histérico

El Plan de Reforma Interior propuesto afecta de manera significativa al patrimonio histdrico, ya
que en su ambito se ubica un bien inmueble con proteccion de grado 2° “Cortijo Don Mariano”.

Este inmueble se protegera mediante la calificacion del suelo y el espacio colindante como uso
dotacional de equipamiento comunitario basico cultural y se han incluido en las normas urbanisticas
del Plan de Reforma Interior determinaciones encaminadas a la proteccion del bien.

Afeccion Aguas

Con caracter particular, respecto a las alternativas propuestas, se sefiala lo siguiente:

El ambito de la UE-1 se ubica parcialmente en la zona de policia del cauce de dominio
publico hidraulico de la Rambla de Las Balsas, si bien queda fuera de zonas inundables.

Las actuaciones que se realicen en la zona de policia de cualquier cauce de dominio publico
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hidraulico requeriran de la autorizacién del Organismo autondémico competente en materia de
aguas y proteccion del DPH.

Los vertidos a cauces requeriran la preceptiva autorizacion de vertido por el Organismo
autondmico competente.

Afeccion Carreteras
El ambito de la UE-1 no esta afectado por ninguna carretera.
Afeccion ruidos

La modificaciéon propuesta no supone un incremento respecto de la situacion actual, ya que
no se introducen nuevos usos de los ya previstos en la regulacion actual.

Las nuevas actividades que se implanten sobre este suelo quedan sometidas a la Ley
7/2007, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental respecto de la calidad del aire.

El ambito de la actuacion de la presente modificacion puntual se identifica como area
acustica tipo a) sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

Los objetivos de calidad acustica aplicables seran los establecidos en la Tabla Il (Objetivos
de calidad acustica para ruidos aplicables a areas urbanizadas existentes) del articulo 24 del
Decreto 50/2025, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento para la preservacion de
la calidad acustica en Andalucia.

Mapa de riesgos naturales del ambito de ordenacion

Los riesgos naturales basicos que deben tenerse en cuenta en una planificacion integrada
del territorio se refieren basicamente a: sismicidad, inestabilidades de laderas, erosion e
inundaciones.

En el caso concreto del municipio de Tijola debe sefalarse, a priori, que la informacion de
partida permite concluir que la zona objeto de la modificacion puntual presenta riesgo calificable
como de vulnerabilidad baja para el caso de la sismicidad; de riesgo bajo o moderado de
inundaciones por avenidas, y riesgos bajos o0 moderados para el caso de las inestabilidades de
laderas y erosion.
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Mapa de inundabilidad del Rio Andarax segtn E.H. para la Prevencion de Inundaciones y la
Ordenacion de las Cuencas del Poniente Almeriense, Bajo Andarax, Almeria y Nijar.

Consultado el Visor de la Calidad Ambiental de los Suelos de Andalucia, no se localiza en el
TM de Gador suelo con actividades potencialmente contaminantes o declarados contaminados.

2.6. IDENTIFICACION Y VALORACION DE LOS IMPACTOS

2.6.1. METODOS UTILIZADOS

La metodologia utilizada para la Valoracién del Impacto en Salud (VIS) del instrumento de

planeamiento redactado es la reflejada en el Manual para la Evaluacion de Impacto en Salud de
los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico en Andalucia. Este Manual recoge un
procedimiento que trata, en varias etapas sucesivas, de identificar y caracterizar los cambios que
la planificacién introduce en las cuestiones que mas influyen sobre la salud. Se trata de identificar
los potenciales efectos del planeamiento urbanistico en los determinantes de la salud. Para ello se
realizara, como paso previo al andlisis de su influencia en la salud de la poblacién, una sencilla

valoracion de la relevancia de estos efectos.
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El proceso a seguir sera definir los determinantes sobre los que se va a producir un impacto
en salud para las modificaciones que incorpora el instrumento de planeamiento redactado,
describiendo cualitativamente sus caracteristicas (probabilidad, intensidad y posible permanencia),
ayudandonos de la lista de chequeo incorporada en el Anexo U-5 del Manual y del Documento de
Apoyo DAU-1.

Tras la identificacion de impactos, se realizara un analisis preliminar utilizando la Tabla de
Valoracion Preliminar de efectos en salud incluida en el Anexo U-6 del Manual y el Documento de
Apoyo DAU-2. De este andlisis se establecera la relevancia de los impactos considerados y se
decidira si necesitan un analisis en profundidad, para el cual utilizaremos el Documento de Apoyo

DAU-4.

Finalizados los procesos anteriores, se redactaria el documento VIS con las conclusiones
del analisis realizado.

2.6.2. IDENTIFICACION DE IMPACTOS

La

identificacion de impactos se referira a la modificacién de la normativa urbanistica

reguladora del suelo no urbanizable comun, actuacion que supone una innovacion en el
planeamiento general municipal de aplicacion y podria suponer la introduccion de impactos
potenciales en la salud.

El Plan de Reforma Interior redactado:

e No clasifica suelo. Mantiene la categoria del suelo como Suelo urbano sometido a
actuacion urbanistica de reforma interior.

e Traza, reserva y emplaza:

Suelo para uso turistico.

Suelo para uso residencial de promocion libre y protegido.
Calles para uso peatonal.

Redes de transporte no motorizado.

Suelos para zonas verdes y espacios libres.

Equipamientos comunitarios basicos de uso cultural.

o Determina densidades de ocupacion, tipologias edificatorias y usos globales.

* No identifica asentamientos y edificaciones en suelos no urbanizables.
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e Realiza un analisis de trafico y de aparcamientos.

e Establece caracteristicas sobre las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica, telecomunicaciones, gas, etc.

e Determina aprovechamientos econémicos medios.

A continuacion, para identificar los impactos de la innovacién, se estudiaran los
determinantes de la salud mas importantes a evaluar siguiendo la relacién incorporada en el
Documento de Apoyo DAU-1 ordenados en seis dimensiones y distintas areas de intervencion por
dimension:

¢ DIMENSION 01.- ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES.
o Area 01.1.- Espacios naturales y zonas verdes.

Objetivo: Dotar a la ciudad de la mayor cantidad posible de parques, jardines y/o espacios
dotados de vegetacion con una distribucién homogénea entre las zonas de la ciudad.

La ordenacion propuesta afecta a esta area, dado que se aumenta la superficie de espacios
libres con la generacién de dos nuevas parcelas con una superficie total de 3.096,76 m2.

o Area 01.2.- Lugares de concurrencia publica.

Objetivo: Dotar a la ciudad de la mayor cantidad posible de espacios de encuentro para la
poblacion con una distribucion homogénea. Es fundamental, ademas, que no existan barreras de
acceso a dichos espacios, sean éstas fisicas, econdmicas (su acceso no debe implicar costes) o
sociales (disefiados de una forma que atraiga a un grupo especifico de personas usuarias en
detrimento del resto).

La ordenacién propuesta afecta a esta area, mejorandose el indicador de “Porcentaje de
poblacion a menos de 300 m de un lugar abierto de concurrencia publica”.

o Area 01.3.- Vulnerabilidad a las olas de calor por efecto islas de calor.

Objetivo: Dificultar desde el disefio urbano las condiciones que favorecen el incremento de
temperatura local causado en las ciudades donde los edificios y el asfalto desprenden por la
noche el calor acumulado durante el dia. Esto se logra mediante medidas tales como la
orientaciéon adecuada de las edificaciones en el territorio y la inclusion y adecuada distribucion de
espacios abiertos, arbolados o cubiertos de laminas de agua que fraccionan las zonas de
acumulacion de calor.

La ordenacién propuesta actua sobre este area, ya que contempla una superficie para zonas
verdes minima de1.054,75 m? y una plantacién minima de un arbol por cada vivienda o 100m2t
(conforme art. 80 RG LISTA). Se han disefiado las parcelas lucrativas de tal forma que contendran
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espacios libres privados.

o Area 01.4.- Existencia y/o calidad masas de agua en zonas de ocio para usos
recreativos.

Objetivo: Optimizar el estado de las masas de agua que se encuentren en el entorno del
nucleo urbano facilitando asi su adecuado aprovechamiento y disfrute. Incluye medidas como
evitar la ocupacion masiva de sus margenes y/o controlar la existencia de efluentes contaminantes
(tanto vertidos canalizados como arrastres de agua de lluvia) sin el adecuado tratamiento.

La ordenacion propuesta no afecta a esta area.

o Area 01.5.- Relacién entre espacios publicos y privados en usos del suelo.

Objetivo: Romper la continuidad en la densidad de ocupacién del suelo, creando mas zonas
de encuentro ciudadano que estén ademas homogénamente distribuidas. Se disminuyen asi
ademas los problemas de convivencia asociados a una excesiva presion sobre los recursos
naturales y las dotaciones publicas.

La ordenaciéon propuesta actia sobre esta area aumentando el suelo destinado a uso

publico.

o Area 01.6.- Ecosistemas naturales y especies polinizadoras.

Objetivo: enriquecer el ecosistema urbano favoreciendo el niumero y la variedad de especies
vegetales teniendo en cuenta su posible alergenicidad.

La ordenacion propuesta genera nuevos espacios destinados a zonas verdes y garantiza
que el 10% del ambito se destinard a zonas verdes, ademas de la obligacion de plantar una
cantidad minima de arboles. Se utilizaran especies autéctonas de baja incidencia en las alergias
por polen mas frecuentes.

e DIMENSION 02.- MOVILIDAD SOSTENIBLE / ACCESIBILIDAD A SERVICIOS.

o Area 02.1- Impacto de la calidad de aire asociada al trafico de vehiculos
automoviles.

Objetivo: Minimizar el impacto del trafico motorizado sobre la calidad del aire, debido a

contaminantes fisicos y quimicos como al ruido. Prestar especial atencion a las poblaciones mas
vulnerables como infancia, tercera edad, personas en riesgo de exclusién social, personas con
patologias respiratorias y cardiovasculares previas, etc...

La ordenacion propuesta no afecta significativamente a esta area, ya que los viales ya estan
en uso en la actualidad y se considera que los desplazamientos hacia las posibles nuevas
edificaciones no supone un aumento significativo respecto del trafico habitual, no viéndose
alterado por tanto el indicador “Poblacién en riesgo debido al impacto en la calidad del aire del
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trafico”. Asi, podemos estimar que el valor considerado para sus niveles de “Probabilidad”,
“Intensidad” y “Permanencia” sera “Bajo”.

o Area 02.2.- Infraestructuras para movilidad no asociada a vehiculos a motor.

Objetivo: Ofrecer infraestructuras y servicios adecuados para fomentar el uso de transporte
no motorizado logrando que sea una alternativa atractiva por su conectividad y comodidad de uso.
Se debe prestar atencion a la accidentabilidad, especialmente en los puntos de cruce con vias de
trafico motorizado.

La

ordenacion propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones sobre

servicios e infraestructuras que fomenten el uso de transporte no motorizado. Por lo tanto,
podemos estimar que el valor considerado para sus niveles de “Probabilidad”, “Intensidad” y
“Permanencia” sera “Bajo”.

o Area 02.3.- Accesibilidad a transporte publico.

Objetivo: Lograr una red de transporte publico eficaz por su cobertura y conectividad (entre
diferentes redes) minimizando las barreras de accesibilidad a la misma y a oros elementos o
servicios del entorno urbano.

La ordenacion propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones sobre redes
de transporte publico, no viéndose modificado el indicador “Reparto modal”. Por lo tanto, podemos
estimar que el valor considerado para sus niveles de “Probabilidad”, “Intensidad” y “Permanencia”
sera “Bajo”.

o Area 02.4.- Accesibilidad a servicios sociales, educativos y/o sanitarios.

Objetivo: Lograr una adecuada cobertura y distribucion espacial de estos servicios
minimizando las barreras de accesibilidad a los mismos ( es decir, que sea posible acceder a ellos
sin depender de vehiculo propio).

La ordenacion propuesta afecta a esta area al contemplar en su ordenacion detallada una
parcela de grandes dimensiones como equipamiento publico.

o Area 02.5.- Niveles de accidentalidad ligada al trafico.

Objetivo: Reducir los niveles de accidentalidad a partir de un correcto disefio y/o
mantenimiento de las vias de comunicacién y la separacién fisica de las zonas destinadas a la
movilidad motorizada del resto de areas de ocupacion.

La ordenacion propuesta supone una mejora en este area a través del disefio de los viales
propuestos en la ordenacion detallada.

o Area 02.6.- Accesibilidad a espacios para el desarrollo econémico y del empleo

local.
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Objetivo: Crear una red viaria que posibilite el acceso universal en forma eficiente a los
diferentes elementos de la ciudad, especialmente a aquellos que pueden suponer oportunidades
para el desarrollo economico.

La ordenacion propuesta actua sobre este area al genera nuevos suelos con uso turistico
que pueden alojar también usos terciarios.

e DIMENSION 03.- DISENO URBANO Y OCUPACION DEL TERRITORIO.

o Area 03.1.- Existencia y localizacién de viviendas de promocién publica.

Objetivo: Facilitar el acceso a la vivienda para toda la poblacion, cuidando de que no se
cometan inequidades en la distribuciéon de riesgos y oportunidades para la zona donde se situen
frente al resto de zonas del entorno urbano.

La ordenacion propuesta contempla que se destine a vivienda protegida el 20% de la
edificabilidad residencial. A tal efecto la ordenacion detallada contempla el uso residencial como
uso complementario al principal, pudiendo destinarse el 30% del aprovechamiento lucrativo al uso
residencial. En los planos de ordenacion detallada se contempla una parcela donde podra
materializarse la edificabilidad destinada a vivienda protegida.

o Area 03.2.- Disponibilidad de vivienda con suficiente calidad y variedad de
tipologias.

Objetivo: Facilitar el acceso a una vivienda de calidad a toda la poblacion cuidando que en
las diferentes zonas no existan barreras innecesarias por razon de tipologia, precio, calidad del
entorno, etc. Debe cuidarse una excesiva ocupacion del espacio, optando por la rehabilitacion de
zonas ya ocupadas antes que la creacion de nuevas barriadas.

La

ordenacion propuesta actua sobre la disponibilidad de vivienda al contemplar la

posibilidad de que se construya un maximo de 29 viviendas de promocion libre y protegida segun
la distribucion de aprovechamientos prevista en la ordenacion del Plan de Reforma Interior. Se
combinan las tipologias de vivienda unifamiliar con la plurifamiliar.

o Area 03.3.- Densidad y conectividad en la ocupacién del suelo.

Objetivo: Acercarse en lo posible al modelo de ciudad compacta tradicional, minimizando las
necesidades de desplazamiento y el consumo de suelo u otros recursos, pero garantizando
niveles minimos de habitabilidad y adecuada dotacion de servicios.

La ordenacion propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones respecto al
modelo de ciudad compacta tradicional que aumenten las necesidades de desplazamiento y el
consumo de suelo u otros recursos, no viéndose modificados los indicadores “Densidad de
viviendas” y “Diversificacion en la ocupacion del suelo — Zoning”. Por lo tanto, podemos estimar
que el valor considerado para sus niveles de “Probabilidad”, “Intensidad” y “Permanencia” sera

“Bajo’.
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o Area 03.4.- Habitabilidad y/o disefio de las vias de comunicacién de uso peatonal.

Objetivo: Fomentar la habitabilidad y comodidad de uso de estos espacios de forma que
sean una alternativa viable al uso de otros medios de transporte. Adicionalmente, fomentar que se
conviertan en lugares de convivencia y comunicacion social.

La ordenacion propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones sobre el uso
y creacion de vias peatonales. Por lo tanto, podemos estimar que el valor considerado para sus
niveles de “Probabilidad”, “Intensidad” y “Permanencia” sera “Bajo”.

o Area 03.5.- Espacios libres y ocupados para el peaton.

Objetivo: Dotar a la ciudad de un disefio en el que se limite la ocupaciéon de espacio por
vehiculos y las vias de comunicacion destinadas a su movilidad o su estacionamiento. Disminuir
las zonas comunes de ocupacion para evitar la ocurrencia de atropellos u otros accidentes.

La ordenacion propuesta actua sobre este area, mejorando la circulacion peatonal en la
zona.

o Area 03.6.- Ocupacién de zonas vulnerables.

Objetivo: Reducir en lo posible la ocupacién de zonas que estan amenazadas por los
efectos de potenciales fendmenos extremos (con especial atencion a las zonas inundables), tanto
ahora como teniendo en cuenta la posible modificacion de los mismos como consecuencia del
cambio climatico.

No se da este supuesto en el ambito de la UE-1, no siendo necesario actuar en este area.
o DIMENSION 04.- METABOLISMO URBANO.

o Area 04.1.- Cercania o intensidad de fuentes de contaminantes fisicos/quimicos de
aire a poblacion.

Objetivo: Minimizar la presencia en el aire de contaminantes fisicos (particulas) y quimicos
(6xidos de azufre, de nitrégeno, ozono, monodxido de carbono, metales pesados, etc) emitidos por
fuentes puntuales (actividades industriales, crematorios, vertederos, gasolineras, etc) en zonas
habitadas y especialmente en equipamientos destinados a poblaciones especialmente vulnerables
(centros ensefanza y asistenciales).

La ordenacion propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones sobre la
presencia de contaminantes fisicos y quimicos emitidos por fuentes puntuales en zonas habitadas
y especialmente en equipamientos destinados a poblaciones especialmente vulnerables, no
modificandose el indicador “Poblacién afectada por fuentes puntuales de contaminacion del aire”.
Por lo tanto, podemos estimar que el valor considerado para sus niveles de “Probabilidad”,
“Intensidad” y “Permanencia” sera “Bajo”.
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o Area 04.2.- Cercania o intensidad de fuentes de contaminacion acustica a
poblacion.

Objetivo: Minimizar la generaciéon de ruido, especialmente en zonas saturadas habitadas.
Para ello, separar instalaciones que emiten mayores niveles de ruido (grandes infraestructuras de
movilidad, instalaciones industriales, zonas de ocio nocturno, lugares de gran afluencia de publico)
de zonas habitadas, especialmente de equipamientos para poblaciones especialmente
vulnerables y de las ocupadas en horario nocturno.

La ordenacion propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones sobre
nuevas fuentes de generacion de ruido. Por lo tanto, podemos estimar que el valor considerado
para sus niveles de “Probabilidad”, “Intensidad” y “Permanencia” sera “Bajo”.

o Area 04.3.- Redes de abastecimiento de agua potable y/o de otra calidad segun
usos.

Objetivo: Garantizar suministro de agua con calidad suficiente para toda la poblacion,
incluidos los picos de demanda estacional. Para ello, optar por redes diferenciadas para nucleos
independientes, redes malladas sin tramos ciegos y depdsitos intermedios de recloracion si existe
un tramo muy largo en conducciones de redes de bajo consumo.

Se incluyen dentro de la normativa de la ordenacion propuesta la regulacion de este
aspecto.

o Area 04.4.- Alcantarillado, saneamiento y estaciones depuradoras de aguas
residuales.

Objetivo: Garantizar la recogida y depuracion hasta niveles correctos de agua residual de
toda la poblacion. Se debe prestar atencién a circunstancias no habituales como los aumentos de
caudal asociados a los picos de poblaciéon estacional y a posibles episodios de lluvias
torrenciales.

Se incluyen dentro de la normativa de la ordenacién propuesta la regulacion de este
aspecto.

o Area 04.5.- Cercania o tamafio de vertederos o plantas de tratamientos de residuos
a poblacion.

Objetivo: Asegurar la existencia y accesibilidad a equipos e instalaciones necesarios para
una adecuada gestion de los residuos que se producen (prestando atencion a circunstancias no
habituales donde se produzca un aumento en la generacion de residuos). Simultaneamente,
minimizar los impactos al entorno causadas por la presencia de residuos o de las instalaciones

que los tratan.

La ordenacion propuesta contempla zonas donde instalar los contenedores de recogida de
residuos solidos urbanos para su posterior recogida y traslado a vertedero.
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o Area 04.6.- Calidad y/o disponibilidad del agua para consumo o usos recreativos.

Objetivo: Ser capaz de dar respuesta a los potenciales incrementos de demanda de agua
(puntuales o continuados) sin comprometer ni su calidad ni la disponibilidad de recursos para otros
usos en el entorno de la ciudad.

La ordenacion propuesta no afecta de manera significativa a esta area dado que el
incremento de consumo de agua potable estimado es bajo respecto del total del municipio.

Se procurara que los espacios libres y zonas ajardinadas se rieguen con agua no potable
procedente de las comunidades de regantes o aguas regeneradas.

e DIMENSION 05.- CONVIVENCIA SOCIAL.

o Area 05.1.- El volumen y emplazamiento de personas en riesgo de exclusién o
desarraigo social.

Objetivo: Disefiar una ciudad que atienda las necesidades de todos sus habitantes y les
permita conservar sus vinculaciones afectivas con respecto a su lugar de residencia. Para ello,
identificar los grupos sociales mas desfavorecidos compensando las deficiencias de su entorno
prestando especial atencion a los nucleos alejados, habitat dispersos y a asentamientos
urbanisticos en suelo no urbanizable y habitat rural diseminado.

La ordenacion propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones sobre disefio
de ciudad que atienda las necesidades de sus habitantes conservando sus vinculaciones afectivas
respecto a su lugar de residencia. Ademas, no incorporan modificaciones relativas a nucleos
alejados, a habitats dispersos, a asentamientos urbanisticos en suelo no urbanizable ni a habitat
rural diseminado. Por lo tanto, podemos estimar que el valor considerado para sus niveles de
“Probabilidad”, “Intensidad” y “Permanencia” sera “Bajo”.

o Area 05.2.- Los espacios publicos de convivencia sin barreras de acceso de
cualquier tipo.

Objetivo: Dotar a la ciudad de la mayor cantidad posible de espacios de encuentro para la
poblacion con una distribucion homogénea. Es fundamental, ademas, que no existan barreras de
acceso a dichos espacios, sean éstas fisicas, econémicas (su acceso no debe implicar costes) o
sociales (disefiados de una forma que atraiga a un grupo especifico de personas usuarias en
detrimento del resto)

La ordenacién propuesta afecta de manera positiva a esta area al suponer un aumento de
espacios de encuentro, teniendo en consideracion la distribucion homogénea de estos y evitando
posibles barreras (fisicas, econdmicas o sociales) de acceso a ellos.

o Area 05.3.- La habitabilidad del entorno urbano.

Objetivo: Lograr que el disefio de la ciudad incorpore condiciones favorables para el
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bienestar fisico y psicoldgico de las personas, sin barreras de accesibilidad ni elementos que
generen sensacion de inseguridad. El espacio publico y los equipamientos deberan ser
ergonomicos y confortables, dominando los espacios con buena visibilidad.

La ordenacion propuesta mejora las condiciones preexistentes en este aspecto.
o Area 05.4.- El empleo local y desarrollo econdmico.

Objetivo: Aprovechar las oportunidades que se ofrecen desde el planeamiento para
potenciar el incremento del empleo local y favorecer un reparto equitativo de la riqueza generada
en el desarrollo econdémico auspiciado. Planificar areas o sectores con uso mixto del suelo
(residencial/terciario) y con niveles de densidad edificatoria alta.

La ordenacion propuesta mejora las condiciones preexistentes en esta area al planificar la
UE-1 con un uso mixto turistico / terciario / residencial.

o Area 05.5.- La estructura y composicion poblacional (despoblamiento,
envejecimiento...).

Objetivo: Evitar descompensaciones significativas en la distribucién geografica de la
poblacion, asi como en su estructura demografica. Para ello, repartir de forma equilibrada entre
los distintos barrios los diversos factores de atraccion y repulsiéon de la poblacién, en su conjunto,
y de los diversos grupos de edad, renta, cultura u otros, asi como optar por la renovacion interior
de la ciudad en vez del crecimiento periférico.

La ordenacion propuesta no afecta significativamente a este area.

o Area 05.6.- Viviendas con suficiente calidad y variedad que promuevan la
heterogeneidad social.

Objetivo: Facilitar el acceso a una vivienda de calidad a toda la poblacion cuidando que en
las diferentes zonas no existan barreras innecesarias por razén de tipologia, precio, calidad del
entorno, etc. Igualmente auspiciar vivienda protegida en sus diferentes modalidades y repartirla de
forma homogénea por todo el territorio que permite uso residencial.

La ordenacion propuesta afecta positivamente en esta area al contemplar 3 viviendas de
proteccion publica.

¢ DIMENSION 06.- OTRAS AREAS DE INTERVENCION.
o Area 06.1.- Terrenos afectados por normativa de Policia Sanitaria Mortuoria.

Objetivo: Disponer las areas destinadas a enterramiento de forma que minimicen los
impactos sobre su entorno natural, especialmente en lo que se refiere a captaciones o cursos de

agua.
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La ordenacion propuesta no afecta a este area. Por lo tanto, podemos estimar que el valor
considerado para sus niveles de “Probabilidad”, “Intensidad” y “Permanencia” sera “Bajo”.

o Area 06.2.- Calidad suelos y aguas subterraneas.

Objetivo: Asegurar el control de la calidad de los recursos hidricos subterraneos y de los
suelos, incluyendo los riesgos por presiones de distintas actividades en su alrededor, geoldgicos
como erosion, deslizamientos de terrenos, etc. Tiene especial importancia para aquellas
poblaciones de habitat rural diseminado o fuera de ordenacién, que no suelen estar conectados a
la red de abastecimiento publico.

La ordenacion propuesta no afecta a este area. Por lo tanto, podemos estimar que el valor
considerado para sus niveles de “Probabilidad”, “Intensidad” y “Permanencia” sera “Bajo”

o Area 06.3.- Vectores de transmision de enfermedades.

Objetivo: Minimizar el riesgo de contacto entre la poblacién y aquellas especies animales

capaces

de transmitir patégenos, incluyendo parasitos como mosquitos, gusanos, garrapatas,

roedores, etc. Estos animales suelen encontrarse en areas abandonadas, humedales, vertederos
y similares donde puedan encontrar alimento.

Se considera que la ordenacion propuesta no introduciria consideraciones que minimicen o
maximicen el riesgo de contacto entre la poblacion y especies animales transmisoras de
patégenos.

o Area 06.4.- Probabilidad de ocurrencia de grandes accidentes en zonas pobladas.

Objetivo: Gestionar los riesgos asociados a grandes accidentes, tanto de origen natural

(inundaciones, incendios, sismos, etc) como artificial (asociados a grandes

instalaciones

industriales).

La ordenacion propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones sobre
riesgos asociados a grandes accidentes que modifiquen los ya contemplados en el planeamiento
general municipal.

o Area 06.5.- Exposicion de la poblacion a campos electromagnéticos.

Objetivo: Disminuir los niveles de inmisién de campos electromagnéticos, especialmente los
derivados del transporte de energia en alta tension de las zonas habitadas (especialmente de
equipamientos destinados a poblaciones especialmente vulnerables como la infancia y las
personas mayores).

La ordenacién propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones sobre
niveles de inmision de campos electromagnéticos.

o Area 06.6.- Riqueza monumental, paisajistica y cultural de la zona.
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Objetivo: Poner en valor los diferentes elementos de riqueza natural y relacionados con la
presencia humana presentes en el municipio. Incluye comportamientos, tradiciones, modos de
vida y referencias espaciales especificos de la poblacién que reside en el municipio o que son
compartidos por otros asentamientos cercanos.

La ordenacioén propuesta no afecta a esta area al no introducir consideraciones que pongan
en valor elementos de riqueza natural relacionados con la presencia humana en el municipio. Por
lo tanto, podemos estimar que el valor considerado para sus niveles de “Probabilidad”,
“Intensidad” y “Permanencia” sera “Bajo”.

En base a todo lo anterior, se adjuntan cumplimentadas las tablas / listas de chequeo del

Anexo U-5 del Manual:

ASPECTOS A EVALUAR PROBABILIDAD | INTENSIDAD | PERMANENCIA GLOBAL
ZONAS VERDES/ESPACIOS VACIOS/ESPA-
CIOS USO PUBLICO
1. Accesibilidad a espacios naturales, zo- ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
nas verdes e instalaciones deportivas
2. Existencia y/o distribucién de lugares de ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
concurrencia publica.
3. Vulnerabilidad a las olas de calor por ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
efecto islas de calor.
4. Existencia y/o calidad masas de agua en BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
zonas de ocio 0 para usos recreativos.
5. Relacion entre espacios publicos y priva- ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
dos en usos del suelo (macro).
6. Ecosistemas naturales, distribuciéon de ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
especies de riego en alergias por polen.
7. Otras medidas relacionadas con esta BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
area de intervencion.
MOVILIDAD SOSTENIBLE / ACCESIBILI-
DAD A SERVICIOS
1. Impacto de la calidad de aire asociada al BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
trafico de vehiculos automdviles.
2. Infraestructuras para movilidad no aso- BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
ciada a vehiculos a motorizado.
3. Accesibilidad a transporte publico. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
4. Accesibilidad a servicios sociales, edu- MEDIA MEDIA MEDIA IMPACTO POSITIVO
cativos y/o sanitarios.
5. Niveles de accidentalidad ligados al trafi- BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
co.
6. Accesibilidad a espacios para el desarro- BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
llo econémico y del empleo local.
7. Otras medidas relacionadas con esta BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
area de intervencion.
DISENO URBANO Y OCUPACION DEL TE-
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RRITORIO

1. Existencia y localizacién de viviendas de ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
promocién publica.

2. Disponibilidad de vivienda con suficiente ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
calidad y variedad de tipologias.

3. Densidad y conectividad en la ocupacion ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
del suelo.

4. Habitabilidad y/o disefio de las vias de ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
comunicacién de uso peatonal.

5. Ocupacion zonas vulnerables a fenéme- BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
nos meteoroldgicos extremos.

6. Relacién entre espacios publicos y priva- ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
dos en usos del suelo (micro).

7. Otras medidas relacionadas con esta BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO

area de intervencion.

METABOLISMO URBANO

1. Cercania o intensidad de fuentes contami BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
nantes fisicos/quimicos del aire a pobla
cién.
2. Cercania o intensidad de fuentes de con+ BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
taminacién acustica a poblacion.
3. Redes de abastecimiento de agua potable BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
ylo de otra calidad segun usos.
4. Alcantarillado, saneamiento y estaciones BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
depuradoras de aguas residuales.
5. Cercania o tamaro de vertederos o plan- BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
tas de tratamiento de residuos a pobla-
cion.
6. Calidad yo disponibilidad del agua parg BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
€oNsuUMo 0 usos recreativos
7. Otras medidas relacionadas con esta areq BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
de intervencion.
ICONVIVENCIA SOCIAL
1. El volumen y emplazamiento de perso- BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
nas en riesgo de exclusion o desarraigo
social.
2. Los espacios publicos de convivencia sin ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
barreras de acceso de cualquier tipo
3. La habitabilidad del entorno urbano. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
4. El empleo local y el desarrollo econémi- ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
co.
5. La estructura y composicién poblacién BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
(despoblacién, envejecimiento...)
6. Viviendas con suficiente calidad y varie- ALTA ALTA ALTA IMPACTO POSITIVO
dad que promuevan la heterogeneidad
social.
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7. Otras medidas relacionadas con esta BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
area de intervencion.

IOTRAS AREAS DE INTERVENCION

1. Terrenos afectados por normativa de Po- BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
licia Sanitaria Mortuoria.

2. Cercania de vectores de transmision de BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
enfermedades a la poblacion.

3. Calidad y productividad de los suelos y BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
de las aguas subterraneas.

4. Probabilidad de ocurrencia de grandes BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
accidentes en zonas pobladas.

5. Exposicién de la poblacion a campos BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
electromagnéticos.

6. Riqueza monumental, paisajistica y cul- BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO

tural de la zona.

7. Otras medidas relacionadas con esta BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
area de intervencion.

2.6.3. VALORACION DE IMPACTOS

Tal y como se ha visto en el apartado anterior, no se han detectado areas o determinantes
cuyo impacto en la salud pueda considerarse como “Significativo”. Por lo tanto, en base a lo
recogido en el Anexo U-6 del Manual, no sera necesario realizar una valoracion preliminar de los
impactos en la salud y no se incluira la Tabla 2 del Anexo cumplimentada segun el cuadro de
valoracion preliminar de impactos.

2.7. CONCLUSIONES DE LA VALORACION

La evaluacion de impacto en salud (EIS) es un proceso analitico, sistematico y formalizado
que permite predecir y valorar los potenciales impactos en la salud, directos o indirectos, de una
actuacion, la poblacion que puede verse afectada por dichos impactos y la forma en que se
distribuye entre las mismas. La EIS nos permitira identificar si la actuacion puede producir algun
impacto. Se entiende impactos sobre los determinantes de la salud, cambios perceptibles en el
medio biofisico, social o econdmico que pueden influir en el estado de salud, calidad de vida y
bienestar de las comunidades afectadas. Los impactos significativos son aquellos impactos que
causan una modificacion lo suficientemente importante como para que deban ser tenidos en
cuenta de manera especifica en el andlisis de los resultados en salud. Los efectos sobre la salud
de la poblacion pude darse bien de manera inmediata, bien a medio o largo plazo. El objetivo es
identificar los impactos negativos sobre la salud de la actuacioén, y sefialar medidas de proteccion
adecuadas para evitarlos o reducirlos a limites aceptables, o, a falta de otras alternativas,
establecer medidas de compensacion para las comunidades afectadas.

El urbanismo presenta impactos en la salud desde una optica que contempla tres
dimensiones criticas:

* Como medio de supervivencia en las catastrofes naturales como inundaciones u olas de
calor, escenarios que, segun la evidencia disponible en materia de cambio climatico, se daran

C6digo Seguro De qJ7/ Va24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Pégina 123/172
Url De Verificacién htt ps://ov. di pal ne. org/verifirma/ code/ gJ7/ Wa24y4eDoQN1OAEB2Q==
Normativa Es/te info)rme tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fecha y hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprobé en Péagina 123/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacién

https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5l goARJyj i Z/ aRQB32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTICO/UAM BAJO ANDARAX

C/ Olivo, 3 — 04410 Benahadux, Almeria
Tel. 950 31 13 15 - Fax 950 31 00 18 — asistenciamunicipios@dipalme.org
Ref.Exp. 2024/D51612/590-598/00655

cada vez con mayor frecuencia e intensidad.

» Como factor estructural que puede potenciar o facilitar habitos saludables, el contacto
humano vy la interaccion social e influir en la tasa de accidentabilidad.

» Como fuente de exposicion a contaminantes quimicos, fisicos y bioldgicos.

El objeto del Plan de Reforma Interior que se propone, desde el punto de vista ambiental y
de impacto, al igual que el impacto en la salud, no incorpora nuevos impactos en el planeamiento
general vigente.

De este modo, y segun el analisis realizado y expuesto en los puntos anteriores, se puede
indicar que el impacto global sobre los determinantes estudiados no es significativo, por lo que no
es necesario continuar valorando su posible impacto sobre la salud de la poblacién.

2.8. DOCUMENTO DE SINTESIS.

Los aspectos relacionados con la salud humana no siempre reciben la atencién que
merecen en los procedimientos legales cuya finalidad es la evaluacién ambiental de planes,
programas, proyectos o actividades, donde se da prioridad a los impactos que las intervenciones
del hombre producen en el medio natural.

La Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, regula la Evaluacién de
Impacto en la Salud (EIS).

El contenido y la metodologia de la evaluacion de impacto en la salud se define en el
Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion
del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

En el articulo 2 de este Decreto se define la Evaluacion de Impacto en la Salud como la
combinacion de métodos, procedimientos y herramientas con los que puede ser evaluada una
politica, un programa, proyecto o actividad, en relacién a sus potenciales efectos en la salud de
una poblacion y acerca de la distribucion de esos efectos dentro de la poblacion.

La Evaluaciéon de Impacto en la Salud integra dos partes: Por un lado, la valoracion; y por
otro, el informe de evaluacion de impacto en la salud.

En este sentido, se redacta la Valoracion del Impacto en la Salud (VIS), siendo este el
documento que debe presentar el 6rgano que formula el plan, programa o instrumento de
planeamiento urbanistico, o el titular o promotor de una obra o actividad sometidas a evaluacién
del impacto en la salud.

En el presente documento se identifican, describen y valoran los efectos previsibles e
impactos, positivos y negativos, que el instrumento de planeamiento urbanistico puede producir
sobre la salud de las personas en base a la metodologia reflejada en el Manual para la Evaluacion
de Impacto en Salud de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico en Andalucia. Este Manual
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recoge un procedimiento que trata, en varias etapas sucesivas, de identificar y caracterizar los
cambios que la planificacion introduce en las cuestiones que mas influyen sobre la salud. Se trata
de identificar los potenciales efectos del planeamiento urbanistico en los determinantes de la
salud. Para ello se realiza, como paso previo al analisis de su influencia en la salud de la
poblacién, una sencilla valoracion de la relevancia de estos efectos.

Asi, una vez realizado el chequeo de la actuaciéon para la determinacion de impactos
significativos, se puede destacar que el objeto del Plan de Reforma Interior propuesto, desde el
punto de vista de impacto en la salud, no incorpora nuevos impactos en el planeamiento general

vigente.

De este modo, y segun el analisis realizado y expuesto en la VIS, se puede indicar que el
impacto global sobre los determinantes estudiados no es significativo, por lo que no es necesario
continuar valorando su posible impacto sobre la salud de la poblacion.
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3.-DEMANDA DE RECURSOS HIDRICOS.
3.1. Antecedentes y objeto
3.2. Determinacion de la dotaciéon de suministro
3.2.1. Célculo de la dotacion de suministro
3.2.2. Calculo del volumen de reserva del depésito para suministro del sector
3.2.3. Célculo del caudal de saneamiento
3.3. Justificacién de la dotacion de recursos hidricos
3.4. Estado de las redes de abastecimiento y saneamiento.

3.5. Conclusiones
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- Antecedentes y objeto.

El objeto de este documento es la justificacion de la disponibilidad de recursos hidricos de la
actuacion urbanistica, en base a lo establecido en las prescripciones del PHDCHCMA.

El Plan de Reforma Interior, no supone una actuacion de clasificacion de nuevo suelo
urbano, ya que los terrenos objeto de la actuacién ya estaban incluidos en el planeamiento
general y clasificados como suelo urbano sometido a actuacion de reforma interior, por lo que no
se trata de un nuevo desarrollo o crecimiento del municipio.

La

actuacion consiste basicamente en la ordenacion del ambito de la UE-1 segun las

condiciones que determina el planeamiento general, optando por implantar como uso lucrativo el
uso turistico, contemplando el uso residencial como uso complementario en el que se podran
materializar un maximo de 29 viviendas.

La parcela calificada como equipamiento se corresponde con el suelo ocupado por el Centro
de Interpretacién de la Mineria, un equipamiento cultural de uso publico ya en funcionamiento.

La parcela calificada como espacios libres y zona verde estd ya urbanizada y cuenta con
instalacion de riego en funcionamiento.

3.2. Determinacion de la dotacion de suministro

Se

trata de Suelo urbano no consolidado de uso turistico incluido en las Normas

Subsidiarias (NN.SS) del afio 2.006, con una superficie total bruta de 10.547,57m2.

El

Plan de Reforma Interior innova el planeamiento general optando por un uso

pormenorizado turistico, el uso residencial se considera complementario limitandose el porcentaje
maximo de aprovechamiento lucrativo al 30% del total.

El nimero maximo de viviendas pasaria de las 51 inicialmente previstas a un maximo de 29.

No obstante, el desarrollo urbanistico de la UE-1 supondra un incremento del consumo de
agua respecto de la situacion actual

3.2.1 Calculo de la dotaciéon de suministro

Para la determinacion de la dotacién de suministro y la realizacion de la solicitud a la

empresa

concesionaria se considerard la superficie de la UE-1 de 10.547,57m2, segun la

ordenacion implementada en el documento de planeamiento redactado.

Segun lo establecido en el articulo 81 de la Normativa para los Planes Hidrolégicos de las
Cuencas Internas Andaluzas(PHCMA):

1. En el caso de que ademas de los usos domésticos incluya usos urbanos no domésticos
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en actividades econémicas de bajo consumo de agua, menor o igual a 100.000 metros cubicos
anuales, entendiendo como tales las industrias de poco consumo de agua situadas en los ntcleos
de poblacion y los riegos de parques y jardines y baldeos y otros usos recreativos, se establecen
las siguientes dotaciones brutas maximas de agua que incluyen las establecidas en el articulo 79:

La dotacion referida en el cuadro siguiente engloba la atencién de los servicios prestados

para ganaderia e industria por la red municipal dentro del ntcleo urbano.

Poblacion abastecida por el sistema

Dotacion bruta maxima en I/hab/dia

<50.000 250
50.000 — 100.000 240
100.001 — 500.000 230

> 500.000 225

El incremento de poblaciéon tras el desarrollo urbanistico de la UE-1 se estima en 185
habitantes mas 11 residentes de poblacion estacional.

Este incremento supone un aumento de consumo maximo en 49,00 m3/dia, equivalente a
17.885,00 m3 anuales.

3.2,

2.Calculo del caudal de saneamiento

Segun se ha determinado en el apartado 2.1, el caudal medio de toda la actuacion seria,

q(l/s):

q =(17.885,00*1.000)/ (365 * 86.400) = 0,5671 I/s

El caudal medio de suministro a la UE-1 seria: g= 0,5971 I/s

El caudal punta, considerando Kp=2,4; seria de:

QPUNTA=2,4x0,5971 I/s=1,36 I/s

QSANEAM=0,816 I/s(2,94 m3/h)

De donde el caudal de vertido de efluentes de saneamiento seria de 2,94 m3/h.

3.3. Justificacion de la dotacién de recursos hidricos.
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Se trata de un sector de uso turistico-residencial que incluye usos urbanos no domésticos en
actividades econdémicas de bajo consumo de agua, menor o igual a 100.000 metros cubicos
anuales, entendiendo como tales las industrias de poco consumo de agua situada en los nucleos
de poblacién y los riegos de parques y jardines y baldeos y otros usos recreativos.

Se

establecen las siguientes dotaciones brutas maxima de agua, que incluyen las

establecidas en el Anexo 6.1.

Poblacion abastecida por el sistema Dotacion bruta maxima en I/hab/dia
< 50.000 250
50.000 — 100.000 240
100.001 — 500.000 230
> 500.000 225

La diferencia entre la dotacion maxima bruta de abastecimiento del municipio (250 I/h/d) y la
dotacion doméstica(180 I/h/d), garantiza la disponibilidad de dotacién para los usos terciarios de
bajo consumo de agua en el municipio.

Se

aportara certificado de suministro expedido por la empresa concesionaria del servicio

(AQUALIA), donde se garantiza la viabilidad del suministro del abastecimiento hidraulico al sector.

Tal y como se ha estimado en el apartado 2.1, el desarrollo urbanistico de la UE-1 supondria
un incremento de consumo de 17.885,00 m3 anuales (0,017 Hm3/afo).

El Plan Hidrologico de la Cuencas Mediterraneas Andaluzas 2022-2027 (RD 689/2023, de
18 de julio) asigna al municipio de Gador un consumo horizonte 2027 de 0,26 Hm3.

SUBSISTEMA IV-1. Horizonte 2027

Volumen anual de recursos (hm*)
Superficiales
fluyentes

Superficiales

Total  regulados Subterrdneos  Regenerados  Desalados  Transferencias

Abastecimiento

ubu
ubu

Abla

Abrucena

0,10
0,09

UDU  Alboloduy 0,05 0,05

UDU  Alhabia 0,06 0,06

UDU  Alhama de Almeria 0,26 0,26

ubyU  Alicin 0,01 0,01

UDU  Almécita 0,02 0,02

UDU  Alsodux 0,01 0,01

UDU  Beires 0,01 0,01

UDU  Benahadux 0,32 0,10 0,22

UDU  Bentarique 0,02 0,02

UDU  Canjéyar 0,09 0,07 0,02

UDU  Castro de Filabres 0,01 0,01

UDU  Fifiana 0,16 0,16

UDU  Fondén 0,10 0,01 0,09

UDU  Gédor 0,26 0,08 0,18

UDy  Gérgal 0,12 0,01 0,11

UDU  Huécija 0,05 0,05

UDU  Huércal de Almeria 2,19 0,66 1,53
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Segun los datos facilitados por la compafiia suministradora, el consumo de agua en alta el
municipio de Gador en el ultimo afio ha sido de 521.464,00 m3, con un rendimiento estimado del
45,3% de la red.

El consumo en alta para usos urbanos del ultimo afio ha sido de 317.464 m3
correspondiendo el resto del consumo a usos industriales.

Considerando una poblacidon maxima estacional (estable+flotante) de 5.750 habitantes, el
consumo de 2024 equivalente seria de 55,21 m3/habitante/afo.

Sumando el incremento de consumo tras el desarrollo de la UE-1 tendriamos un consumo
de agua para uso urbano de 0,334 hm3/anuales.

Considerando la variacion relativa de la poblacion en diez afios (%) 2014-2024 publicada en
el portal de Datos Estadisticos y Geoespaciales de Andalucia, igual a -0,9%, en el afio 2032, la
poblacion de Gador pasaria de los 3.074 habitantes censados en 2022 a 2.804 habitantes en

2032.

Considerando una poblacién total que incluya la poblacién flotante y el incremento por el
desarrollo urbanistico de la UE-1 tendriamos una poblacion de 5.665 habitantes, que aplicando los
datos actuales de consumo de agua, arrojaria un consumo a horizonte 2035 de 0,312hm3/afo.

Actualmente los depdsitos de abastecimiento del municipio de Gador cuenta con una
capacidad de acumulacion total de 1.700,00 m?3.

3.4.- Estado de las redes de abastecimiento y saneamiento.

Realizada consulta en el Visor de la Encuesta de Infraestructuras y Equipamientos Locales
sobre las redes del nucleo urbano de Gador, donde se localiza el ambito de la UE-1, se han
obtenido los siguientes datos:
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SANEAMIENTO Y DEPURACION Relaciones de Servicio Bueno | Ejecucion = Regular Malo
Calidad del servicio Bueno Longitud Emisarios 58240  Estado (%) 0.0 0.0 0.0 0.0
Caudal tratado (m3/afio) 256112 Longitud colectores 15971.0  Estado (%) 94.8 0.0 52 0.0
Caudal desaguado 256112 Ne° de depuradoras 1 Capacidad (m3/afio): 1095000.0
(m3/afio)
Viviendas conectadas: 2009
RAMALES Viviendas no conectadas: 0
DEFICITS
Longitud %nuc %prov
Ne de viviendas deficitarias: 24
Bueno 7479 96.8 70.7
- Longitud del déficit (m): 1548
Ejecucion 0 0.0 0.0
Poblacion residente: 31
Regular 30 04 16.7
Poblacion estacional: 83
Malo 218 2.8 126 .
° < [ AUTONOMAS
g g 3
é § q?.), = Ne de viviendas auténomas: 24
o @ TOTAL: 7727 metros
) Poblacién residente: 31
Poblacion estacional: 83
Sistema utilizado: Pozo Negro

3.5.- Conclusion.

Una vez finalizadas las justificaciones técnicas realizas en los apartados anteriores, se
exponen las conclusiones relativas a la justificacion de la disponibilidad de los recursos hidricos de
la actuacion.

Primero, el desarrollo de la UE-1 ya estaba previsto en el planeamiento general aprobado en
el afio 2.006. La actuacion urbanistica no comporta clasificacion de nuevos terrenos, ya que el
objeto de la misma es solamente establecer la ordenacién detallada del ambito, con la que se
reduce el aprovechamiento urbanistico y de la edificabilidad prevista por el planeamiento general.

Segundo, en el apartado 2 de este documento, se han realizado las determinaciones de los
caudales segun lo previsto por el PHCMA (Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterraneas
Andaluzas 2022-2027).
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4.- CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SOBRE ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS.
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Apartados:Portada

CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL
Direccion General de Personas con Discapacidad

Decreto

accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la

BOJA n° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJA n° 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion.

(BOJA num. 12, de 19 de enero).
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DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

PLAN DE REFORMA INTERIOR

ACTUACION

INSTRUMENTO DE ORDENACION DETALLADA

ACTIVIDADES 0 USOS CONCURRENTES

DOTACIONES

NUMERO

Aforo (numero de personas)

Numero de asientos

Superficie

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

Nuicleos de aseos

Aseos aislados

Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nticleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

Plantas

especial)

Puestos de personas con discapacidad (solo en el supuesto de centros de ensenanza reglada de educacion

LOCALIZACION

UE-1. GADOR

TITULARIDAD

PUBLICA

PERSONA/S PROMOTORA/S

AYUNTAMIENTO DE GADOR

PROYECTISTA/S

JUAN JOSE GODOY GIMENEZ
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FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

g FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

D FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

D FICHA I1l. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

D FICHA IV. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

[] TABLAT.
[] TABLA 2.

[] TABLA 3.
[] TABLA 4,
(] TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
[] TABLAS.
[] TBLAT.
[] TaBLAS.
[] TaABLAS.
[] TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS

[] TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

[] TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS
[ TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO
EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL
EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO
EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION
EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO
CENTROS DE ENSENANZA

EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

OBSERVACIONES
En Gabor a 23 de oCTUBRE de 2025
Fdo..guan Josk GopoY GIMENEZ
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO*

ANEXO |

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material: HORMIGON IMPRESO
Color: GRIS

Resbaladicidad: 3

Pavimentos de rampas
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas

Material:
Color:

[X] Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras
mecanicas...) cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la
direccion facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

[JNo se cumple alguna de las condiciones constructivas, de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las
instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA num. 12, de 19 de enero).
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FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES
NORMATIVA 0. VIVI561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES. (Rgto. art. 15, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)
Ancho minimo >1,80m (1) 21,50m CUMPLE
Pendiente longitudinal <6,00 % - CUMPLE
Pendiente transversal <2,00 % <2,00% CUMPLE
Altura libre >220m 2220m CUMPLE
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados). - <0,12m
Abertura maxima de los alcorques de rejilla, [ JEnitinerarios peatonales 2<00tm -
y de las rejillas en registros. []En calzadas @<0,025m -
lluminacién homogénea > 20 luxes -
(1)  Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho > 1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonémica.
VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 20,45 y 46)
i <10,00 % <8,00 %
Pendiente longitudinal del plano inclinado D Longitud £2.00 m i i
entre dos niveles a comunicar D Longitud <2,50 m <8,00 % <6,00 %
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar <2,00 % <2,00%
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) >1,.80m >1,.80m
Anchura franja sefializadora pavimento tactil =0,60m = Longitud de vado
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 13,19,45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = ltinerario peatonal <8,00%
Pendiente longitudinal en tramos > 3,00 m <6,00 %
Pendiente transversal = ltinerario peatonal <2,00 %
PASOS DE PEATONES (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) >Vado de peatones | > Vado de peatones
[]Pendiente vado 10% = P > 8%. Ampliacion paso peatones. 20,90m -
Anchura =0,80m
Franja sefializadora pavimento tactil = Hasta linea fachada o
T direccional Longitud 4m
Sefializacion en
la acera Franja sefializadora pavimento tactil | Anchura =060m
botones Longitud = Encuentro calzada-
vado 0 zona peatonal
ISLETAS (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45y 46)
Anchura > Paso peatones >1,80m
Fondo >1,50m >120m
Espacio libre - -
Fondo dos franjas pav. _
Botones =040m
Nivel calzada (2-4 cm)
Anchura pavimento =080m
Sefializacion en la direccional ’
acera Fondo dos franjas pav. _
. Botones =060m
Nivel acerado Anchura pavimento
direccional =080m
Ficha | -2-
C6digo Seguro De qJ7/ Va24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Pégina 137/172
Url De Verificacién htt ps://ov. di pal ne. org/verifirma/ code/ gJ7/ Wa24y4eDoQN1OAEB2Q==
Normativa Es/te info)rme tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fecha y hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprobé en Péagina 137/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacién

https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5l goARJyj i Z/ aRQB32nFw==

Normativa

39/2015).

Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

Apartados:Ficha T (Pagina 6 de 42) ANEXO |
PUENTES Y PASARELAS (Rgto art. 19, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)
En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o ascensores
Anchura libre de paso en tramos horizontales =180m 2160m
Altura libre 2220m 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal <6,00 % <8,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal <2,00 % <2,00 %
lluminacién permanente y uniforme >20 lux -
Anchura - = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud - =0,60m
Barandillas inescalables. >090m >0,90m
Coincidiran con inicio y final Altura >1,10m (1) >1,10m (1)
(1) Laaltura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y Altura 0,65my0,75m 0,65my0,75m
diferenciados del entorno. 0,95my1,05m 0,90my1,10m
Diagmetro del pasamanos De 0,045ma0,05m | De0,0456ma0,05m
Separacion entre pasamanos y paramentos >0,04 m. >0,04m.
Prolongacion de pasamanos al final de cada tramo =0,30m -
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto art. 20, Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m >1,60m
Altura libre en pasos subterraneos 2220m >220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal <6,00 % <8,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal <2,00 % <2,00 %
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos >20 lux >200 lux
Anchura - = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional Tongitud - =060m
ESCALERAS (Rgto art. 23, Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)
D Trazado recto
Directriz [] Generatriz curva. Radio - R>50m
Numero de peldarios por tramo sin descansillo intermedio 3<N<12 N<10
Huella >0,30m >0,30m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16m <0,16m
. Relacion huella / contrahuella 0,54 <2C+H<0,70 -
Peldarios
Angulo huella / contrahuella 75°< a<90° -
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde =0,06m -
Ancho libre >120m >120m
Ancho mesetas > Ancho escalera > Ancho escalera
Fondo mesetas >120m >21,20m
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de escalera - >1,50m
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las partidas - >120m
Franja sefializadora pavimento tacti Anchura = Anchura escalera | = Anchura escalera
direccional Longitud =120m =0,60m
Barandillas inescalables. >0,90 m >0,90m
Coincidiran con inicio y final Altura >1,10m (1) >1,10m (1)
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
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Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m
aristas y diferenciados del entorno. Altura. 0,95my1,05m De09021,10m
Diametro del pasamanos De 0,045ma0,05m |De 0,046 ma0,05m
Prolongacién de pasamanos en embarques y desembarques >0,30m -
En escaleras de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto art. 24, Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)
Espacio colindante libre de obstaculos @>150m -
Franja pavimento tacti indicador | Anchura = Anchura puerta -
direccional Longitud =120m .
Altura de la botonera exterior De0,70ma1,20m -
Espapio entre el suelo de la cabina y el pavimento >0,035m _
Ascensores exterior
Precision de nivelacion >0,02m -
Puerta. Dimension del hueco de paso libre >1,00m -
— [Juna puerta 110x140m -
Dimensiones
minimas interiores D Dos puertas enfrentadas 1,10x 1,40 m -
de la cabina []Dos puertas en angulo 1,40% 1,40 m .
f ; 4 Anchura = Ancho tapiz -
Tapices rodantes F r;njadpa\él_m em_o talctwl
indicador direccional Longitud =120m .
i ; acti Anchura = Ancho escaleras -
Escaleras mecénicas F ranja pavim entp thci -
indicador direccional Longitud =120m -
RAMPAS (Rgto art. 22, Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)
Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6% o desnivel > 0,20 m.
Radio en el caso de rampas de generatriz curva - R>50m
Anchura libre >1,80m >150m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00m <9,00m
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % <10,00 %
Pendiente longitudinal (1) Tramos de longitud > 3,00 m y <6,00 m <8,00% <8,00 %
Tramos de longitud > 6,00 m <8,00 % <6,00 %
(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC.293/2009 (RGTO) en proyeccion horizontal
Pendiente transversal <2,00 % <2,00 %
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa
Fondo de mesetas y []Sin cambio de direccion >150m 2150m
zonas de desembarque D Con cambio de direccion 2180m 2150m
Franja sefializadora pavimento Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta
tactil direccional .
Longitud =120m =0,60m
o [
oincdiran con inicio y fina >110m >110m
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin aristas y 0,65my 0,75 m De0.90a1.10m
diferenciados del entorno Altura 0,85my1,05m ' '
Diametro del pasamanos De 0,045ma0,05m |De0,045ma0,05m
Prolongacion de pasamanos en cada tramo >0,30 m >0,30 m
En rampas de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA

0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA ViA PUBLICA (Rgto art. 27, Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)
Separacion a la zona a sefializar - 20,50 m
Vallas
Altura - 20,90 m
Altura del pasamano continuo 2090m -
Andamios o estabilizadores de Anchura libre de obstaculos =180m 20,90m
fachadas con tlineles inferiores
Altura libre de obstaculos >220m >220m
\:‘ Si invade itinerario peatonal accesible, franja de =040 m -
pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho
o Distancia entre sefializaciones luminosas de <50m -
Sefializacion | advertencia en el vallado =
Anchura franja pintura
[] Contenedores de obras | eflectante contorno - z010m
superior
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ~ ORDENANZA DOC. TECNICA

RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto art. 30, Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)

Dotacion de aparcamientos accesibles

1 de cada 40 o fraccion | 1 cada 40 o fraccion

Dimensiones

Bateria o diagonal >5,00x2,20 m + ZT(1) -

Linea

>5,00x2,20 m+ ZT(1) -~

(1) ZT: Zona de transferencia:

Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho > 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 1,50 m

FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA

0.VIVI561/2010  DEC.293/2009 (Rgto) ~ ORDENANZA DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto arts. 34 y 56 Orden VIV/561/2010 arts. 7'y 26 )
Los caminos y sendas retinen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:
Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. | 90 % Proctor modif.
Altura libre de obstaculos - 2220m
Altura mapas, planos 0 maquetas tctiles en zona de acceso principal - De0,90a1,20 m
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ANEXO |

Distancia entre zonas <50,00m <50,00m
Zonas de descanso " Banco Obligatorio Obligatorio
Dotacién —
Espacio libre @>1,50 maunlado 0,90mx120m
Resalte méaximo - Enrasadas
Orificios en areas de uso peatonal 2>0,01m -
Rejillas
Orificios en calzadas @2>0,025m -
Distancia a paso de peatones >0,50 m -
SECTORES DE JUEGOS
Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:
Anchura del plano de trabajo 20,80m -
< -
Mesas de juegos Altura <0,85m
accesibles Alto >070m -
Espacio libre
inferior Ancho 2080m -
Fondo >0,50m -
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @>150m -

FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ~ ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
Iltinerarios accesibles sobre la arena de la playa
Superficie horizontal al final del itinerario >1,80x2,50 m >1,50x2,30 m
Itinerari ibl
dg‘;;zrtlgd?:ﬁtoe Anchura libre de itinerario >1,80m >1,50m
accesible de la playa _ Longitudinal < 6,00 % < 6,00 %
hasta la orilla Pendiente
Transversal <2,00 % <1,00 %
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
Altura del borde inferior de elementos volados (sefiales, iluminacion...) 2220m 2220m
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario
urbano <0,15m -
Altura de pantallas que no requieran manipulacion (seran legibles) - >1,60m
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada >0,40m -
Altura de tramo de mostrador adaptado De0,70ma0,75m | De0,70ma0,80 m
Kioscos y puestos | Longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80 m >0,80 m
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m >220m
Altura informacién basica - De145mal,75m
Altura De0,90ma120m | De0,90ma120m
Seméforos Pulsador Distancia al limite de paso peatones <1,50m -
Diémetro pulsador >0,04m -
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Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal

@>150m

Maquinas Altura dispositivos manipulables De070mai,20m <120m
m;mgﬁsg;as € Altura pantalla De 1,00ma 1,40 m -
cajeros Inclinacion pantalla Entre 15y 30° -
automaticos, - - — -
teléfonos publicos y Repisa en teléfonos pblicos. Altura hueco libre
otros elementos. bajo la misma. . <0,80m
bapeleras b Altura boca papelera De0,70ma090m | De070ma120m
apeleras y buzones -
Altura boca buzén ~ De0,70ma120m
Altura cafio o grifo De 0,80 ma 0,90 m -
Fuentes bebederas | Area utilizacion libre obstaculos @>150m -

Anchura franja pavimento circundante

Dotacién de aseos publicos accesibles (en el caso

1 de cada 10 o fraccion|

de que existan)
Espacio libre no barrido por las puertas 22150m -
Anchura libre de hueco de paso >0,80m -
Altura interior de cabina 2220m -
Altura del lavabo (sin pedestal) <0,85m -
Cabinas de aseo Espacio lateral libre al inodoro 20,80 m -
plblico accesibles Altura del inodoro De 0,45ma 0,50 m -
Inodoro
Barras de Altura De0,70ma0,75m -
apoyo Longitud 20,70 m -
Altura de mecanismos <0,95m -
Altura del asiento (40 x 40 cm.) De 0,45ma 0,50 m -
D Ducha Espacio lateral transferencia 20,80m -
Dotacion minima 1 de cada 5 o fraccion| 1 cada 10 o fraccién
Altura asiento De040ma045m | De043ma0,46m
Profundidad asiento De040ma045m | De040ma0,45m
Altura Respaldo 20,40 m De 0,40 ma 0,50 m
Altura de reposabrazos respecto del asiento - De 0,18 ma 0,20 m
Bancos accesibles | Angulo inclinacién asiento- respaldo -~ <105°
Dimension soporte region lumbar - >15cm.
Espacio libre al lado del banco @ >1,50 ma un lado >0,80x1,20m
Espacio libre en el frontal del banco >0,60m -
Separacion entre bolardos - >1,20m
Bolardos (1) Diametro >0,10m -
Altura De 0,75ma0,90 m >0,70m
(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.
Altura informacion basica -- De145ma1,75m
Paradas de Altura libre bajo la marquesina - >220m

autobuses (2)

(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones bésicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con discapacidad.

Enterrados Altura de boca De 0,702 0,90 m -

Contenedores de Altura parte inferior boca <140m -

residuos No enterrados

Altura de elementos <0,90m -
manipulables
Ficha | -7-
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OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

medioambiental o

Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

normativo, que imposibilitan el total cumplimiento las disposiciones.

[1Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica
de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo histérico, artistico,

[ ] En el apartado “Observaciones” de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion
gréfica pertinente que acompafa a la memoria. En dicha documentacion gréfica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

[ ] En cualquier caso, ain cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad
preexistentes, para lo cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion
detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones
necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.
No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracién la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.

Ficha | -8-
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1.- OBJETO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR.

El ambito de actuacion del presente instrumento de ordenacién detallada se circunscribe al
ambito de reforma interior UE-1, delimitado por el TR de las NN.SS de Gador.

La

UE-1 es un ambito de transformacion urbanistica de suelo urbano, delimitado como

actuacion de reforma interior.

El objeto del presente Plan de Reforma Interior (en adelante PRI), sera el establecimiento de

la ordenacién detallada del

mismo para su posterior desarrollo urbanistico mediante

equidistribucién y urbanizacion.

Los objetivos que se plantean a través del desarrollo urbanistico de la UE-1 son los
siguientes:

» Establecer una ordenacion detallada que recoja la existente dentro del ambito con las
menores modificaciones posibles.

+ Establecer un marco juridico que permita finalizar las construcciones existentes y ponerlas
en uso.

* Respetar y mantener los usos actuales a los que se destina el suelo.

« Desarrollar la UE-1 con el uso turistico como uso caracteristico.

* Proteger la ladera colindante con el sistema general viario mediante su calificaciéon como
espacios libres.

* Mantener y proteger el entorno del Cortijo de Don Mariano.

* Dotar al ambito de las redes de servicios urbanos necesarias para su desarrollo.

Considerando las determinaciones contenidas en la Disposicion transitoria tercera del

Reglamento General de la Ley 7/2021, se procede a establecer una ficha de condiciones
urbanisticas adaptada:

AREA DE REPARTO:

AR.UE-01; MOLINO

CLASE: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CODIGO: UE-1
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DATOS GENERALES Y DE GESTION:

SUPERFICIE BRUTA (m2):

10.547,57 m2

SISTEMA DE ACTUACION:

COMPENSACION

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:

PLAN DE REFORMA INTERIOR

PROYECTO DE REPARCELACION

PROYECTO DE URBANIZACION

USOS Y COMPATIBILIDADES
USO PORMENORIZADO TURISTICO
USOS COMPATIBLES RESIDENCIAL EN CATEGORIAS 12, 22 Y 32

TERCIARIO-COMERCIAL EN SuUS
CATEGORIAS 19, 22, 32,42 5% 92 10%y 112

TERCIARIO-OFICINAS EN TODAS SUS
CATEGORIAS

DOTACIONAL EN TODAS SUS CATEGORIAS

INDUSTRIAL EN CATEGORIAS 12, 72, 112 Y
122

ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES EN
TODAS SUS CATEGORIAS

RED VIARIA EN TODAS SUS CATEGORIAS

CONDICIONES BASICAS DE APROVECHAMIENTO

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE
REPARTO (m2tuc/m2s)

0,65

INDICE DE APROVECHAMIENTO OBJETIVO
(m2tuc/m2s)

0,65

APROVECHAMIENTO OBJETIVO
(m2tup)

TOTAL

6.855,92

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO TOTAL
(m2tup)

6.170,33

% DE APROVECHAMIENTO PARA USOS
COMPATIBLES.

40

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO
PARA USOS COMPATIBLES

2.742,37
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% DE APROVECHAMIENTO MAXIMO PARA (30
USO COMPATIBLE RESIDENCIAL

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO|2.056,78
PARA USO COMPATIBLE RESIDENCIAL

APROVECHAMIENTO PARA VIVIENDA | 20% del aprovechamiento que se destine a uso

PROTEGIDA residencial

SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS 0,00

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 0,00

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 29

DENSIDAD (VIV/HA) 27,49

CONDICIONES DE EDIFICACION Las establecidas en el Plan Especial
RESERVAS MINIMAS OBLIGATORIAS Las establecidas en el articulo 82 del

Reglamento General de la Ley 7/2021

SUPERFICIES MiNIMAS

VIALES Segun Plan de Reforma Interior
APARCAMIENTOS PUBLICOS Segun Plan de Reforma Interior

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.192 m2s

DOTACIONES 795 m2s

PROGRAMACION Y PLAZOS El desarrollo de la Unidad de Ejecucion se

iniciara cuando el ayuntamiento considere
necesaria la sustituciéon del uso actual.

DETERMINACIONES DE ORDENACION |Mantener la coherencia con la trama viaria
VINCULANTES existente.

OBSERVACIONES Se consideran compatibles con lo establecido
en las presentes normas todas las
autorizaciones y licencias concedidas a su
fecha de aprobacion.

Asimismo se consideran compatibles todos los
usos actualmente implantados asi como
expresamente autorizables todas aquellas
obras de reforma, ampliacién y actualizacion de
las edificaciones e instalaciones existentes a la
aprobacion de las presentes Normas
Subsidiarias, obras que seran autorizadas como
instalaciones provisionales en suelo urbano.

2.-ORDENACION DETALLADA DEL AMBITO

La ordenacién detallada respeta la trama viaria existente, configurando una Unica parcela
con aprovechamiento lucrativo.

La dotacion para equipamientos se concentra en una uUnica parcela en la cual se localiza el
Centro de Interpretacién de la Mineria, que constituye un equipamiento municipal en uso.
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resto de parcelas resultantes se califican como espacios libres, una de ellas ya esta

urbanizada y ajardinada con ese uso y la otra la configura el talud que linda con el sistema general
ferroviario, cuya topografia y ubicaciéon aconsejan preservarla de cualquier edificacion.

EL-2
1.147,72 m2

El cuadro de superficies resultante de la ordenacion es el siguiente:
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UE-1
PARCELAS LUCRATIVAS
SUPERFICIE |USO APROVECHAMIENTO %
(m2) PORMENORIZADO (m2tup/m2s)
P-1 3.709,96 TURISTICO 6.855,92 35,17
PARCELAS DOTACIONALES
SUPERFICIE |USO EDIFICABILIDAD NO
(m2) PORMENORIZADO LUCRATIVA (m2t)
EQ.-1 939,53 EQUIPAMIENTO 1.409,29 8,91
COMUNITARIO
BASICO CULTURAL
EL-1 1.949,04 ZONAS VERDES Conforme Ordenanza| 18,48
EL-2 114772 |E.LIBRES Su-5 10,88
VIALES 2.801,32 VIALES Y | Conforme Ordenanza | 26,56
APARCAMIENTO SU-6
TOTAL 10.547,57 100

La justificacion de los parametros urbanisticos es la siguiente:

UE-1
SUPERFICIE 10.547,57 m2
USO PORMENORIZADO Turistico

Aprovechamiento global

0,65 m2tup/m2s

Aprovechamiento objetivo

6.855,92 m2tup/m2s

Aprovechamiento subjetivo (90% A.O.)

6.170,33 m2tup/m2s

Cesion 10% Aprovechamiento

685,59 m2tup/m2s

Aprovechamiento maximo de uso |2.056,78 m2tup/m2s

residencial

Reserva de aprovechamiento para vivienda|20% de la edificabilidad residencial
protegida

Densidad 27,49 viviendas/hectarea

Cesion de espacios libres y zonas verdes

29,36% superficie total

45,17 m2s/100m2t lucrativo

Cesion de equipamientos

8,91% superficie total

13,70 m2s/100m2t lucrativo

Total dotaciones

38,27 % superficie total

58,87 m2s/100m2t lucrativo

Aparcamientos de uso publico 36
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Conforme a lo dispuesto en la Disposicion transitoria segunda del Reglamento General de la
Ley 7/2021:

b) Las determinaciones de la ordenacion detallada se desarrollaran en el marco de las
determinaciones de la ordenacion estructural y de la ordenacion pormenorizada preceptiva que se
establezcan para el ambito en el instrumento de planeamiento general y conforme a los criterios
de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica que se establecen en el Titulo 1V, cuando resulten
compatibles con éstas.

c) Los estandares de suelo para dotaciones seran los establecidos en el instrumento de
planeamiento general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los que
resulten de aplicar los criterios establecidos en el articulo 82 del Reglamento. A estos efectos, la
remisién a los estandares previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o en el Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, se entendera referida a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y a este
Reglamento.

d) La reserva de suelo para vivienda protegida sera la establecida en el articulo 61.5 de la
Ley y 83 del Reglamento salvo que, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.A.b) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, el instrumento de planeamiento general hubiera previsto una mayor o
una menor que implique una distribucion de la reserva exigible en su ambito de ordenacion, en
cuyo caso prevalecera la determinacion establecida por éste.

Por otra parte, el articulo 82 RG LISTA determina que en los ambitos de actuaciones de
transformacion urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada
deberan, en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacion Urbana o Plan Basico de
Ordenacion Municipal, reservar las dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y
para espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblaciéon o de
edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los
deberes establecidos en el articulo 49 RG LISTA.

Segun la ficha de condiciones de la UE-1, considerando un aprovechamiento objetivo
maximo de 6.624,87 m2tup/m2s, el TR de las NN.SS de Gador establece los siguientes
estandares de dotaciones:

* Aparcamientos publicos: 67 plazas (1 plaza/100m2t).
» Espacios libres publicos: 1.192 m2s (18 m2s/100m2t).
* Dotaciones: 795 m?s (12 m2s/100m2t).

Considerando que la ficha de condiciones urbanisticas de la UE-1 determinaba un maximo
de 55 viviendas para el caso de que el uso pormenorizado hubiera sido el residencial, se estima
una poblacion de 132 habitantes, lo cual arrojaria los siguientes estandares dotacionales:

» Espacios libres publicos: 9,03m2s/habitante.

* Dotaciones: 6,02m2s/habitante.
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3.- AMBITO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR.

El ambito del Plan de Reforma Interior es la UE-1 segun esta delimitado por la planimetria
del TR de las NN.SS de Gador.

Segun la ficha reguladora de la UE-1, dicho ambito tiene una superficie de 6.624,87 m2.

Sin embargo, segun la delimitacion reflejada en la cartografia del TR de las NN.SS, la
superficie del ambito es de 10.547,57 m2.

En aplicaciéon del articulo 62 LISTA y 1.8 de la Memoria de Ordenacién, se considera
adecuado considerar la superficie delimitada en la Cartografia de las NN.SS, ya que las Normas
Urbanisticas no contienen una delimitacién concreta de la UE-1 que pudiera hacerla prevalecer
sobre la cartografia.

Delimitacion actual del TR de las NN.SS
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Delimitacion de la UE-1 sobre ortofoto.

Los terrenos comprendidos dentro del ambito constituyen varias parcelas catastrales cuya
relacion de propietarios actualizada se incorporara por parte del Ayuntamiento de Gador como
anejo a este documento.

La relacion de parcelas catastrales incluidas dentro del ambito es el siguiente:

Asesoramiento Urbanistico

Parcela |Superficie (m2) % Referencia catastral
1 7.180,79 m2 68,08 5797706WF4859N0001TI
2 2.221,67 m2 21,06 04047A001000590000PB
3 1.039,04 m2 9,85 04047A001000610000PA
4 143,20 m2 1,01 04047A001000430000PK
TOTAL 10.547,57 m2 100
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Las coordenadas UTM de la delimitacion de la UE-1 son las siguientes:

Vértice coordenada x coordenada y
1 545773,71 4089552,46
2 545761,08 4089529,53
3 545755,08 4089516,84
4 545743,88 4089501,68
5 545741,84 4089499,5
6 545736,56 4089493,89
7 545741,11 4089484,87
8 545744,22 4089471,82
9 545742,79 4089466,01
10 545738,91 4089460,49
11 545734,67 4089454,91
12 545730,83 4089449,2
13 545754,39 4089439,25
14 545777,47 4089430,71
15 545782,59 4089429,16
16 545807,06 4089444,07
17 545821,54 4089460,39
18 545828,68 4089468,82
19 545835,81 4089477,22
20 545838,71 4089484,22
21 545844,15 4089490,74
22 545880,92 4089538,18
23 545870,66 4089539,57
24 545849,38 4089542,23
25 545824,57 4089544,66
26 545802,6 4089547,03
27 545784,09 4089550,02
28 545773,71 4089552,46

4.- SUSPENSION DE APROBACIONES, AUTORIZACIONES Y LICENCIAS URBANISTICAS.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 78 LISTA, durante la tramitacion de los instrumentos
de ordenacion urbanistica, la Administracion competente para la aprobacion inicial podra acordar
la suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas para areas concretas o usos determinados, siempre que se justifique la necesidad y
la proporcionalidad de dicha previsiéon. El plazo maximo de la suspension que se establezca no
podra ser superior a tres afios desde el acuerdo de aprobacion inicial. En todo caso, la suspension
acordada se extinguira con la publicacion y entrada en vigor del instrumento de ordenacion
urbanistica.

El ambito al que se circunscribira esta posible suspension sera el de la UE-1.

C6digo Seguro De qJ7/ Va24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Pégina 152/172
Url De Verificacién htt ps://ov. di pal ne. org/verifirma/ code/ gJ7/ Wa24y4eDoQN1OAEB2Q==
Normativa Es/te info)rme tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fecha y hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprobé en Péagina 152/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacién

https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5l goARJyj i Z/ aRQB32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley

39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTICO/UAM BAJO ANDARAX

C/ Olivo, 3 — 04410 Benahadux, Almeria

Tel. 950 31 13 15 - Fax 950 31 00 18 — asistenciamunicipios@dipalme.org

Ref.Exp. 2024/D51612/590-598/00655

I.- PLANOS DE INFORMACION.

1.- SITUACION.

2.-SITUACION DE LA UE-1 SOBRE CARTOGRAFIA DE LAS NN.SS.

3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

4.-LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO.

5.- ESTADO ACTUAL. INFRAESTRUCTURAS Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES.

6.- ESTADO ACTUAL. AFECCIONES SECTORIALES.

7.- VALORACION DE ALTERNATIVAS.

I.- PLANOS DE ORDENACION.

1.- ORDENACION DETALLADA.

2.-

ORDENACION DETALLADA. UBICACION DEL USO COMPLEMENTARIO
RESIDENCIAL.

3.- ORDENACION DETALLADA. UBICACION DE USOS COMPLEMENTARIOS NO
RESIDENCIALES.

4.-ALINEACIONES Y RASANTES.

5.- ALINEACIONES. GEORREFERENCIACION.

6.- SECCIONES TRANSVERSALES Y RASANTES.

7.-PERFILES LONGITUDINALES.

8.- ESQUEMA DE LAS REDES DE SANEAMIENTO Y ABASTECIMIENTO.

9.- ESQUEMA DE LAS REDES DE ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO.

10.- ESQUEMA DE LA RED DE TELEFONIA Y SENALIZACION VIARIA.
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I.- PLANOS DE INFORMACION.
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PARCELA CATASTRAL SUPERFICIE EN LA UE-1 %
5797706WF4859N0001TI 7.180,79 m2 68,08
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TOTAL 10.547,57 m2 100
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SUPERFICIE SEGUN MEDICION TOPOGRAFICA: 10.547,47 m2 £ Servico de Asistencia a hunicipios
ARQUITECTO: ESCALA:
‘ JUAN JOSE GODOY GIMENEZ 1/1000‘
PLAN DE REFORMA INTERIOR UE-1 = -
REFERENCIA: FECHA: FICHERO: DIBUJADO:
22-4047T0475-02 JULIO 2025 CAD JIGG ‘
Caédigo Seguro De qJ7/ Wa24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Péagina 158/172
Url De Verificacion https://ov.dipal ne.org/verifirnmal/ code/ qJ7/ WVa24y4eDoQN1O4EB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprob6 en Pagina 158/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrdnica indicada.

Url De Verificacion

https://ov.dipal ne.org/verifirm/ code/ X5 goARJyj i Z/ aR@B32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley

39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

REDES EXISTENTES

ABASTECIMIENTO DE AGUA

€] © RED DE SANEAMIENTO
D RED DE ALUMBRADO PUBLICO
I:l CENTRO DE TRANSFORMACION MT
Fohis i ~ PLANOS DE INFORMACION N°:
= ?LZSJQS(EU': Eﬁuﬁm‘jR'A HUNICIPIo ESTADO ACTUAL. INFRAESTRUCTURAS Y 05
Servicio de Asistencia a Municipios GADOR CONSTRUCCIONES EXISTENTES

— Seccién Ases. Urbanistico

ESCALA!

ARQUITECTO!
1/1000

JUAN JOSE GODOY GIMENEZ
PLAN DE REFORMA INTERIOR UE-1 =
REFERENCIA: FECHA: FICHERO: DIBUJADO:
22-4047T0475-02 OCTUBRE 2025 CAD JIGG ‘
Caédigo Seguro De qJ7/ Wa24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Péagina 159/172
Url De Verificacion https://ov.dipal ne.org/verifirnmal/ code/ qJ7/ WVa24y4eDoQN1O4EB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprob6 en Pagina 159/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrdnica indicada.
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5| goARJyj i Z/ aRQB32nFw==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley

39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==
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P
4/"’
—f”
¢¢/’_——
f"
f”‘
d”’
/ ’
g -
7 //
// \
/ /
e s
MUNICIPIO: PLANOS DE INFORMACION! Ne:
. ESTADO ACTUAL. AFECCIONES 06
GADOR SECTORIALES
ARQUITECTO: ESCALA:
JUAN JOSE GODOY GIMENEZ 1/1000‘
PLAN DE REFORMA INTERIOR UE-1 —
REFERENCIA: FECHA: FICHERO: DIBUJADO:
22-4047T0475-02 || OCTUBRE 2025 CAD JIGG ‘
Codigo Seguro De qJ7/ Wa24y4e DoQNLOAEB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Péagina 160/172
Url De Verificacion https://ov.dipal ne.org/verifirnmal/ code/ qJ7/ WVa24y4eDoQN1O4EB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).

Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprob6 en Pagina 160/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrdnica indicada.

Url De Verificacion

https://ov.dipal ne.org/verifirm/ code/ X5 goARJyj i Z/ aR@B32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

ALTERNATIVA 1

EL-1
1.949,04 m2

EL-2
1.147,72 m:

~

ALTERNATIVA 2

2

@ DIPUTAC'ON DE ALMERiA MUNICIPIO: PLANOS DE INFORMACION Ne:
Area de Asistencia a Municipios GADOR VALORAC|ON DE ALTERNATIVAS O 7
Servicio de Asistencia a Municipios
Seccion Ases. Urbanistico
ARQUITECTO: ESCALA:
‘ JUAN JOSE GODOY GIMENEZ 1/1000‘
PLAN DE REFORMA INTERIOR UE-1 =
REFERENCIA: FECHA: FICHERO: DIBUJADO:
22-4047T0475-02 || OCTUBRE 2025 CAD JIGG ‘
Codigo Seguro De qJ7/ Wa24y4e DoQNLOAEB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Péagina 161/172
Url De Verificacion https://ov.dipal ne.org/verifirnmal/ code/ qJ7/ WVa24y4eDoQN1O4EB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).

Cédigo Seguro De

X5| goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprob6 en Pagina 161/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el

Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacion

https://ov.dipal ne.org/verifirm/ code/ X5 goARJyj i Z/ aR@B32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTICO/UAM BAJO ANDARAX

C/ Olivo, 3 — 04410 Benahadux, Almeria

Tel. 950 31 13 15 - Fax 950 31 00 18 — asistenciamunicipios@dipalme.org

Ref.Exp. 2024/D51612/590-598/00655

I.- PLANOS DE ORDENACION.

C6digo Seguro De qJ7/ Va24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Pégina 162/172
Url De Verificacién htt ps://ov. di pal ne. org/verifirma/ code/ gJ7/ Wa24y4eDoQN1OAEB2Q==
Normativa Es/te info)rme tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fecha y hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprobé en Péagina 162/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacién

https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5l goARJyj i Z/ aRQB32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electronica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley

39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

. EL-1
llllllllllllmnﬂ,,%;,) ”’04 m2

lllllllllllllﬂllllllllllllllll

EL-2
1.147,72 m2

3.709,96 m

et SUPERFICIE | USO APROV. LUCRATIVO| %

PARCELAS LUGRATIVAS.

[ 370996 m2 | TURISTICO 685592 m2t 17

PARCELAS DOTACIONALES|

a1 93953m2 | EQUIPAMIENTO 891

%) 194904 m2 | ZONAS VERDES 1848

B2 1.147.72m2 | ESPACIOS LIBRES 1088

VIALES. 250878 m2 2656

VIALES Y
APARCAMIENTOS

ToTAL 1054757 m2 100

INNNNNNEENEEN ZONA DE PROTECCION DE
LA LINEA FERROVIARIA
(20m DE LA ARISTA
EXTERIOR DE LA
EXPLANACION)

INNNNNENEENEN ZONA DE POLICIA DEL
D.P.H. RAMBLA DE LAS

BALSAS
=% D|PUTACION DE ALMERIA MUNICIPIO PLANOS DR OROERRCIOn N
. A e . ORDENACION DETALLADA
rea de Asistencia a Municipios
Servicio de Asistencia a Municipios GADOR O 1
= Seccion Ases. Urbanistico
ARQUITECTO: ESCALA:
‘ JUAN JOSE GODOY GIMENEZ 1/500 ‘
PLAN DE REFORMA INTERIOR UE-1 =
REFERENCIA: FECHA: FICHERO: DIBUJADO:
22-4047T0475-02 OCTUBRE 2025 CAD JIGG ‘
Caédigo Seguro De qJ7/ Wa24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Péagina 163/172
Url De Verificacion https://ov.dipal ne.org/verifirnmal/ code/ qJ7/ WVa24y4eDoQN1O4EB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprob6 en Pagina 163/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrdnica indicada.
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/verifirm/ code/ X5| goARJyj i Z/ aRQB32nFw==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

EL-1

f
mmmmlmumnn)n%ﬁﬂ

2
lllllllllllllllllllllllllllllll

EL-2
1.147,72 m2

3.709,96 m

e SUPERFICIE | USO PROV. LUGRATIVO| %

PARCELAS LUGRATIVAS

[ 2

78548 m2 | TURISTICO 479914 m2t
USO PORMENORIZADO|  (minimo)

75897 m2 | RESIDENCIAL 164543 m2t
VIV. LIBRE (maximo)

16551 m2. | RESIDENCIAL 1135 mat
VIV, PROTEGIDA (maximo)

ToTAL 3

70996 m2 685592 m2t 37

PARCELAS DOTACIONALES|

93953m2 | EQUIPAMIENTO 891

L 1

94904m2 | ZONAS VERDES 1848

B2 1

14772m2  ESPACIOS LIBRES 1088

VIALES 2

s2678m2 | VIALESY 256
APARCAMIENTOS

ToTAL 10

54757 m2 100

ZONA DE PROTECCION DE
LA LINEA FERROVIARIA
(20m DE LA ARISTA
EXTERIOR DE LA
EXPLANACION)

ZONA DE POLICIA DEL
D.P.H. RAMBLA DE LAS
BALSAS

w22« DIPUTACION DE ALMERIA
rea de Asistencia a Municipios

Servicio de Asistencia a Municipios
— Seccién Ases. Urbanistico

MUNICIPIO: PLANOS DE ORDENACION

ORDENACION DETALLADA.

GADOR USO COMPLEMENTARIO RESIDENCIAL

N°

UBICACION DEL 02

‘ ARQUITECTO

ESCALA:
1/500

JUAN JOSE GODOY GIMENEZ
PLAN DE REFORMA INTERIOR UE-1 =
REFERENCIA: FECHA: FICHERO: DIBUJADO:
22-4047T0475-02 OCTUBRE 2025 CAD JIGG ‘
Caédigo Seguro De qJ7/ Wa24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Péagina 164/172
Url De Verificacion https://ov.dipal ne.org/verifirnmal/ code/ qJ7/ WVa24y4eDoQN1O4EB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprob6 en Pagina 164/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrdnica indicada.

Url De Verificacion

https://ov.dipal ne.org/verifirm/ code/ X5 goARJyj i Z/ aR@B32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley

39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

EL-2
1.147,72 m2

iy 5,
mm:mumumn)n%ﬁ

,04 m2
llllllllllllllﬂllllllllllllllll

et

SUPERFICIE

PROV. LUCRATIVO| %

PARGELAS LUGRATIVAS

P

278548 m2

TURISTICO

479914 m2t

USO PORMENORIZADO | (minimo)

Q2448 m2

USO COMPLEMENTARIO|  2.742.36 m2t

NO RESIDENGIAL

(maximo)

ToTAL

370996 m2

685592 m2t

317

PARCELAS DOTACIONALES)|

93953 m2

EQUIPAMIENTO

194904 m2

ZONAS VERDES

1848

1.147.72m2

ESPACIOS LIBRES

1088

ViALES

252678 m2

VIALES Y
APARCAMIENTOS

ToTAL

1054757 m2

100

INNNNNNEENEEN ZONA DE PROTECCION DE
LA LINEA FERROVIARIA
(20m DE LA ARISTA
EXTERIOR DE LA
EXPLANACION)

INNNNNENEENEN ZONA DE POLICIA DEL
D.P.H. RAMBLA DE LAS

BALSAS
Ay i ) PLANOS DE ORDENACION Ne:
— Ul A e ORD. DETALLADA. UBICACION DE USOS 03
o e e PIOS GADOR
Servicio de Asistencia a Municipios COMPLEMENTARIOS NO RESIDENCIALES
= Seccion Ases. Urbanistico
ARQUITECTO: ESCALA:
‘ JUAN JOSE GODOY GIMENEZ 1/500 ‘
PLAN DE REFORMA INTERIOR UE-1 —
REFERENCIA: FECHA: FICHERO: DIBUJADO:
22-4047T0475-02 || OCTUBRE 2025 CAD JIGG ‘
Caédigo Seguro De qJ7/ Wa24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Péagina 165/172
Url De Verificacion https://ov.dipal ne.org/verifirnmal/ code/ qJ7/ WVa24y4eDoQN1O4EB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aR@B32nFw== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40

Observaciones

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprob6 en Pagina 165/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrdnica indicada.

Url De Verificacion

https://ov.dipal ne.org/verifirm/ code/ X5 goARJyj i Z/ aR@B32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

EL-1
1.949,04 m2

EL-2
1.147,72 m2

EQ-1
939,53 m2

e SUPERFICIE

APROV.LUCRATIVO| %

PARCELAS LUCRATIVAS

Pt 370996 m2 | TURISTICO

685592 m2t

317

PARCELAS DOTACIONALES|

93953 m2 | EQUPAMIENTO

1949.04m2 | ZONAS VERDES

1.147.72m2 | ESPACIOS LIBRES

ViALES 252678m2 | Vi

ALES Y
APARCAMIENTOS

ToTAL 1054757 m2

w234 DIPUTACION DE ALMERIA MUNICIPIO PLANOS DE ORDENACION N
rea de Asistencia a Municipios GADOR ORDENAC|ON DETALLADA. 04
Servicio de Asistencia a Municipios ALINEACIONES Y RASANTES
= Seccion Ases. Urbanistico
ARQUITECTO: ESCALA:
‘ JUAN JOSE GODOY GIMENEZ 1/500 ‘
PLAN DE REFORMA INTERIOR UE-1 = =
REFERENCIA: FECHA: FICHERO: DIBUJADO:
22-4047T0475-02 || OCTUBRE 2025 CAD JIGG ‘
Caédigo Seguro De qJ7/ Wa24y4eDoQN1O4EB2Q== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Juan Jose Godoy Gimenez - Arquitecto Uam Medio-Alto Almanzora Seccion Firmado 23/10/2025 11:20:01
Asesoramiento Urbanistico
Observaciones Péagina 166/172
Url De Verificacion https://ov.dipal ne.org/verifirnmal/ code/ qJ7/ WVa24y4eDoQN1O4EB2Q==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley
39/2015).
Cédigo Seguro De X51 goARJyj i Z/ aRQ@B32nFw== Estado Fechay hora
Verificacién
Firmado Por Demetrio Cafiada Cobos - Secretario-Interventor Ayuntamiento de Gador Firmado 04/12/2025 13:39:40
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente PERI UE 1 se aprob6 en Pagina 166/172
el Pleno Extraordinario de 02/12/2025.Fdo. electrénicamente por el
Secretario-Interventor, en la fecha de firma electrénica indicada.

Url De Verificacion

https://ov.dipal ne.org/verifirm/ code/ X5 goARJyj i Z/ aR@B32nFw==

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley

39/2015).



https://ov.dipalme.org/verifirma/code/X5lgoARJyjiZ/aRQ832mFw==

PARCELA DOTACIONAL EL-1. PARCELA LUCRATIVA P-1. PARCELA DOTACIONAL EQ-1.
COORDENADAS UTM ETRS 89 COORDENADAS UTM ETRS 89 COORDENADAS UTM ETRS 89
HUSO 30 HUSO 30 HUSO 30
X=545760.84 Y=4089528.92 X=545738.72 Y=4089452.86 X=545809.41 Y=4089501.53
EL-1 X=545774.06 Y=4089552.54 X=545740.20 Y=4089455.42 X=545830.03 Y=4089490.13
1.949 04 m2 X=545784.44 Y=4089550.10 X=545744.05 Y=4089462.07 X=545830.23 Y=4089490.03
: X=545793.70 Y=4089548.60 X=545748.90 Y=4089459.34 X=545830.31 Y=4089490.00
X=545802.95 Y=4089547.11 X=545752.92 Y=4089466.56 X=545830.40 Y=4089489.98
EL-2 X=545820.93 Y=4089545.21 X=545754.72 Y=4089471.20 X=545830.55 Y=4089489.95
1.147,72 m2 X=545847.27 Y=4089542.51 X=545754.73 Y=4089476.47 X=545830.68 Y=4089489.95
X=545853.96 Y=4089541.59 X=545754.11 Y=4089479.12 X=545830.77 Y=4089489.95
X=545881.32 Y=4089538.29 X=545753.89 Y=4089479.99 X=545830.93 Y=4089489.98
X=545859.76 Y=4089510.65 X=545753.31 Y=4089482.06 X=545831.04 Y=4089490.01
X=545859.76 Y=4089510.65 X=545752.96 Y=4089483.18 X=545831.13 Y=4089490.05
X=545858.48 Y=4089511.20 X=545752.32 Y=4089484.97 X=545831.27 Y=4089490.12
X=545858.48 Y=4089511.20 X=545751.46 Y=4089487.06 X=545831.33 Y=4089490.16
X=545858.48 Y=4089511.20 X=545751.13 Y=4089487.78 X=545831.43 Y=4089490.23
X=545858.48 Y=4089511.20 X=545750.26 Y=4089489.57 X=545831.49 Y=4089490.29
X=545858.48 Y=4089511.20 X=545748.51 Y=4089491.35 X=545831.55 Y=4089490.35
X=545858.48 Y=4089511.20 X=545745.65 Y=4089493.43 X=545831.60 Y=4089490.41
X=545859.22 Y=4089513.16 X=545750.24 Y=4089499.92 X=545844.14 Y=4089512.89
X=545859.42 Y=4089515.01 X=545755.66 Y=4089507.46 X=545837.09 Y=4089516.70
X=545858.94 Y=4089517.25 X=545761.75 Y=4089516.18 X=545837.20 Y=4089517.63
X=545857.80 Y=4089519.02 X=545796.36 Y=4089497.60 X=545837.18 Y=4089518.47
X=545856.62 Y=4089520.48 X=545801.15 Y=4089506.08 X=545837.08 Y=4089519.15
X=545855.28 Y=4089521.78 X=545809.41 Y=4089501.54 X=545836.74 Y=4089520.15
X=545851.22 Y=4089525.07 X=545807.72 Y=4089498.46 X=545836.57 Y=4089520.59
X=545850.81 Y=4089525.40 X=545826.46 Y=4089488.10 X=545836.02 Y=4089521.38
X=545849.06 Y=4089526.83 X=545823.09 Y=4089482.06 X=545835.38 Y=4089522.10
X=545846.38 Y=4089528.82 X=545818.72 Y=4089475.91 X=545834.69 Y=4089522.80
X=545844.64 Y=4089529.42 X=545811.98 Y=4089468.44 X=545833.87 Y=4089523.30
X=545834.43 Y=4089530.49 X=545804.58 Y=4089460.30 X=545833.41 Y=4089523.57
X=545834.04 Y=4089530.48 X=545802.98 Y=4089458.79 X=545832.89 Y=4089523.83
X=545834.02 Y=4089530.57 X=545806.41 Y=4089455.15 X=545832.18 Y=4089524.04
X=545829.15 Y=4089530.46 X=545798.34 Y=4089447.54 X=545831.47 Y=4089524.17
PARCELA DOTACIONAL EL-2. X=545822.17 Y=4089530.30 X=545784.01 Y=4089443.89 X=545830.82 Y=4089524.22
COORDENADAS UTM ETRS 89 X=545760.84 Y=4089528.92 X=545777.37 Y=4089437.27 X=545830.05 Y=4089524.20
HUSO 30 X=545773.65 Y=4089437.71 X=545829.41 Y=4089524.12
X=545760.49 Y=4089440.74 X=545828.60 Y=4089523.92
X=545796.36 Y=4089497.60 X=545748.46 Y=4089447.31 X=545828.10 Y=4089523.74
X=545760.55 Y=4089516.83 X=545827.83 Y=4089523.62
X=545756.51 Y=4089519.16 X=545827.34 Y=4089523.38
X=545755.70 Y=4089519.63 X=545826.67 Y=4089522.95
X=545760.84 Y=4089528.92 X=545826.26 Y=4089522.62
X=545762.51 Y=4089528.96 X=545822.22 Y=4089524.83
X=545786.17 Y=4089529.47 X=545819.51 Y=4089526.24
X=545793.27 Y=4089529.66 X=545819.04 Y=4089526.46
X=545797.68 Y=4089529.76 X=545818.52 Y=4089526.61
X=545805.14 Y=4089529.92 X=545817.47 Y=4089526.72
X=545814.40 Y=4089530.12 X=545815.17 Y=4089526.67
X=545818.73 Y=4089530.24 X=545813.66 Y=4089526.20
X=545822.17 Y=4089530.29 X=545812.53 Y=4089525.64
X=545822.17 Y=4089529.91 X=545811.59 Y=4089524.72
X=545822.22 Y=4089524.83 X=545810.67 Y=4089523.08
X=545821.10 Y=4089525.42 X=545801.15 Y=4089506.08
X=545819.04 Y=4089526.46 X=545806.33 Y=4089503.23
X=545818.52 Y=4089526.61 X=545809.41 Y=4089501.53
X=545817.47 Y=4089526.72 X=545809.41 Y=4089501.53
X=545815.17 Y=4089526.67 X=545809.41 Y=4089501.53
X=545813.66 Y=4089526.20 X=545809.41 Y=4089501.53
X=545812.53 Y=4089525.64 oy i PO PLANOS DE ORDENACION: N
X=545811.59 Y=4089524.72 g DIPUT Aﬁgﬂ?ﬁﬁﬂﬂ,‘jm’* e ORDENACION DETALLADA. 05
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RED DE ABASTECIMIENTO

ABASTECIMIENTO Y RIEGO
$ BOCA DE RIEGO @ 45mm

@ HIDRANTE DE INCENDIOS @100mm
X VALVULA DE COMPUERTA

—— TAPON
TUBERIA DISTRIBUCION FD @100mm

RED DE SANEAMIENTO

RED DE SANEAMIENTO
RED DE SANEAMIENTO EXISTENTE
—— COLECTOR PVC TEJA @300

O POZO DE SANEAMIENTO

=% D|PUTACION DE ALMERIA MUNICIPIO PLANOS DE ORDENACION N O 8
rea de Asistencia a Municipios A ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO
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RED DE ELECTRICIDAD

RED DE ELECTRICIDAD
=] CENTRO DE TRANSFORMACION
|—— CANALIZACION ENTERRADA MT PEAD 3x @200 mm
——— CANALIZACION BT PEAD 2x @80 mm
O ARQUETA REGISTRABLE
= CUADRO DE ALUMBRADO PUBLICO

RED DE ALUMBRADO PUBLICO

RED DE ALUMBRADO PUBLICO
BACULO DE ALUMBRADO PUBLICO EXISTENTE
BACULO DE ALUMBRADO PUBLICO
ARQUETA DE ALUMBRADO PUBLICO

CUADRO DE ALUMBRADO PUBLICO

CANALIZACION DE ALUMBRADO PUBLICO @90mm

w22« DIPUTACION DE ALMERIA
rea de Asistencia a Municipios

Servicio de Asistencia a Municipios
— Seccién Ases. Urbanistico

MUNICIPIO: PLANOS DE ORDENACION
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RED DE TELEFONIA

TELEFONIA
ARQUETA
CANALIZACION
SUBTERRANEA 4@63 mm PVC

SENALIZACION VIARIA Y PAVIMENTACIONES

SENALIZACION VIARIA
VCEDA EL PASO

SENALIZACION APARCAMIENTO RESERVADO
= SENTIDO DE CIRCULACION

,R CALLE PEATONAL

s-4
@ ACCESO RESTRINGIDO VEHICULOS

. i ~ PLANOS DE ORDENACION Ne:
AD'PUTA.C'ON DISAIEIEER oo RED DE TELEFONIA, PAVIMENTACIONES Y
rea de Asistencia a Municipios GADOR -
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