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ADMINISTRACION LOCAL

3139/25

AYUNTAMIENTO DE ALMOCITA

ANUNCIO

D. Francisco Garcia Garcia, Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Almdcita (Almeria),

HACE SABER: Que el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el 11 de octubre de 2025 aprob6 definitivamente, por
mayoria absoluta (unanimidad de concejales asistentes), el documento de Adaptacién Parcial del Proyecto de Delimitacién de Suelo
Urbano a la LOUA (Ley 7/2002. de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia).

Que el documento aprobado ha sido inscrito en el Registro Municipal de instrumentos de planeamiento, con el contenido que
como Anexo se incluye en el presente Edicto. Ademas, en fecha 30 de octubre, ha sido inscrito y depositado el instrumento
“Adaptacion Parcial a la LOUA de la Delimitacion de Suelo Urbano de Almdcita” en el Registro Autonémico de Instrumentos
Urbanisticos, asignandole el nimero de Registro 10654 en la Seccién de Instrumentos de Planeamiento del Libro de Registro de
Ayuntamiento de Almécita de la Unidad Registral de Almeria.

Lo que se hace publico de conformidad con lo dispuesto en el art. 40 y 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y art. 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

A continuacion, se transcribe literalmente el acuerdo adoptado por el Pleno (Anexo 1) y el contenido del articulado de las normas
del Plan. Dichas normas, junto con los planos y demas documentacion técnica y grafica pueden consultarse en la sede electronica
del Ayuntamiento de Almdcita: www.almocita.es y a través del siguiente enlace:
https://ov.dipalme.org/verifirma/code/FUNKLVwWY neTt%2Fblq03%2F%2FdA%3D%3D

En Almécita, a cinco de noviembre de dos mil veinticinco.
EL ALCALDE-PRESIDENTE, Francisco Garcia Garcia.

ANEXO |

ACUERDO ADOPTADO EN SESION ORDINARIA DEL PLENO DEL AYUNTAMIENTO DE ALMOCITA, CELEBRADA EL
11/10/2025, DE APROBACION DEFINITIVA DE LA “ADAPTACION PARCIAL DEL PROYECTO DE DELIMITACION DE
SUELO URBANO A LA LOUA”

El Pleno del Ayuntamiento de Almdcita, por UNANIMIDAD de todos los miembros de la Corporacién Municipal asistentes al
Pleno, lo que constituye la mayoria absoluta, ha aprobado definitivamente la adaptacion parcial de PDSU.

La citada adaptacion parcial del PDSU ha estado a disposicion de los interesados en las dependencias municipales del Excmo.
Ayuntamiento de Almdcita, para su consulta o para formular alegaciones que tuvieran por conveniente durante el plazo de 30 dias
hébiles, contados desde el dia siguiente de su publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Transcurrido el citado
plazo de 30 dias habiles sin que los interesados hayan formulado alegaciones, el Pleno del Ayuntamiento de Almécita, por
Unanimidad de todos los miembros de la Corporacién Municipal asistente al Pleno, lo que constituye la mayoria absoluta, ha
aprobado definitivamente la adaptacién parcial del PDSU.

I.1. ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION

1. AMBITO DE APLICACION.
1. Las determinaciones contenidas en el presente capitulo son de aplicacion a las parcelas y los solares pertenecientes al suelo
urbano del municipio.

2. Ademas se han de cumplir las condiciones establecidas en la legislacion general vigente en materia de edificacion, en especial
la Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion, el Cédigo Técnico de la Edificacion, o las leyes de rango igual o superior que las
sustituyan o modifiquen, asi como, en su caso, en las ordenanzas municipales que regulen las materias relacionadas. Asimismo,
deberan cumplirse las condiciones que establece la normativa vigente en materia de accesibilidad y eliminacion de barreras
arquitecténicas en el urbanismo, la edificacién y el transporte.

2. CONDICIONES PARA LA EDIFICACION DE PARCELAS Y SOLARES.
2.1. Condiciones de las parcelas.
1. Clasificacion.
A los efectos de esta ordenanza, las parcelas y los solares urbanos, se clasifican en edificables y no edificables.
2. Parcelas edificables.
Se consideran edificables aquellas parcelas que tengan la condicién de solar segun lo establecido en el articulo 148 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).
Ademas, deberan cumplir las condiciones minimas de superficie, longitud de fachada, fondo y diametro inscrito que se
establece para cada ordenanza particular aplicable.
3. Parcelas no edificables.
Seréan considerados no edificables las parcelas y solares que no tengan la condicion de solar establecidas en el citado articulo
de la LOUA y aquellos que no cumplan con las condiciones minimas fijadas.
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4. Excepciones.

No obstante lo anterior, las parcelas y solares existentes a la entrada en vigor del PDSU objeto de adaptacion parcial, que
no tuvieran las condiciones minimas de superficie, longitud de fachada, fondo y didmetro inscrito establecidas en la
ordenanza de aplicacién que sea de aplicacion tienen la consideracion de edificables. Dicha situacion se acreditara
mediante la informacion registral, catastral y/o histérico de ortofotografias.

2.2. Vivienda exterior.

Se considerara vivienda exterior, aquella en la que todas las piezas habitables, de las viviendas de nueva edificacion, tengan
huecos que abran a espacio abierto (al menos una pieza habitable ha de tener a calle o espacio libre publico) o patios de luces que
cumplan las condiciones establecidas en estas Normas.

Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integrantes de la vivienda, excepto bafios, aseos, lavaderos, trasteros,
bodegas, garajes y similares.

2.3. Alineaciones oficiales.

Con caracter general, las alineaciones oficiales seran los linderos de las parcelas edificables con los espacios libres y viales
publicos.

Las alineaciones oficiales de las parcelas edificables en suelo urbano seran las definidas en la documentacion gréafica de la
APPDSU asi como en los Estudios de Detalle que cuenten con aprobacion definitiva.

Cuando del contenido de la cartografia del APPDSU no sea posible la identificacion detallada de la alineacién de un solar concreto
seran de aplicacion las siguientes reglas:

1. Con caracter general, seran respetadas y tendran la consideracion de alineacion oficial las alineaciones de las
edificaciones existentes a la aprobacion del PDSU objeto de esta adaptacion. Dicha situacion se acreditara mediante la
informacién registral, catastral y/o histérico de ortofotografias

2. En el resto de los casos, las alineaciones oficiales seran los linderos de las fincas edificables con los espacios libres y
viales publicos. Para definir dichos linderos se podra tomar como referencia los linderos definidos en la cartografia del
Catastro, siempre que cuente con la aprobacion municipal por estar éste conforme con los limites de los suelos de dominio
publico. En caso de no aceptacion municipal sera necesario la previa aprobacion de la figura de planeamiento prevista
en la legislacion urbanistica.

3. Con caracter general, para resolver posibles situaciones contradictorias de alineaciones se deberan respetar los criterios
previstos en la Norma 11 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo No
Urbanizable de Ambito Provincial de Almeria, aprobadas definitivamente el 31 de agosto de 1987.

2.4. Alineaciones interiores.

1. En los casos en los que la forma de la manzana admita la construccion de un patio interior mancomunado la profundidad
edificable de las manzanas vendra fijada por las siguientes determinaciones:

* Por un poligono interior, cuya superficie no sera inferior al 25% de la superficie de la manzana y que se denominara
patio de manzana.

* Dicho patio de manzana tendra como lado minimo o diametro de circulo inscrito en el mismo, una longitud igual a la
altura permisible y en ninglin caso menos de 15 metros.

2. Si la profundidad o lado minimo de la manzana no admite el patio central mancomunado, podra edificarse la totalidad del
solar, si no se provén huecos al testero posterior y de preverse huecos, la fachada posterior, debera retirarse 3 metros
como minimo de la linde posterior.

3. Se prohibe dejar espacios sin construir visibles desde la via publica, tales como callejones, pasos de canales de riego,
etc, de menos de 6 metros de ancho.

4. Solamente se permitiran viviendas interiores (que no den a espacio publico) si sus huecos abren a patio superior a 15 x
15 metros.

5. Estas condiciones podran ser ajustadas por las ordenanzas particulares que se establezcan.

2.5. Fondo méximo edificable.
1. En el uso residencial se establece un fondo maximo edificable de 20,00 metros en todas sus plantas.
2. Los sotanos y plantas bajas destinadas a aparcamientos, locales comerciales o usos no residenciales podran ocupar la
totalidad de la parcela.

2.6. Altura de la edificacion.

1. La altura de la edificacién se medira por el nUmero de plantas y por la distancia vertical.

2. La altura de la edificacion es la distancia vertical existente desde la rasante oficial hasta la cara inferior del Ultimo forjado.

3. La altura se medira en la vertical que pasa por el punto medio de la fachada. En las calles con fuerte pendiente se haran
los escalonamientos pertinentes, con una tolerancia de altura entre los puntos extremos de mas o menos 1,50 metros.

4. La altura de la edificacion se regira por el ancho de la calle. En las calles con ancho irregular, la altura sera la del promedio
de la manzana.

5. En parcelas con fachadas opuestas a calles con distinta rasante, se admite escalonar la altura del edificio segun la
pendiente del terreno sin superar en ningiin punto la envolvente delimitada por los planos tedricos de las alineaciones de
cada fachada y el superior que serd el resultado de unir el que pasa por un metro mas de la altura maxima permitida en
la calle més baja y por una planta mas que la maxima permitida en la calle més alta, respetandose en ambas calles, en
todo caso, la altura maxima permitida.
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6. En los solares en esquina, la mayor altura permitida se podra mantener sobre la calle méas estrecha en una longitud de

fachada no mayor del doble de ancho de esta calle, con un maximo de 12 metros siendo condicion indispensable tratar
como fachada los paramentos de las medianerias que quedan al descubierto.

7. La altura de las edificaciones en una plaza sera la correspondiente a la calle de mayor ancho de las que a ella concurren.
8. Se incluiran en el computo de las alturas de la edificacion las plantas retranqueadas, los aticos y los semisétanos que

sobresalgan mas de 1,50 m en cualquiera de las rasantes del terreno en contacto con la edificacion.

9. La altura libre de planta, entendida esta como la distancia entre la cara superior del pavimento y la inferior del techo de la

10.
11.
12.

13.
14.

planta correspondiente, sera como minimo de 2,50 metros excepto los garajes y en las piezas no habitables donde se
permitira 2,20 metros.

La altura maxima permitida en las parcelas donde se admiten P.B.+1, es de siete metros y medio (7,50 metros).

La altura maxima permitida en las parcelas donde se admiten P.B.+2, es de diez metros y medio (10,50 metros).

Si como consecuencia de la aplicacion de los criterios anteriores para la definicion de las alturas permitidas en una
parcela se generasen medianerias que quedaran vistas tras aplicar los criterios de las alturas permitidas en los solares
o parcelas colindantes, la edificacion que produzca dichas medianerias debera retranquearse 3 metros dentro de la
parcela y tratar el paramento descubierto como fachada.

Con caracter general se permitiran edificaciones con altura y nimero de plantas inferiores a la maxima permitida.

En aplicacion del criterio de la envolvente definido en el apartado 5 de este articulo no se podran superar en la proyeccion
vertical de la edificacion méas de dos niveles del nimero de plantas permitidas como maximas. A modo explicativo dicha
regulacion supone que en zonas 0 manzanas con una altura maxima permitida de PB+1 no se podran superar los 4
niveles en proyeccion vertical (edificacion de 4 plantas de altura en su proyeccién vertical) y en el caso de zonas con una
altura maxima permitida de PB+2 no se podran superar los 5 niveles (edificacion de 5 plantas en su proyeccion vertical).
En aquellos casos que surjan mas niveles de los permitidos, ha de quedar un nivel libre de edificacion (destinado a
espacios libres).

2.7. S6tanos y semisétanos.

Se admiten los sétanos y semisétanos.

Los semis6tanos que sobresalgan méas de 1,50 m medidos a cara inferior del forjado superior, referidos a la totalidad de la
alineacion correspondiente, tendran la consideracién de planta y se incluiran en el computo de altura de la edificacion.

2.8. Construcciones e instalaciones permitidas por encima de la altura maxima.
1. Se permite incrementar una planta por encima de la linea de coronacién maxima, cuando se consiga con ello ocultar una

medianeria visible existente, sin que para ello se tenga que crear otra.

2. Por encima de la altura maxima solo se permitira la realizacion de la cubierta y si la cubierta es plana, se permitira el

caseton de las escaleras siempre que el mismo quede retranqueado de la fachada un minimo de 3 metros. La altura de
la caja de la escalera no podra sobrepasar un maximo de 3,50 metros de altura, medida esta hasta la cornisa del elemento
construido. La superficie maxima sera la estrictamente necesaria para la ejecucion de la caja de escaleras y la ubicacion
de las instalaciones que deban ir en cubierta. Los cuerpos de obra que se realicen por encima de la altura maxima se
tendran que tratar como fachada.

3. En el caso de que se admitan las cubiertas inclinadas, estas no podran disponer de una pendiente superior a 30 grados

y, en el espacio inferior de las mismas se admiten los usos de almacén, depdésitos e instalaciones de la edificacion. El
vuelo maximo de la cubierta no podra superar el establecido para los aleros. El arranque de los faldones de cubierta
podra situarse a una altura igual o inferior a un (1,00) metro desde la cara superior del forjado de Ultima planta.

4. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores asi como elementos de

separacion entre azoteas tendran una altura maxima de 1,20 metros si son opacos y de 1,80 metros si son enrejados o
transparentes. En todo caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran opacos y de doscientos cincuenta
(250) centimetros de altura maxima.

2.9. Medianerias.
1. Los paramentos de las paredes medianeras visibles desde el exterior, deberan tratarse como fachadas en los cambios de

altura.

2. Cuando las medianerias den a solar, los paramentos serdn como minimo enfoscados y acabado en color blanco.

2.10. Ocupacién y volumen.
La superficie ocupada y el volumen edificado en cada solar, seran los resultantes de las ordenanzas anteriores y de la condicion
de que la dimensidon minima de los patios interiores no sea inferior a 1/4 de la altura de la edificacién, con un minimo de 3 metros.

2.11. Vuelos.
Los cuerpos volados sobre la alineacion oficial se han de ajustar a las siguientes determinaciones dimensionales:
* No se admiten vuelos en calles de ancho inferior a 3 metros.
* En calles de ancho comprendido entre 3 y 8 metros el vuelo maximo permitido es de 0,40 metros.
* En el resto de calles (de ancho superior a 8 metros) o espacios publicos el vuelo maximo permitido es de 0,80 metros.
* Los cuerpos salientes no podran estar a una altura inferior a 3,00 metros del nivel de la acera.
* En todo caso, el vuelo quedaré retranqueado 0,30 metros con respecto al plano vertical del bordillo entre calzada y acera.
 Salvo pacto expreso demostrado documentalmente, los cuerpos volados habran de retirarse de las medianerias una

distancia igual al menos a la del vuelo.

* No se permitirdn huecos o vistas oblicuas sobre el plano de medianeria a menos de 0,60 metros de separacion.
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2.12. Cubiertas.

Las cubiertas deberan disponerse, obligatoriamente, con la forma y materiales de cubricion dominantes en el conjunto urbano.
No estaran permitidos la utilizacion de materiales vitrificados, los acabados de chapa ondulada ni las laminas asfalticas en su color
negro, aluminio o similar.

2.13. Fachadas. Composicion y materiales.

1. Tendra la consideracion de fachada todo paramento exterior que pueda ser visible desde el espacio publico o privado. Se
exceptlan Unicamente las paredes medianeras que puedan quedar ocultas al edificarse la edificacion colindante.

2. Las fachadas deberan componerse unitariamente en todas las plantas del edificio, incluidos los locales comerciales si los
hubiere.

3. La composicion, huecos y volimenes, asi como los materiales y sistemas de construccion, se adaptaran a las tradicionales
de la comarca, tratando de no crear elementos discordantes con el caracter y la composicién estética dominante.

4. Los materiales de fachada para paramentos opacos tendran terminacion en color blanco y preferentemente a base de
enfoscados, revocos y estucos.

5. Se prohibe el acabado mediante bloques de hormigdn o ladrillo visto en todos sus colores, con azulejos, ceramica vidriada,
baldosas hidraulicas, terrazos y similares.

6. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con las mismas condiciones de composicién y materiales de acabado que
los utilizados en la fachada principal.

7. Las edificaciones podran contar con un tratamiento de z6calo con una altura maxima de 1,20 metros.

8. Se prohiben las carpinterias exteriores de aluminio anodizado en su color o similares y la colocacidon de bajantes y
canalones vistos.

9. Las alturas libres de plantas bajas y altas deberan adaptarse, en lo posible, al orden de las edificaciones colindantes.

2.14. Condiciones higiénicas de la vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina (minimo 7 m?), estancia-comedor (minimo 20 m?), cuarto de bafio completo
(minimo 3 m?), dormitorio principal (minimo 12 m?) o dos dormitorios sencillos (minimo 8 m? cada uno).

2. Las diferentes piezas de la vivienda cumpliran las condiciones sefialadas por las normativas estatales y autonémicas de
viviendas de proteccién oficial y viviendas de promocién puablica. Las piezas de las viviendas no acogidas a ninguno de
estos regimenes cumpliran las dimensiones superficiales minimas de las viviendas de proteccion oficial o de la normativa
que las supliere.

2.15. Ocultacion de servicios.

1. Los servicios de lavaderos, tendederos u otros cualesquiera, cuya vision debera quedar oculta desde los espacios publicos,
quedaran ubicados en patios de servicios abiertos al exterior, pero cerrado por celosias.

2. Deben evitarse las conducciones vistas, especialmente en las fachadas a via publica.

3. Los equipos de calefaccién y /o refrigeracion deberan instalarse en zona no visibles de la edificacion.

4. En ningun caso se permitirdn molestias por goteo, ruidos o impulsiones de aires y vahos a menos de 3 metros de altura
que puedan afectar a la via publica.

5. Las instalaciones que hayan de ubicarse sobre la cubierta deberan quedar integradas en la edificacion, y en la medida de
los posible, ocultos a la vista. Para la colocacién de las antenas de television se prohibira la colocacién de estos sobre
balcones o fachadas.

6. La instalacion de los elementos de captacion de energia solar deberan integrarse al maximo en el disefio del edificio y
debera garantizase la ocultacion desde las vias y espacios publicos colindantes con la edificacion.

11.2. ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

1. ORDENANZA CASCO TRADICIONAL (CT)

2. ORDENANZA UNIFAMILIAR ADOSADA (AD)

3. ORDENANZA EQUIPAMIENTOS

4. ORDENANZA ESPACIOS LIBRES

5.CUADRO DE CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ORDENANZAS EN SUELO URBANO.

1. Ordenanza Casco Tradicional (CT)

1.1. Ambito y delimitacién.
Las determinaciones establecidas en la presente ordenanza seran de aplicacién a los suelos calificados como CASCO
TRADICIONAL (CT) en los planos de ordenacion.

1.2. Condiciones de solares edificables.
Las condiciones minimas de superficie, longitud de fachada, fondo y diametro inscrito de las parcelas edificables, se establecen
en funcion de la anchura de la calle a la que tenga fachada, son las siguientes:

ANCHO DE CALLES
Inferior a 9 metros Igual a 9 e inferior a 14 metros Igual a 14 e inferior a 20m Igual o superior a 20 metros
Superficie minima 60,00 m? 80,00 m? 100,00 m? 120,00 m?
Longitud minima de fachada 4,00m 6,00m 8,00m 10,00 m
Fondo minimo 6,00m 8,00m 10,00m 12,00 m
Didmetro del circulo inscrito 3,50m 5,00m 6,00m 8,00 m
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Si la parcela o solar tiene fachada a mas de una calle la condicién de longitud minima de fachada debera cumplirse respecto de
cada una de las fachadas. En relacion a la superficie minima serd la requerida para la calle de mayor ancho.

1.3. Condiciones para la agrupacion de parcelas.
No se permitiran agrupaciones de parcelas que superen los 500m2.

1.4. Alineaciones

Se establece el sistema de alineacién a vial, por lo que las alineaciones exteriores oficiales son las que se fijan en los planos de
ordenacioén correspondientes, teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 2.3 de las ordenanzas generales de la edificacion.

En manzanas sin edificar, mediante Estudio de Detalle podran ordenarse frentes de manzana completos para fijar un retranqueo
siempre que no se creen medianeras vistas.

1.5. Altura maxima
1. Las nuevas edificaciones tendran una altura maxima de fachada igual a la que alcancen mas del 50 % de la alineacion de la
calle donde se ubique el solar objeto del proyecto.
2. Si en una alineacion de calle no esté edificado el 30 % de su longitud, o bien los edificios existentes no estan edificados como
corresponde a la categoria de la misma, la altura reguladora maxima sera como sigue:
a) En calles de ancho igual o inferior a 5,00m: Dos plantas (PB+1) y 7,50 m de altura.
b) En calles de ancho superior a 5,00m.: Tres plantas (PB+1+Atico) y 10,50m de altura.
3. En calles de ancho irregular, la altura se regira por el promedio de cada manzana.
4. La planta atico debera estar retranqueada un minimo de 2 metros, medidos desde la alineacién de fachada, de manera que
no sea visible desde el vial.
a) En el espacio generado por el retranqueo no se podran disponer instalaciones, escaleras, u otros elementos fijos o
desmontables.
b) Se considerara a la alineacién de la planta atico como fachada a efectos de la ubicacion del casetén de escaleras de la
cubierta, al que se refiere el punto 2.8.2. de las Ordenanzas Generales de Edificacion.

1.6. Ocupacién méaxima de parcela.
La ocupacién maxima de la parcela estara condicionada por el fondo maximo edificable establecido.

1.7. Edificabilidad
La edificabilidad de cada parcela sera la resultante de aplicar los parametros de maxima ocupacién sobre rasante y de altura
maxima que se establecen en los articulos anteriores.

1.8. Composicion de fachadas

1. Se recomienda una morfologia sencilla y una ordenacién esquematica, reduciendo al minimo la diversidad tipol6gica de vanos
y carpinteria.

2. Lafachada de los edificios debera componerse unitariamente en todas las plantas del edificio, incluidos los locales comerciales,
si los hubiere, debiendo resolverse totalmente el proyecto que se presente para la obtencién de la licencia. Queda expresamente
prohibida la composicion incompleta, dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales.

1.9. Condiciones particulares de uso.
1. En el &mbito de la presente ordenanza se permiten lo siguientes usos:
a) Residencial, en el que se incluyen tanto la vivienda unifamiliar como la plurifamiliar.
b) Hotelero y alojamientos turisticos.
¢) Comercial (entre los que se incluyen las actividades de hosteleria, la venta al por menor y las actividades comerciales).
d) Oficina.
e) Artesanal.
f) Equipamiento, en todas sus modalidades.
g) Agricola, exclusivamente los elementos auxiliares y de apoyo a los usos agricolas como almacenes y graneros.
h) Aparcamiento en edificio exclusivo.
i) Los usos existentes, que se encuentren legalmente implantados a la entrada en vigor de esta Adaptacién Parcial del PDSU,
se consideran compatibles.
2. En el ambito de esta ordenanza no se admiten los usos ganaderos en ninguna de sus categorias.

2. Ordenanza Unifamiliar Adosada (AD).

2.1. Ambito y delimitacion.
Las determinaciones establecidas en la presente ordenanza seran de aplicacion a los suelos calificados como UNIFAMILIAR
ADOSADA (AD), en los planos de ordenacion.

2.2. Condiciones de solares edificables.
Las condiciones minimas de superficie, longitud de fachada, fondo y diametro inscrito de las parcelas edificables, se establecen
en funcion de la anchura de la calle a la que tenga fachada, son las siguientes:

Superficie minima 75,00 m?
Longitud minima de fachada 5,00 m
Fondo minimo 10,00 m
Diametro del circulo inscrito 5,00 m

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 6 de la Politica de Firma, Sello Electrénico y Certificados de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n° 165 de 26/08/2020)

Nx377CwQ2FOD6jkuwnmQQLvwBsYhkr0G .

Documento firmado electrénicamente. Verificable en https://ov.dipalme.org/csv?id



B.O.P. de Almeria - Numero 224 Viernes, 21 de noviembre de 2025 Péag. 13

2.3. Condiciones para la agrupacién de parcelas.
Podran realizarse agrupaciones de parcelas para la constitucion de complejos inmobiliarios o la obtenciéon de mayores superficies
de solar para la edificacién sin limite de superficie.

2.4. Alineaciones.

1. Con caracter general, las edificaciones se retranquearan una distancia de dos metros de la alineacién a vial y se adosaran a
las medianerias colindantes.

2. Mediante Estudio de Detalle podran ordenarse frentes de manzana completos para fijar un retranqueo mayor al establecido
en este articulo.

3. Si por necesidades del servicio a prestar resultase justificado, los edificios de uso exclusivo dotacional podran alinearse a vial.

2.5. Retranqueos.

1. El espacio de retranqueo a vial se acondicionara como espacio libre de acceso a la edificacion, pudiendo estar dotado de
jardineria y pavimentacion. Este espacio sera descubierto.

2. A partir de la linea de edificacion se permitirdn los porches y retranqueos de la edificacion, que se dispondran de forma libre,
debiendo ajustarse a la linea de edificacion un minimo del 40% de la longitud de la fachada de la planta baja.

3. Con caracter general, las edificaciones deberan adosarse a las medianerias colindantes hasta un fondo minimo de la primera
crujia o 3,00m medidos desde la fachada. A partir de dicha distancia, la edificacion podra establecer retranqueos para generar
espacios libres en el interior de la parcela. Estos retranqueos cumpliran las dimensiones minimas establecidas para los patios en
funcién del uso al que se destinen y podran cubrirse con porches o pérgolas.

2.6. Alturay nimero de plantas.
El nimero méximo de plantas sera dos (PB+1) y 7,50 m de altura.

2.7. Ocupacién maxima de parcela.
La ocupacion maxima de la parcela estara condicionada por el retranqueo de la edificacion y el fondo maximo edificable
establecido.

2.8. Edificabilidad maxima.
La edificabilidad de cada parcela sera la resultante de aplicar los parametros de maxima ocupacion sobre rasante y de altura
maxima que se establecen en los articulos anteriores.

2.9. Constitucion de complejos inmobiliarios.
Se admitird la construccion de complejos inmobiliarios de unifamiliares adosadas o residencial plurifamiliar siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:
a) La parcela tendra una superficie igual o superior a 500 m2.
b) Deberéa contar con un espacio libre interior cuyas dimensiones cumpliran las establecidas para los patios de manzana.
Dicho espacio libre se acondicionara con zonas ajardinadas y esparcimiento para uso de la comunidad de propietarios.
c¢) El nimero maximo de viviendas sera de una por cada 50,00m2 de solar, aplicando el redondeo al nimero entero inferior
resultante aplicar este parametro a la superficie de solar.

2.10. Cuerpos salientes.

1. Se admiten los cuerpos cerrados volados.

2. El vuelo maximo permitido sera el definido en las ordenanzas generales en el articulo correspondiente. A este respecto, se
tomara como ancho de calle el definido en los planos de Ordenacién o en caso de ausencia, la distancia entre las alineaciones
oficiales de las parcelas.

3. En los patios de manzana, se tomara como referencia el ancho del lado menor del patio.

4. Se permiten los balcones corridos.

2.11. Condiciones particulares de uso.
1. En el ambito de la presente ordenanza se permiten lo siguientes usos:
a) Residencial, en el que se incluyen tanto la vivienda unifamiliar como la plurifamiliar.
b) Hotelero y alojamientos turisticos.
c) Comercial (entre los que se incluyen las actividades de hosteleria, la venta al por menor y las actividades comerciales).
d) Oficina
e) Artesanal.
f) Equipamiento, en todas sus modalidades.
g) Agricola, exclusivamente los elementos auxiliares y de apoyo a los usos agricolas como almacenes y graneros.
h) Aparcamiento en edificio exclusivo.
i) Los usos existentes, que se encuentren legalmente implantados a la entrada en vigor de esta Adaptacién Parcial del PDSU,
se consideran compatibles.
3. En el &mbito de esta ordenanza no se admiten los usos ganaderos en ninguna de sus categorias.

2.12. Usos industriales compatibles con zonas residenciales.
Se consideran compatibles con las zonas residenciales las actividades industriales sometidas al procedimiento de prevencion y
control ambiental de calificacion ambiental o calificacion ambiental por declaracion responsable que se enumeran a continuacion:
a) Tratamiento, trasformacion y/o envasado de materias primas animales o vegetales.
b) Fabricacién de vinos vy licores.
¢) Centrales hortofruticolas.
d) Oficina.
e) Talleres de carpinteria metélica y cerrajeria.
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f) Talleres de carpinteria de madera.

g) Lavado de vehiculos a motor.

h) Talleres de reparacion eléctricas, entre los que se pueden incluir electrodomésticos.

i) Talleres de reparacion de vehiculos a motor menores de 3.500 kg.

j) Obradores de panaderia y confiteria.

k) Almacenamiento y/o venta de abonos, piensos y plaguicidas.

I) Almacenamiento y/o venta de productos de drogueria o perfumeria.

m) Estaciones de servicio dedicadas a la venta de gasolina y otros combustibles. Almacén-trastero en uso exclusivo.

3. Ordenanza Equipamientos

3.1. Condiciones generales de aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas tanto de titularidad publica como
privada, que se indican como Equipamiento o Sistema General de Equipamiento en los planos de Ordenacion.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun sin tener la calificacion expresa de dotacidn, se destinen a tal fin por estar
estos usos permitidos por la Ordenanza particular de la zona.

3. Se pretende llevar a cabo su fin dotacional, respetando las tipologias edificatorias de las zonas y entorno donde se encuentran
ubicadas.

3.2. Definicion usos dotacionales
Dentro del uso de equipamiento se distinguen los siguientes:
» Equipamiento educativo: incluye la formacion intelectual de las personas mediante ensefianza en cualquier nivel reglado,
guarderias, las ensefianzas no regladas (academias) y la investigacion.
» Equipamiento deportivo: Comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica, puede ser en
espacio cubierto o al aire libre
 Equipamientos de servicios de interés publico y social: Comprende los siguientes usos:
= Comercial.
= Cultural o social.
= Administrativo publico.
= Servicios urbanos.
= Cementerio.
= Y similares a los anteriores.
» Equipamiento genérico: comprende aquellos terrenos destinados a equipamientos que aun no tienen establecido su uso
especifico, siendo posible destinarlos a alguno o algunos de los equipamientos anteriores y/o a espacios libres.

3.3. Sistema de ordenacion
La edificacion se ordenara de forma libre sobre las parcelas, atendiendo a su caracter singular.

3.4. Parcelacion

No se establece una superficie minima de parcela edificable.

En el caso de la ejecucién de actuaciones vinculadas a la prestacion e implantacién de equipamientos de titularidad publica seran
viables las divisiones de terrenos que tengan como objeto la divisién de los lotes necesarios para la implantacion de dichos
equipamientos.

3.5. Alineaciones y rasantes
No se fija una alineacién determinada ni retranqueo obligatorio. De la ordenacién no podran resultar medianerias vistas, ya
existentes o posibles de realizar en el propio equipamiento ni en las edificaciones colindantes.

3.6. Altura méaxima
La altura maxima se establece en 8 y 11 m respectivamente, segin sean dos o tres plantas, dependiendo de la zona de
ordenanza particular donde se ubique, salvo que excepcionalmente, se justifique la necesidad de una altura mayor.

3.7. Fondo maximo
No se fija limite en cuanto al fondo maximo edificable.

3.8. Ocupacion
No se establece un limite para la ocupacion de las parcelas edificables.

3.9. Edificabilidad
Sera la resultante de aplicar, en cada caso, la altura y fondo méximo permitido.

3.10. Condiciones de uso

En las parcelas destinadas a equipamientos es compatible la implantacion de cualquiera de las categorias de los usos
dotacionales definidos en esta ordenanza.

Igualmente serd compatible con el uso de equipamiento en todas sus categorias, el uso de aparcamientos y espacios libres.

3.11. Cuerpos salientes.

1. Se admiten los cuerpos cerrados volados.

2. El vuelo maximo permitido sera el definido en las ordenanzas generales en el articulo correspondiente. A este respecto, se
tomara como ancho de calle el definido en los planos de Ordenacion o en caso de ausencia, la distancia entre las alineaciones de
las parcelas.

3. En los patios de manzana, se tomara como referencia el ancho del lado menor del patio.

4. Se permiten los balcones corridos.
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4. Ordenanza Espacios Libres.

4.1. Ambito de aplicacion y objetivos.
Comprende parcelas cuya prevision de uso resulta ser dotacional para conseguir satisfacer a todo el conjunto urbano, con areas
de esparcimiento, ocio y reposo para la poblacion, asi como para mejorar sus condiciones ambientales.

4.2. Sistema de ordenacion.
Sobre las parcelas, si existe, la edificacion se situara de forma libre atendiendo a su caracter singular.

4.3. Altura maxima.
Para las edificaciones permitidas en los espacios libres el nUmero maximo de plantas permitidas se establece en una (Planta
Baja), sin limitacion de altura maxima, que vendra justificada por su uso.

4.4. Ocupacion.

Se establece una ocupacion maxima de 30 m2 para instalaciones y/o construcciones necesarias para el correcto uso y
funcionamiento del espacio libre (entre otras: casetas de mantenimiento, cuartos de instalaciones, aseos, kioscos, ambigls o
similares).

4.5. Condiciones de uso.
Se admitiran parques, jardines, areas de juego y recreo, y areas peatonales. Asimismo, al servicio de dichos espacios de
esparcimiento, se admitiran los usos y edificaciones siguientes:
* Instalaciones para actividades culturales y recreativas (barbacoas, merenderos).
* Instalaciones para comercio, en pequefias construcciones (kioscos).
* Instalaciones deportivas al aire libre, y pequefias construcciones vinculadas a ellos, tales como vestuarios o almacén.
» Aparcamientos publicos entre arbolado.
* O similares a los anteriores.

5. Cuadro de Condiciones Particulares de las Ordenanzas en Suelo Urbano.

El siguiente cuadro recoge a modo de resumen los parametros generales de aplicacion establecidos por las Ordenanzas de
zona, no obstante, cada caso concreto debera abordar el cumplimento integro de las condiciones que cada Ordenanza establezca
en funcion de sus condiciones concretas.

PARAMETROS DE APLICACION A LAS ORDENANZAS

Separacion linderos Altura maxima y minima
N2 de
Superficie minima de parcela plantas/alturas
(m?) Fondo maxima
Zona méximo Calle Fondo Lateral Ancho de calle A!t‘."a Usos
minima
Ancho de calle (m) <5,00 >5,00

<9 9<a<14 >14

PB+1 | PB+1+Atico
cT 60,00 80,00 | 100,00 | 20,00m No No No 750m | 10,50m PB Art. 1.10

Libre (a
g
AD 75,00 (desdelineal ) oom | Libre crujfa o PB+1 o8 Art. 2.12
de 7,50m Art. 2.13
e, 3,00m desde
edificacion) ,
linea de
edificacion).
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