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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria General, para hacer constar que el Pleno de la
Corporaciéon Municipal, en sesiéon extraordinaria de fecha 18 de febrero de 2025, aprobd
DEFINITIVAMENTE la Innovacién n.° 13 (Modificaciéon Puntual n.° 21) del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Pulpi, promovida por el limo. Ayuntamiento de Pulpi, integrada por:
documento técnico suscrito por el Arquitecto Municipal, D. Manuel José Ramos Ayllon, de fecha
5 de diciembre de 2024 (csv: PBemvhPefiLmwhixeSpwFQ==), y Documento Ambiental
Estratégico (DAE) sobre el que ha recaido Informe Ambiental Estratégico (Expte: EAE/AL/11/23).

Se incorpora al citado documento técnico, con csv: PBemvhPef1LmwhixeSpwFQ==, la
presente diligencia expedida por la Secretaria General, D? Ana Belén Caceres Martinez, en la

fecha indicada en la firma electronica.
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ANA BELEN CACERES MARTINEZ (Firma) actuando como Secretaria Ayuntamiento de Pulpi en fecha 30/12/2024 - 12:12:00
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de

Pulpi

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria General, para hacer constar que el Pleno de la
Corporaciéon Municipal, en sesién extraordinaria de fecha 19 de diciembre de 2024, aprobo
inicialmente la Innovacion N.°. 13 (Modificacion Puntual n.° 21), del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Pulpi, promovida por el llmo. Ayuntamiento de Pulpi, segun documento técnico
suscrito por el Arquitecto Municipal, D. Manuel José Ramos Ayllon, de fecha 5 de diciembre de
2024 (csv: PBemvhPeflLmwhixeSpwFQ==).

Se incorpora al citado documento, con csv: PBemvhPef1LmwhixeSpwFQ==, |la presente
diligencia expedida por la Secretaria General, D? Ana Belén Caceres Martinez, en la fecha

indicada en la firma electrénica.
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Ayuntamiento de Pulpi

Asunto: INNOVACI(’)N NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL
NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DEL MUNICIPIO DE PULPI

1.- MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

El PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL MUNICIPIO DE PULPIi fue
aprobado definitivamente por Resolucion de la Comisién Provincial de Urbanismo de Almeria de fecha
25 de Marzo de 2004, publicandose en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria nimero 130 de 07
de Julio de 2004.

Por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Pulpi de fecha 16 de Mayo de 2014 fue aprobada
definitivamente la ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PGOU DE PULPI, publicandose en el
Boletin Oficial de la Provincia de Almeria numero 201 de 21 de Octubre de 2014.

Después de algo mas de diez afios de vigencia del Plan General de Ordenacion Urbanistica se
ha vio la necesidad de su Modificacion Puntual recogiendo criterios de interpretacion de algunas de las
Normas Urbanisticas, corrigiendo errores e introducciones modificaciones normativas de aplicacion en
algunas zonas del Municipio de Pulpi.

En ese sentido, hasta la fecha, se han tramitado y aprobado definitivamente DIECISEIS
modificaciones puntuales (Modificacion Puntual Nimero 1; Ap. Def. 18 de Septiembre de
2007 - B.O.P. num. 236 de 05 de Diciembre de 2007; - Modificacién Puntual Numero 2; Ap. Def. 07
de Noviembre de 2008 — B.O.P. nim. 020 de 30 de Enero de 2009, — Modificacion Puntual Numero
4; Ap. Def. 10 de Noviembre de 2011 — B.O.P. nim. 003 de 05 de Enero de 2012, - Modificacion
Puntual Numero 6; Ap. Def. 15 de Noviembre de 2012 — B.O.P. nim. 041 de 01 de Marzo de 2013; -
Modificacion Puntual Naumero 7; Ap. Def. 17 de Enero de 2013 — B.O.P. nim. 041 de 01 de Marzo de
2013; Modificacion Puntual Numero 8; Ap. Def. 13 de Marzo de 2014 — B.O.P. nim. 137 de 21 de
Julio de 2014: Modificacién Puntual Nimero 9 — INNOVACION NUMERO 1; ap. Def. 10 de Julio de
2018 — BOJA — num. 177 de 12 de Septiembre de 2018; Modificacion Puntual Numero 10 -
INNOVACION NUMERO 2; Ap. Def. 19 de Octubre de 2015 — B.O.P. nim. 234 de 03 de Diciembre de
2015, Modificacién Puntual Nimero 11 — INNOVACION NUMERO 3; Ap. Def. 29 de Enero de 2021 —
B.O.J.A. nim. 067 de 12 de Abril de 2021, Modificacién Puntual Nimero 12 — INNOVACION
NUMERO 4; Ap. Def. 10 de Marzo de 2016 — B.O.P. nim. 109 de 06 de Junio de 2016, Modificacion
Puntual Nuimero 13 — INNOVACION NUMERO 5; Ap Def. CTOTU de 13 de Octubre de
2021 — BOJA — num. 234 de 07 de Diciembre de 2021; Modificaciéon Puntual Numero 14 —
INNOVACION NUMERO 6; Ap. Def. 09 de Julio de 2020 — B.O.P. nim. 171 de 03 de Septiembre de
2020); Modificacion Puntual Niumero 16 — INNOVACION NUMERO 8; Ap. Def. 16 de Enero de 2020
— B.O.P. nim. 042 de 03 de Marzo de 2020; Modificacion Puntual Nimero 17 — INNOVACION
NUMERO 9; Ap. Def. 20 de Diciembre de 2022 — B.O.P. nim. 041 de 02 de Marzo de 2023;
Modificacion Puntual Namero 19 — INNOVACION NUMERO 11; Ap. Def. 20 de Diciembre de 2022 —
B.O.P. nim. 041 de 02 de Marzo de 2023; Modificaciéon Puntual Nimero 20 — INNOVACION
NUMERO 12; Ap. Def. Pleno Ayto. Pulpi de 11 de Septiembre de 2023 - B.O.P. nim. 217 de 13 de
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noviembre de 2023 y Modificacién Puntual Nimero 18 — INNOVACION NUMERO 10; Ap. Def. Pleno
Ayto. Pulpi de 18 de Marzo de 2024 - B.O.P. nim. 139 de 19 de julio de 2024.

En la actualidad se encuentran en tramitacion DOS modificaciones puntuales Modificacion
Puntual Nimero 15 - INNOVACION NUMERO 7; Ap. Inicial Pleno Ayto. Pulpi de 13 de Julio de 2017
— B.O.P. nim. 167 de 31 de Agosto de 2017; Modificacion Puntual Numero 20 — INNOVACION
NUMERO 14; exposicién Avance 20 octubre a 13 noviembre de 2023.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbanistica del Municipio de Pulpi clasifica como
SUELO URBANO CONSOLIDADO con ordenanzas propias el ambito de la Unidad de Ejecuciéon UE-
PC1, sita en San Juan de Los Terreros — Diputacion de Jaravia — Zona Costera de Pulpi.

El Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Pulpi fue aprobado definitivamente por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento
de Pulpi de fecha 06 de Julio de 2004, publicandose en el B.O.P. nim. 196 de 08 de Octubre de 2004.

Por Decreto de Alcaldia de fecha 17 de Diciembre de 2004 fue aprobado del Proyecto de
Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Pulpi, publicandose el decreto en el B.O.P. nim. 009 de 14 de Enero de 2005.

Tanto en el Plan Especial de Ordenacion aprobado con fecha 06 de Julio de 2004, como en el
Proyecto de Reparcelacion aprobado con fecha 17 de Diciembre de 2004 se prevé una parcela
denominada PM1 que es la correspondiente a la cesién del diez por ciento del aprovechamiento
lucrativo del ambito de la Unidad de Ejecucion UE-PC1, parcela que por medio del Proyecto de
Reparcelacion fue adjudicada al Ayuntamiento de Pulpi con destino al patrimonio publico de suelo.

La parcela PM1 se corresponde con la finca registral 175508, que posee una superficie registral
de 3.140,00 metros cuadrados y con la parcela con referencia catastral 8565903XG1386S0001KD.

El Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 establece para el ambito de
la parcela PM1 la aplicacion de la Ordenanza RESIDENCIAL R3 — ENSANCHE SEMI INTENSIVO,
ordenanza que se transcribe a continuacion:

3.3.- ORDENANZA RESIDENCIAL R3 ENSANCHE SEMI INTENSIVO
33.1.- AMBITO
La Ordenanza R3 sera de aplicacion en la parcela con aprovechamiento lucrativo denominada
PM1, de las que se grafian en el Plano “1 ORDENACION” de los de Ordenacion del Plan Especial.
3.3.2.- CONDICIONES DE ORDENACION
1.- SISTEMAS DE ORDENACION
El sistema de ordenacion establecido es el de Alineacién a Vial en Manzana Cerrada y/o
Manzana Cerrada Retranqueada.
2.- ALINEACIONES Y RASANTES
La alineacion oficial exterior sera la establecida ene. Plano “2 ALINEACIONES Y RASANTES”
de los de Ordenacion del Plan Especial.
La edificacion iré alineada a vial en planta baja, no obstante podran adoptarse retranqueos con las
condiciones siguientes:

a) El tratamiento de los retranqueos de fachada seran libres siempre que se actiie por
frentes completos de manzana, aunque la linea del cerramiento de la parcela coincidira siempre
con la alineacion del vial.

b) Cuando se actiie sobre parcelas de una manzana, la linea de cerramiento de parcela
coincidira con la alineacion del vial y la fachada de la edificacion sera paralela a la anterior en, al
menos, el 40% de su longitud.

La rasante de la acera tendra el caracter de rasante oficial.

3.- PARCELACION
A efectos de agregaciones y segregaciones se fijan los limites siguientes:
- Parcela minima ................. 100 m2

- Fachada y Didmetro Ins. minimo . 6,5 m.
3.3.3.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION
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1.- LINEA DE LA EDIFICACION. Se considera linea de fachada la que da frente a vial. En el caso de
parcelas en esquina, tendra tantas fachadas como frentes a vial tenga la parcela.
2.- RETRANQUEOS. No se establece la obligatoriedad de efectuar retranqueos respecto a la alineacion oficial,

no obstante cuando se realice retranqueo de la linea de fachada respecto a la alineacion oficial, la dimension
minima del mismo sera de 2,00 metros medidos perpendicularmente a la alineacién oficial.

3.- SEPARACION A LINDEROS. La separacion a linderos laterales y de fondo ser4 nulo, sin perjuicio de los
patios de luces, de los retranqueos obligatorios por servidumbres de luces, de la profundidad de la altura
maxima y fondo maximo edificable.

4.- POSICION DE LAS PLANTAS BAJO RASANTE. Se permite la construccion de una planta sotano, la
cual no podré superar la ocupacion de parcela indicada en el punto siguiente.

5.- OCUPACION. La ocupacion de la proyeccion de edificacion no superara el 80% de la superficie neta de la
parcela.

6.- FONDO MAXIMO EDIFICABLE. La profundidad maxima de la edificacion medida desde la linea de

fachada se establece en 20 metros, con las limitaciones indicadas en el apartado 3 del presente articulo
respecto a las parcelas situadas en el limite del Suelo Urbano.
7.- EDIFICABILIDAD. 3.140,00 metros cuadrados de techo sobre rasante.
8.- ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS. La altura maxima se establece en 7,50 metros para dos plantas
(Planta Baja + Planta Alta).
3.3.4.- CONDICIONES DE USO
Se admiten exclusivamente los usos siguientes:
Residencial, exclusivamente en su categoria Unifamiliar (una vivienda por parcela minima).
Numero Maximo de Viviendas: 25 Viviendas.
Usos complementarios y compatibles: Dotacional o de Equipamientos.
En interior de las parcelas se prevera una plaza de aparcamiento por vivienda.

Tras la crisis inmobiliaria del afio 2008 y siguientes, crisis que todavia no se ha recuperado, se
ha detectado la existencia de grandes dificultades para la puesta en el mercado de vivienda protegida
debido a la existencia de gran cantidad de viviendas en venta que son propiedad, tras los
correspondientes embargos, de las entidades bancarias o en propiedad de fondos de inversién, esto
afecta considerablemente al mercado inmobiliario, y limita, en gran medida, que la ciudadania
demandante de vivienda protegida pueda acceder a fuentes de financiacién, limitando
considerablemente la posibilidad de acceso a una vivienda protegida promovida por el Ayuntamiento de
Pulpi de aquellas familias que pudieran ser adjudicatarias de la misma.

Tras la reciente crisis provocada por la pandemia derivada del COVID-19, que provocé en
confinamiento en la ciudadania en el interior de las viviendas, se ha observado la necesidad de repesar
el modelo de vivienda que demanda la ciudadania, detectandose la demanda de espacios exteriores de
las viviendas, abiertos o parcialmente cerrados, cubiertos o no, vinculados a la vivienda que sirvan de
descongestion de la vivienda y produciendo una indudable mejora en la habitabilidad y salubridad de
las mismas.

El Equipo de Gobierno del Ayuntamiento de Pulpi, teniendo en cuenta lo anterior, ha
considerado que en el caso de promocién de viviendas protegidas, si estas disponen de los indicados
espacios exteriores, cubiertos o no, de caracter privativo y vinculados a las mismas, haria mas
atractivas a los posibles adjudicatarios las viviendas que promoviera, facilitando de esta forma su
puesta en el mercado.

En el municipio de Pulpi, desde hace mas de veinte afios, a excepcion de una promocion
municipal en el nucleo de Pulpi, no se tramitado y/o ejecutado ninguna vivienda acogida a algun
régimen de proteccion publica.

Por lo anterior se ha considerado que ha de estudiarse la posibilidad de permitir la ejecucion de
los indicados espacios exteriores de las viviendas, abiertos o parcialmente cerrados, cubiertos o no, en
las promociones de viviendas protegidas, reconsiderando las condiciones de computo en edificabilidad
y ocupacion de dichos espacios, al objeto de hacer mas atractiva la promocion de vivienda protegida.

Por otro lado la ordenanza de aplicacion a la parcela PM1 de la Unidad de Ejecucion UE-PCA1,
establece que el uso Residencial solamente se admite en su categoria UNIFAMILIAR (Una Vivienda
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por Parcela Minima).

La promocién de viviendas protegidas en viviendas unifamiliares encarece sustancialmente el
producto que se pondria en el mercado, aunque consideramos que no debe eliminarse esa posibilidad
de viviendas unifamiliares ya que el mercado inmobiliario actual es bastante diverso, por ello se ha
considerado la posibilidad de dividir en dos la parcela PM1, previendo en una de las partes la
posibilidad de promocién de edificio Residencial PLURIFAMILIAR.

Para esto ultimo se considera necesaria la redaccion de una ordenanza especifica para la parte
de la parcela PM1 que se destine a Residencial PLURIFAMILIAR, aumentando la altura de la
edificacion que pueda implantarse.

Por dltimo, en un principio se preveia la posibilidad de unién de la rotonda final de la Calle
Marte (al norte de la parcela PM1) con la Calle Saturno (al sur de la parcela PM1).

Tras el levantamiento topografico de la parcela se ha observado que la rotonda final de la Calle
Marte se encuentra situada a una distancia de aproximadamente 30,50 metros de la Calle Saturno;
igualmente se ha observado que entre la rotonda final de la Calle Marte y la Calle Saturno existe un
desnivel de 4,85 metros, lo que implica que, en el caso de ejecucion de la comunicacion peatonal
inicialmente prevista, con las limitaciones de pendiente derivadas de las Normas de Accesibilidad,
tendria un recorrido en pendiente excesivo, no haciendo atractivo para el peatén el uso de la
comunicacion, en principio, prevista.

Por otro lado tras la consulta publica previa, no se ha producido ninguna sugerencia por parte
de la ciudadania al respecto de la posible comunicacion de la rotonda de la Calle Marte con la Calle
Saturno, lo que hace suponer que no es interesante su realizacion para la ciudadania, ademas de los
costes que la misma supondria para las arcas municipales.

Por lo anterior, en la redaccién de la presente INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION
PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL MUNICIPIO
DE PULPI no se propone la inicialmente considerada conexién de la rotonda final de la Calle Marte con
la Calle Saturno.
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2.- MEMORIA DE PARTICIPACION

2.1.- CONSULTA PUBLICA PREVIA

Por Edicto del Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de la Villa de Pulpi de fecha 16 de
noviembre de 2022 se acordd, en cumplimiento del articulo 133.1 de la Ley 39/2015 de 01 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, exponer al publico el
documento de la CONSULTA PUBLICA PREVIA de la INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION
PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL MUNICIPIO

DE PULPI,

abriéndose un plazo de QUINCE dia habiles

La consulta publica durd desde el 17 de noviembre de 2022 hasta el 12 de diciembre de 2022.
Se adjunta Diligencia al respecto emitida por el Sr. Secretario General del Ayuntamiento de Pulpi de
fecha de firma de 19 de diciembre de 2022.
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Por Edicto del Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de la Villa de Pulpi de fecha 22 de junio
de 2023, en cumplimiento del articulo 77 de la Ley 7/2021, de 01 de diciembre de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, fue sometido a consulta publica el Avance de la
INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DEL MUNICIPIO DE PULPI, abriéndose un plazo de QUINCE dia

habiles

La consulta publica dur6 desde el 26 de junio de 2023 hasta el 17 de julio de 2023. Se adjunta
Diligencia al respecto emitida por el Sr. Secretario General del Ayuntamiento de Pulpi de fecha de firma
de 20 de julio de 2023.
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Durante la exposiciéon publica del Avance de la Innovacion ndmero 13 (Modificacion Puntual
namero 21) del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pulpi no se presenté sugerencia alguna a
documento expuesto.

MANUEL J. RAMOS AYLLON, Arquitecto
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2.2.- INFORMACION PUBLICA TRAS LA APROBACION INICIAL

Por Acuerdo de Pleno de la Corporacion Municipal de Pulpi de 11 de septiembre de 2023 fue
Aprobado Inicialmente la INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL MUNICIPIO DE PULPI.

El Acuerdo de Aprobacion Inicial fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria

numero 202 de 20 de octubre de 2023.

Se adjunta recorte de la publicacién en el B.O.P. de Almeria.

MANUEL J. RAMOS AYLLON, Arquitecto
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2.3.- RESOLUCION ALEGACIONES

Durante la exposicion al publico de la aprobaciéon Inicial de la Innovacién numero 13
(Modificacion Puntual nimero 21) del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pulpi no se presentd
alegacion alguna a documento expuesto.

MANUEL J. RAMOS AYLLON, Arquitecto
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3.- MEMORIA DE ORDENACION

3.1.- OBJETO Y Jl}STIFICACI()N DE LA INNOVACION NUMERO 13
(MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI

En la actualidad la puesta en el mercado de viviendas protegidas presenta grandes dificultades
debido a la existencia de gran cantidad de vivienda libre en venta, oferta que ha llegado a desvirtuar el
mercado inmobiliario, dandose casos en los que se venden viviendas nuevas a externar a precios
inferiores al de la propia construccion de la edificacion, por ello se ha considerado la necesidad de
diversificar el producto inmobiliario previendo la posibilidad de construccion de edificaciones
residenciales plurifamiliares, de forma que se abaratarian los costes de la construccion,

Por otro lado, tras la pandemia derivada de COVID-19, se ha observado que el producto
inmobiliario que tiene mas salida es aquel que tiene espacios cubiertos abiertos de expansién de la
propia vivienda, por ello se considera que para hacer mas atractiva la promocién de vivienda protegida
se prevea la posibilidad de proyectar espacios cubiertos abiertos en condiciones que favorezcan su
implantacion.

El Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del Plan General de
Ordenaciéon Urbanistica de Pulpi que fue aprobado definitivamente por acuerdo de Pleno del
Ayuntamiento de Pulpi de fecha 06 de Julio de 2004, prevé una parcela denominada PM1, que posee
una superficie registral de 3.140,00 metros cuadrados (finca registral 75508) en la que se materializa la
cesion al Ayuntamiento del aprovechamiento lucrativo que corresponde a la administracion.

Catastralmente la parcela PM1 se corresponde con la referencia catastral
8565903XG1386S0001KD que posee una superficie catastral de 3.185,00 metros cuadrados.

En la actualidad el ambito de la UE-PC1 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pulpi
se encuentra clasificado como SUELO URBANO CONSOLIDADO, en el que es de aplicacion el Plan
Especial de Ordenacion referido.

El Plan Especial de Ordenacion estable para la parcela PM1 la aplicacion de la denominada
Ordenanza RESIDENCIAL SU-R3 — ENSANCHE SEMI INTENSIVO.

Por aplicacion de la Ordenanza RESIDENCIAL R3 del Plan Especial de Ordenacion, en el
ambito de la parcela PM1, el uso Residencial solamente se permite en la categoria UNIFAMILIAR (una
vivienda por parcela minima).

La tipologia de Vivienda Unifamiliar para la promocion de viviendas protegidas supone un
encarecimiento sustancial de producto resultante, por ello considerando que NO debe de eliminarse la
posibilidad de promocion de vivienda unifamiliar, el objeto de la presente Innovacion nimero 13 del
P.G.0.U. de Pulpi es el dividir la parcela PM1 del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de
Ejecucion UE-PC1 del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Pulpi en dos parcelas
independientes, manteniendo la aplicacion de la Ordenanza RESIDENCIAL SU-R3 del Plan Especial
de Ordenacion, una de las parcelas resultante, previéndose para la otra parcela una nueva ordenanza
de aplicacion que permita la construccion de promociones de Residencial PLURIFAMILIAR, ordenanza
que sera de nueva aplicacion.

En la presente Innovacion numero 13 del P.G.O.U. de Pulpi se prevén dos parcelas que se
denominan PM1a y PM1b, la parcela PM1a que sera el resto de la finca matriz 15508 presenta una
superficie de 737,25 metros cuadrados y la parcela PM1b, que se segrega presenta una superficie de
2.402,75 metros cuadrados.

En el ambito de la parcela PM1a se prevé la aplicacion de una ordenanza que permita la
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implantacion del uso Residencial Plurifamiliar, proponiéndose la aplicacion de la Ordenanza
RESIDENCIAL SU-R2 — ENSANCHE INTENSIVO del Plan Especial de Ordenacién de la Unidad de
Ejecucion UE-PC1 del P.G.O.U. de Pulpi, con algunas particularidades para la parcela PM1a.

En la parcela PM1b se prevé el mantenimiento de aplicacion de la Ordenanza RESIDENCIAL
SU-R3 — ENSANCHE SEMI INTENSIVO del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion
UE-PC1 del P.G.O.U. de Pulpi.

Por ultimo para mejorar la facilidad de puesta en el mercado inmobiliarias de las viviendas
protegidas que puedan promoverse en el municipio de Pulpi se propone la modificaciéon del articulo
6.2.15.- SUPERFICIE EDIFICADA O SUPERFICIE CONSTRUIDA de las Normas Urbanisticas del
vigente P.G.0.U. de Pulpi, introduccion, para la promocién de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion oficial, de determinaciones que favorezcan la ejecucion de espacios cubiertos abiertos que
en algunos casos no computaria edificabilidad.

Las modificaciones que se proponen no suponen cambio alguno del modelo general de
ordenacion establecido en el P.G.O.U. de Pulpi, no afectando a las determinaciones propias de la
ordenacion estructural del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pulpi (P.G.0.U.), luego no
puede ser considerada una Revision del P.G.0.U. de Pulpi.

Las modificaciones que se proponen no implican una actuacion de transformacién urbanistica,
en consecuencia no procede la previa propuesta de delimitacion de la misma.

La nueva ordenacién que se propone supondra una mejora general del bienestar de la
poblacion en general y de los futuros usuarios de las viviendas protegidas que se promuevan,
consiguiéndose un mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica.

La Innovacién numero 13 del P.G.O.U. de Pulpi no tiene por objeto el cambio de uso del
terreno afectado directamente (parcela PM1 del Plan Especial de Ordenacién de la Unidad de
Ejecucion UE-PC1), no desafectandose terrenos destinados a dominio publico, ni cambio de
calificaciéon de un suelo destinado a vivienda protegida.

En consecuencia con lo anterior la innovacién de la ordenacion que se propone (division de la
parcela PM1 del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Pulpi en dos parcelas independientes; prever que en una de las parcelas en
que se divide la parcela PM1 se permita el uso Residencial PLURIFAMIAR; el prever para la parcela
resultante de la division de la parcela PM1 en la que se prevé el uso Residencial PLURIFAMILIAR la
ordenanza concreta y pormenorizada de aplicacion y el establecer condiciones especificas respecto al
computo de edificabilidad que favorezca la promocion de vivienda sometida a un régimen de proteccion
publica) dado que no puede ser considerada Revision del P.G.O.U, por aplicacién del articulo 86.3 de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia y
articulo 121 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General
de la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia la Innovacién que se
propone ha de entenderse como Modificacion del P.G.O.U. de Pulpi.

Por lo expuesto consideramos plenamente justificado el objeto y oportunidad de la propuesta
que se realiza en la presente INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21)
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI.

Se adjunta Nota Simple Registral de la finca 15508 y certificacion catastral descriptiva y grafica
de la referencia catastral 8565903XG1386S0001KD.
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3.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento vigente que le es de aplicaciéon a la Innovacion ndmero 8 (Modificacion
Puntual Numero 16) del P.G.O.U. de Pulpi es el siguiente:

Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de Municipio de Pulpi, aprobado
definitivamente por Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Almeria con fecha 25 de Marzo de 2.004 (B.O.P. num. 130 de 07/07/2004) y
Modificaciones Puntuales posteriores.

Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Pulpi, aprobado por acuerdo de Pleno
del Ayuntamiento de Pulpi con fecha 16 de Mayo de 2014 (B.O.P. num. 201 de 21/10/2014).

Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Pulpi, aprobado definitivamente por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento
de Pulpi de fecha 06 de Julio de 2004 (B.O.P. nim. 196 de 08/10/2004).

3.3.- JUSTIFICACION INCREMENTO DE _RESERVA _PARA
DOTACIONES

Dado que con la Innovacion propuesta no se produce incremento de la edificabilidad del Area,
ni se produce incremento en el numero de viviendas, ni incremento en la poblacidon no procede prever
incremento en las reservas para dotaciones previstas en el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Pulpi que se pretende modificar.

Con la modificacion propuesta en la presente innovacion no se no se produce detrimento en el
bienestar de la poblacién.

3.4.- PRINCIPIOS GENERALES DE LA ORDENACION Y DE LA
ACTIVIDAD URBANISTICA

Tras la crisis inmobiliaria del afio 2008 y siguientes, crisis que todavia no se ha recuperado, se
ha detectado la existencia de grandes dificultades para la puesta en el mercado de vivienda protegida
debido a la existencia de gran cantidad de viviendas en venta que son propiedad, tras los
correspondientes embargos, de las entidades bancarias o en propiedad de fondos de inversién, esto
afecta considerablemente al mercado inmobiliario, y limita, en gran medida, que la ciudadania
demandante de vivienda protegida pueda acceder a fuentes de financiacién, limitando
considerablemente la posibilidad de acceso a una vivienda protegida promovida por el Ayuntamiento de
Pulpi de aquellas familias que pudieran ser adjudicatarias de la misma.

Tras la reciente crisis provocada por la pandemia derivada del COVID-19, que provocé en
confinamiento en la ciudadania en el interior de las viviendas, se ha observado la necesidad de
repensar el modelo de vivienda que demanda la ciudadania, detectandose la demanda de espacios
exteriores de las viviendas, abiertos o parcialmente cerrados, cubiertos o no, vinculados a la vivienda
que sirvan de descongestion de la vivienda y produciendo una indudable mejora en la habitabilidad y
salubridad de las mismas, por ello se ha considerado que en el caso de promociéon de viviendas
protegidas, si estas disponen de los indicados espacios exteriores, cubiertos o no, de caracter privativo
y vinculados a las mismas, haria mas atractivas a los posibles adjudicatarios las viviendas que
promoviera, facilitando de esta forma su puesta en el mercado.

Igualmente para hacer atractiva la promocién de vivienda protegida se ha estudiado la
posibilidad de permitir la ejecucion de los indicados espacios exteriores de las viviendas, abiertos o
parcialmente cerrados, cubiertos o no, en las promociones de viviendas protegidas, reconsiderando las
condiciones de computo en edificabilidad y ocupacion de dichos espacios, al objeto de hacer mas
atractiva la promocién de vivienda protegida.
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INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE PULPI

Por otro lado dado que la promocion de viviendas unifamiliares de proteccion publica, no es un
producto viable econémicamente, se hace necesario la modificacion de la ordenanza de aplicacion a la
parcela PM1 de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 estableciendo la posibilidad de ejecucion de
construccion de edificios residenciales plurifamiliares en bloque, regulado una altura adecuada para las
edificaciones plurifamiliares.

Claramente la propuesta que se realiza es de interés general para el municipio de Pulpi,
cumpliendo, en consecuencia, la funcion social del suelo y viable socialmente.

La propuesta que se realiza es respetuosa con el medio ambiente, tal y como se desprende del
Documento Ambiental Estratégico de la Innovacién, no generando afectacion al patrimonio natural,
cultural, histérico o paisajistico dado que se corresponden con terrenos incluidos en un ambito
clasificado como Suelo Urbano Consolidado, contando con urbanizaciéon consolidada.

La actuacion propone una ocupacion sostenible del suelo ya que no se propone reclasificacion
de nuevos terrenos, en consecuencia no se propone incremento de los terrenos clasificados como
Suelo Urbano, a su vez, la propuesta de mejorar las condiciones para la construccion de viviendas
protegidas permitiendo la construccion de edificios residenciales plurifamiliares en bloque en altura
implica una mejora indudable en la ocupacion y utilizacion del suelo. Con la innovacidon que se propone
se fortalece la estructura urbana y la red de servicios.

La innovacién que se propone no tiene en si misma incidencia alguna en la utilizacién racional
de los recursos naturales y de eficiencia energética, no siendo necesaria de ejecuciéon de nueva
urbanizacién y un incremento en el uso de recursos naturales, siendo las futuras edificaciones que se
construyan con las determinaciones de la presente innovacion las que han de justificar en funcién de la
actividad concreta que se desarrolle su incidencia en el medio ambiente y en la utilizacion de los
recursos naturales.

El planeamiento en si mismo es una actuacion resilente, tanto es asi, que si el P.G.O.U.
vigente no tuviera la capacidad de resistir una innovacion, que en este caso afecta unicamente a Suelo
Urbano Consolidado, no podria adaptarse y recuperarse de los efectos de las innovaciones,
suponiendo, la actuacién que se propone por medio de la presente innovacién, un nuevo reequilibrio
tras su entrada en vigor y consolidacion de su ambito por las nuevas construcciones residenciales que
seran posible desarrollar en su dmbito, y en consecuencia consiguiendo la restauracion del sistema
tras la perturbacion que, en primera instancia, supone la propia innovacion.

La presente Innovaciéon numero 13 del P.G.O.U. no es una actuaciéon de transformacion
urbanistica, sino una modificacién de la ordenacion detallada que no conlleva ninguna actuacién que
deba valorarse econémicamente ni desde el punto de vista de la rentabilidad de los propietarios
afectados ya que no supone una modificacion de los usos pormenorizados del Plan General, por ello se
considera que no es necesaria la redaccion de una Memoria de Viabilidad Econdmica y siendo en si
misma una actuacién sostenible econdmicamente..

En definitiva el documento de INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL
NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI es acorde con los
principios generales de la ordenacion y de la actividad urbanistica contenida a que hace referencia el
articulo 4 de la LISTA.
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4.- MEMORIA ECONOMICA

El articulo 85.1.a) 4° del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(RE-LISTA) establece que los Instrumentos de la Ordenacion Urbanistica han de incorporar:

“Memoria econémica, que incluira los criterios de evaluaciéon y seguimiento del
instrumento de ordenacioén urbanistica, asi como, en su caso, los aspectos econémicos de las
propuestas realizadas. Contendra un estudio econémico financiero de dichas propuestas, en
los casos en que proceda, y, conforme a los establecido en la legislaciéon basica estatal, un
informe de sostenibilidad econémica de las actuaciones de transformacién urbanisticas
propuestas y una memoria de viabilidad econoémica de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacion urbanistica.”

La presente Innovacion niumero 13 del P.G.O.U. pretende adecuar las Normas Urbanisticas del
Plan General y las Ordenanzas del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 al
objeto de mejorar la viabilidad de ejecucion de viviendas sometidos a un régimen de proteccion publica,
no teniendo repercusion alguna en la programacion y gestion del Plan General.

Por otra parte, la Innovacion no implica una actuacion de transformaciéon urbanistica, no
conllevando la necesidad de obras de urbanizacion, bien sea de nueva creacion o de reforma de las
existentes, asi como no es una actuacion cuya finalidad sea incrementar las dotaciones.

La presente Innovacion nimero 13 del P.G.O.U. no conlleva ninguna actuacién que deba
valorarse econdmicamente ni desde el punto de vista de la rentabilidad de los propietarios afectados ya
que no supone una modificacién de los usos pormenorizados del Plan General, por ello se considera
qgue no es necesaria la redaccion de una Memoria de Viabilidad Econdmica.

A la vista de lo anterior se concluye que no es necesario estudio econémico-financiero ni
informe de sostenibilidad econdmica, ni memoria de viabilidad econémica.
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URBANISTICA DE PULPI

5.- NORMATIVA URBANISTICA

5.1.- MODIFICACIONES PROPUESTAS EN LA INNOVACION
NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI

Como se ha indicado con anterioridad la Innovacién nimero 13 de P.G.0O.U. las modificaciones
que se proponen son:

Divisién de la parcela PM1 del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1
en dos parcelas independientes.

Asignacion de Ordenanza Urbanistica de aplicacion a cada una de las parcelas resultantes.

Modificacion del articulo 6.2.15 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. para permitir, en
promociones de vivienda protegida, la ejecucion de espacios cubiertos y abiertos vinculados a las
viviendas que no computen edificabilidad.

Las modificaciones indicadas, se detallan a continuacion:

5.2.- DIVISION DE LA PARCELA PM1 (NORMA)

La parcela PM1 del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del
P.G.0O.U. de Pulpi, es propiedad del Ayuntamiento de Pulpi, en esta parcela se concentra la cesion de
aprovechamiento lucrativo correspondiente al Ayuntamiento de Pulpi.

Registralmente, la parcela PM1 se corresponde con la finca registral 15508, que posee una
superficie de 3.140,00 metros cuadrados, tiene asignada una edificabilidad de 3.140,00 metros
cuadrados de techo sobre rasante y un numero maximo de viviendas de 25 unidades.

Catastralmente, la parcela PM1 se corresponde con la referencia catastral
8565903XG1386S0001KD que posee una superficie catastral de 3.185,00 metros cuadrados.

Se propone la division de la parcela PM1 en dos parcelas denominadas PM1a y PM1b.

Se segrega de la finca registral 15508 la parcela denominada PM1b que poseera una
superficie de 2402,75 metros cuadrados, quedando un resto de finca matriz 15508, denominada PM1a
que poseera una superficie de 737,25 metros cuadrados.

A la parcela a segregar PM1b se le asigna una edificabilidad de 1.834,00 metros cuadrados de
techo de Uso Residencial Unifamiliar, asignandosele un maximo de CATORCE Viviendas.

A la parcela PM1a (resto de finca matriz 15508) se le asigna una edificabilidad de 1.306,00
metros cuadrados de techo Uso Residencial Plurifamiliar, asignandosele un maximo de ONCE
Viviendas.

En el Plano 1-02 de los de Informacion, se refleja el estado inicial previo a la innovacién de la
parcela PM1 del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del P.G.O.U. de
Pulpi.

En el plano O-01 de Ordenacion, se refleja el estado de la parcela PM1 del Plan Especial de
Ordenacién de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del P.G.O.U. de Pulpi tras su division en las parcela
PM1ay PM1b.

A continuacion se indican las coordenadas de georreferenciacion (UTM Huso 30 ETRS 89) de
la parcela inicial PM1 y los datos de las parcelas resultantes PM1a y PM1b y su georreferenciacion:
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URBANISTICA DE PULPI

INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

PARCELA PM1 INICIAL

PUNTO X Y
1| 618470,0159 | 4136310,4551
2| 618499,0195 | 4136319,3140
3| 618488,3574 | 4136354,3730
4| 618487,0983 | 4136355,4372
5| 618436,5319 | 4136362,6378
6| 618434,5360 | 4136362,5106
7| 618434,0447 | 4136362,3470
8| 618432,6512 | 4136361,7377
9| 618431,4449 | 4136361,0945
10| 618429,4173 | 4136360,3925
11| 618428,1799 | 4136360,1651
12 | 618426,1813 | 4136360,0919
13| 618424,2013 | 4136360,3742
14| 618422,5365 | 4136360,9048
15| 618420,7584 | 4136361,8204
16 | 618408,0571 | 4136363,2115
17 | 618427,9827 | 4136329,0629
18| 618456,1661 | 4136326,0167
19| 618458,9593 | 4136325,6589
20| 618461,3185| 4136325,0293
21| 618436,1193 | 4136324,1184
22| 618464,7000 | 4136322,9044
23| 618466,0548 | 4136321,3860
24| 618467,0865 | 4136319,6671
25| 618467,5816 | 4136317,7866

PARCELAS RESULTANTES TRAS LA DIVISION DE LA PARCELA PM1

PARCELA PM1a:

URBANA: PARCELA PM1a, situada en el término municipal de Pulpi, ocupa una superficie de
SETECIENTOS TREINTA Y SIETE METROS CUADRADOS CON VEINTICINCO
DECIMETROS CUADRADOS (737,25 m2), se le asigna una edificabilidad de MIL
TRESCIENTOS SEIS METROS CUADRADOS (1.306,00 m2) y un ndmero maximo de
viviendas de ONCE VIVIENDAS (11 Viv.). Linderos: norte, Calle Marte; sur, Calle Saturno;

este, Parcela

PM1b segregada;

oeste parcela

S.I.P.S.

8565902XG1386S00010D, es resto de finca matriz tras segregacion de parcela PM1b.

PUNTO

X

Y

618431,4449

4136361,0945

618429,4173

4136360,3925

618428,1799

4136360,1651

618426,1813

4136360,0919

618424,2013

4136360,3742

618422,5365

4136360,9048

618420,7584

4136361,8204

618408,0571

4136363,2115

OO |IN|O VN[ |WIN (|~

618427,9827

4136329,0629

referencia catastral
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URBANISTICA DE PULPI

PARCELA PM1b:

URBANA: PARCELA PM1b, situada en el término municipal de Pulpi, ocupa una superficie de
DOS MIL CUATROCIENTOS DOS METROS CUADRADOS CON SETENTA Y DECIMETROS
CUADRADOS (2.402,75 m2), se le asigna una edificabilidad de MIL OCHOCIENTOS TREINTA
Y CUATRO METROS CUADRADOS (1.834,00 m2) y un numero maximo de viviendas de
CATORCE VIVIENDAS (14 Viv.). Linderos: norte, Calle Marte; sur, Calle Saturno y referencias
catastrales 8565927XG1386S0001LD y 8565905XG1386S0001DD; este, Calle Saturno; oeste,

parcela PM1a (resto finca matriz 15508).

PUNTO X Y
1| 618470,0159 | 4136310,4551
2| 618499,0195 | 4136319,3140
3| 618488,3574 | 4136354,3730
4| 618487,0983 | 4136355,4372
5| 618436,5319 | 4136362,6378
6| 618434,5360 | 4136362,5106
7| 618434,0447 | 4136362,3470
8| 618432,6512 | 4136361,7377
9| 618431,4449 | 4136361,0945
10| 618427,9827 | 4136329,0629
11| 618456,1661 | 4136326,0167
12| 618458,9593 | 4136325,6589
13| 618461,3185 | 4136325,0293
14| 618436,1193 | 4136324,1184
15| 618464,7000 | 4136322,9044
16| 618466,0548 | 4136321,3860
17| 618467,0865 | 4136319,6671
18| 618467,5816 | 4136317,7866

5.3.- ORDENANZAS DE APLICACION A LAS PARCELAS TRAS LA

DIVISION DE LA PARCELA PM1 (NORMA)

5.3.1.-ORDENANZA SU-R2 DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DE LA
UNIDAD DE EJECUCION UE.PC1

Se propone la modificacién del articulo 3.2.- Ordenanza Residencial SU-R2 Ensanche
Intensivo de las Ordenanzas Particulares del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de
Ejecucion UE-PC1 del P.G.O.U. de Pulpi, para su aplicacion a la parcela PM1a (resto de finca

matriz 15508).

La redaccion vigente del articulo 3.2.- Ordenanza Residencial SU-R2 Ensanche

Intensivo es la siguiente:

3.2.-

ORDENANZA RESIDENCIAL SU-R2 ENSANCHE INTENSIVO

3.2.1.- AMBITO

La Ordenanza R2 sera de aplicacion en
aprovechamiento lucrativo numeradas 11 a 15 ambas inclusive, de las que se
grafian en el Plano “1 ORDENACION” de los de Ordenacion del Plan Especial.

3.2.2.- CONDICIONES DE ORDENACION

1.- SISTEMAS DE ORDENACION
Se establece como sistema de ordenacion el de Alineaciones a Vial

las parcelas con
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URBANISTICA DE PULPI

3.2.3.-
1.-

en Manzana Cerrada y/o Manzana Cerrada Retranqueada.

ALINEACIONES Y RASANTES

La alineacion oficial exterior sera la establecida ene. Plano “2
ALINEACIONES Y RASANTES” de los de Ordenacion del Plan Especial.

La rasante de la acera tendra el caracter de rasante oficial.

PARCELACION

A efectos de agregaciones y segregaciones se fijan los limites
siguientes:
- Parcela minima .......ccccocceeeienns 100 m2

- Fachada y Diametro Ins. minimo . 7,0 m.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

LINEA DE EDIFICACION. Sera coincidente con la alineacién a vial en la
fachada a la calle, admitiéndose patios abiertos a fachada por encima de la
Planta Baja. Se permitira el sistema de ordenacién de Manzana Cerrada
Retranqueada.

SEPARACION A LINDEROS. La edificacion se situarda de modo que su
separacion a lindero sea nula, sin perjuicio de los retranqueos derivados de los
patios de luces, y los obligatorios por servidumbres de luces, profundidad de la
altura maxima y fondo maximo edificable. En caso de aplicacion de la
ordenacion de Manzana Cerrada Retranqueada, la edificacion se retranqueara
de las alineaciones de fachada una distancia minima de 3,00 metros; el
retranqueo del resto de los linderos y entre edificios dentro de la misma parcela
se establece en dos tercios (2/3) de la altura maxima, con un minimo de 3,00
metros.

POSICION DE LAS PLANTAS BAJO RASANTES. Los sétanos podran ocupar
el 100% de la superficie de la parcela.

OCUPACION. La ocupacién maxima de la edificacion sera la establecida para
cada una de las parcelas en el Plano “1 ORDENACION” de los de Ordenacién
del Plan Especial.

FONDO MAXIMO. La profundidad maxima edificable de las plantas altas, si se
destinan a usos residenciales o terciario-hotelero, se establece en 20 metros
tomados a partir de la alineacion oficial de la fachada. Del cumplimiento del
fondo maximo, se exceptuan los edificios de uso publico o colectivo que el
Ayuntamiento estime de caracter singular y cuando se aplique la ordenacion en
Manzana Cerrada Retranqueada.

EDIFICABILIDAD. La edificabilidad maxima a la que tienen derecho las
parcelas individuales, sera el resultado de aplicar la edificabilidad establecida
para cada de unas de las manzanas.

ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS. El nimero maximo de plantas de la
edificacion se fija en Tres plantas (3P = PB+2P), con una altura maxima de
10,00 metros.

Por encima de la altura maxima solamente se permiten los castilletes
de escaleras y ascensores, y los antepechos de cubierta, con una altura
maxima de 1,35 metros medidos desde el forjado donde se apoya. Se prohibe
expresamente la cubierta inclinada.

Los castilletes de escaleras y ascensores, en cualquier caso, no se
situaran en la fachada del edificio, situandose retranqueados a una distancia
minima de la linea de fachada de 3,00 metros. La altura del castillete sobre la

MANUEL J. RAMOS AYLLON, Arquitecto

DICIEMBRE 2024 25 de 165
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/verifirnma/ code/ PBenvhPef 1Lmwhl xeSpwFQ/8DY3D Estado Fecha y hora
Firmado Por Manuel Ramos Ayllon Firmado 05/12/2024 12:47:35
Normativa Este informe tiene carécter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/ verifirm/ code/ 8f HN6NOy9Vad¥@F3ENhKV8WWEDY8D Estado Fechay hora
Firmado Por Ana Belen Caceres Martinez - Secretaria Ayuntamiento de Pulpi Firmado 21/02/2025 12:16:51
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/8fHN6N0y9Vad%2F3ENhKV8Ww%3D%3D

INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

URBANISTICA DE PULPI

ultima planta permitida sera de 3,10 metros medidos desde la cara superior del
forjado sobre el que se apoya hasta la cara superior de su forjado de techo, no
superando este ultimo forjado una altura de 2,50 metros la maxima.

3.2.4.- CONDICIONES DE USO
No se prohibe ningun uso urbano; el Uso Terciario-Comercial se limita
al de “Local Comercial” y a la “Gran Superficie Comercial” , prohibiéndose la
“Agrupacion Comercial o Centro Comercial”.
El Uso Industrial se prohibe expresamente.
En interior de las parcelas se prevera una plaza de
aparcamiento por cada 100 metros cuadrados construidos sobre rasante.

El texto del articulo 3.2.- Ordenanza Residencial SU-R2 Ensanche Intensivo
modificado, que se propone, es la siguiente: (NORMA)

3.2.-
3.21.-

3.2.2.-

1.-

3.2.3.-
1.-

ORDENANZA RESIDENCIAL SU-R2 ENSANCHE INTENSIVO
AMBITO

La Ordenanza R2 sera de aplicacion en las parcelas con
aprovechamiento lucrativo numeradas 11 a 15 ambas inclusive y parcela
PM1a, de las que se grafian en el Plane—4 ORDENACION” delos—de
Ordenacién-del-Plan-Especial Plano “O-01 ORDENACION UE-PC1” de los de
Ordenacion de la Innovacion Numero 13 (Modificacion Puntual Numero 21) del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pulpi.

CONDICIONES DE ORDENACION
SISTEMAS DE ORDENACION

Se establece como sistema de ordenacion el de Alineaciones a Vial
en Manzana Cerrada y/o Manzana Cerrada Retranqueada.

ALINEACIONES Y RASANTES

La alineacion oficial exterior sera la establecida en el Plano “2
ALINEACIONES Y RASANTES” de los de Ordenacion del Plan Especial.

La rasante de la acera tendra el caracter de rasante oficial.

PARCELACION

A efectos de agregaciones y segregaciones se fijan los limites
siguientes:
- Parcela minima ...........occcceveenns 100 m2

- Fachada y Diametro Ins. minimo . 7,0 m.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

LINEA DE EDIFICACION. Sera coincidente con la alineacion a vial en la
fachada a la calle, admitiéndose patios abiertos a fachada por encima de la
Planta Baja. Se permitird el sistema de ordenacion de Manzana Cerrada
Retranqueada.

SEPARACION A LINDEROS. La edificacion se situard de modo que su
separacion a lindero sea nula, sin perjuicio de los retranqueos derivados de los
patios de luces, y los obligatorios por servidumbres de luces, profundidad de la
altura maxima y fondo maximo edificable. En caso de aplicacion de la
ordenacion de Manzana Cerrada Retranqueada, la edificacion se retranqueara
de las alineaciones de fachada una distancia minima de 3,00 metros; el
retranqueo del resto de los linderos y entre edificios dentro de la misma parcela
se establece en dos tercios (2/3) de la altura maxima, con un minimo de 3,00
metros.
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POSICION DE LAS PLANTAS BAJO RASANTES. Los sétanos podran ocupar
el 100% de la superficie de la parcela.

OCUPACION. La ocupacién maxima de la edificacién sera la establecida para
cada una de las parcelas en el Plane“1+ ORDENACION” de los-de-Ordenacién
del-Plan-Especial Plano “0-01 ORDENACION UE-PC1” de los de Ordenacion
de la Innovacion Numero 13 (Modificacion Puntual Numero 21) del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Pulpi.

FONDO MAXIMO. La profundidad maxima edificable de las plantas altas, si se
destinan a usos residenciales o terciario-hotelero, se establece en 20 metros
tomados a partir de la alineacion oficial de la fachada. Del cumplimiento del
fondo maximo, se exceptuan los edificios de uso publico o colectivo que el
Ayuntamiento estime de caracter singular y cuando se aplique la ordenacion en
Manzana Cerrada Retranqueada.

EDIFICABILIDAD. La edificabilidad maxima a la que tienen derecho las
parcelas individuales, sera el resultado de aplicar la edificabilidad establecida
para cada de unas de las manzanas contenidas en el Plano “O-01
ORDENACION UE-PC1” de los de Ordenacion de la Innovacién Ndmero 13
(Modificacién Puntual Numero 21) del Plan General de Ordenacién Urbanistica
de Pulpi.

ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS. El numero maximo de plantas de la
edificacion se fija en Tres plantas (3P = PB+2P), con una altura maxima de
10,00 metros.

En la Parcela PM1a la altura permitida sera de Cuatro plantas (4P =
PB+3P), con una altura maxima de 13,00 metros.

Por encima de la altura maxima solamente se permiten los castilletes
de escaleras y ascensores, y los antepechos de cubierta, con una altura
maxima de 1,35 metros medidos desde el forjado donde se apoya. Se prohibe
expresamente la cubierta inclinada.

Los castilletes de escaleras y ascensores, en cualquier caso, no se
situaran en la fachada del edificio, situandose retranqueados a una distancia
minima de la linea de fachada de 3,00 metros. La altura del castillete sobre la
ultima planta permitida sera de 3,10 metros medidos desde la cara superior del
forjado sobre el que se apoya hasta la cara superior de su forjado de techo, no
superando este ultimo forjado una altura de 2,50 metros la maxima.

3.2.4.- CONDICIONES DE USO

No se prohibe ninguin uso urbano; el Uso Terciario-Comercial se limita
al de “Local Comercial’ y a la “Gran Superficie Comercial’, prohibiéndose la
“Agrupacion Comercial o Centro Comercial’.

El Uso Industrial se prohibe expresamente.

En interior de las parcelas se prevera una plaza de aparcamiento por
cada 100 metros cuadrados construidos sobre rasante.

5.3.2.-ORDENANZA SU-R3 DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DE LA
UNIDAD DE EJECUCION UE.PC1

Se propone la modificacién del apartado 3.3.1.- AMBITO del articulo 3.3.- Ordenanza
Residencial SU-R3 Ensanche Semi Intensivo de las Ordenanzas Particulares del Plan Especial
de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del P.G.O.U. de Pulpi, al objeto hacer
referencia a que el ambito de aplicacién deja de ser la parcela PM1, siendo la parcela PM1b

La redaccién vigente del apartado 3.3.1.- AMBITO del articulo 3.3.- Ordenanza
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Residencial SU-R3 Ensanche Semi Intensivo es la siguiente:

3.3.1.- AMBITO
La Ordenanza R3 sera de aplicacion en la parcela con
aprovechamiento lucrativo denominada PM1, de las que se grafian en el Plano
“1 ORDENACION” de los de Ordenacion del Plan Especial.

El texto del apartado 3.3.1.- AMBITO del articulo 3.3.- Ordenanza Residencial SU-R3
Ensanche Semi Intensivo modificado, que se propone, es la siguiente: (NORMA)

3.3.1.- AMBITO
La Ordenanza R3 sera de aplicacion en la parcela con
aprovechamiento lucrativo denominada PM4 PM1b, de las que se grafian en el
Plano“1- ORDENACION” de-los-de-Ordenacién-del-Plan-Especial Plano “0-01
ORDENACION UE-PC1” de los de Ordenacion de la Innovacion Numero 13
(Modificaciéon Puntual Numero 21) del Plan General de Ordenacién Urbanistica

de Pulpi.

5.4.- MODIFI(}ACI(’)N DEL ARTICULO 6.2.15 DE LAS NORMAS
URBANISTICAS DEL P.G.O.U. (NORMA)

Se propone la modificacion del articulo 6.2.15 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. para
permitir, en promociones de vivienda protegida, la ejecucion de espacios cubiertos y abiertos
vinculados a las viviendas que no computen edificabilidad.

La redaccién vigente del articulo 6.2.15 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. es la
siguiente:

6.2.15.- SUPERFICIE EDIFICADA O SUPERFICIE CONSTRUIDA

Se define como la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion en
cada planta, siendo la total, la suma de todas las plantas, incluyendo so6tanos.

1.-  Salvo indicacion expresa en la normativa de cada zona de ordenanza, quedan
incluidos en el computo de la superficie edificada:

a) Todas las plantas transitables del edificio, con independencia del uso a
qgue se destinen y de su posicion, incluyendo las plantas bajo cubierta.

b) Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de
instalaciones del edificio que sean transitables.

c) Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo con
el siguiente criterio:

-- Los espacios cubiertos por forjado y cerrados lateralmente por
tres o mas lados, computaran al 100%.
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d)

-- Los espacios cubiertos por forjado y cerrados lateralmente por
menos de tres lados, computaran al 50%.

Las terrazas cubiertas con pérgolas computaran al 50 %.

Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela, siempre
que de la disposicion de sus cerramientos y cubierta, y de los materiales
y sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se esta
consolidando volumen cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos del cémputo de la superficie edificada:

a)

b)

e)

Los espacios cubiertos con materiales traslucidos y construidos con
estructura ligera y desmontable, y los patios interiores cubiertos con
materiales traslucidos sobre elementos ligeros y desmontables.

Los soportales, pasajes y plantas diafanas porticadas de acceso y
comunicacién entre espacios libres publicos; estos elementos, en ningun
caso podran ser objeto de cerramiento posterior, que suponga rebasar la
superficie edificable. Tendran tratamiento adecuado al uso publico.

Los elementos ornamentales de jardin, pérgolas, etc..., 0 de remates de
cubierta, siempre que sean abiertos, o carezcan de posibilidad de
utilizacion como espacio cerrado.

Las superficies interiores a la edificacion, cerrada o no, de altura libre
interior menor de 1,80 metros.

Los espacios descubiertos y abiertos de retranqueo de la planta atico,
comprendidos entre las dos alineaciones de fachada.

El texto del articulo 6.2.15 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. modificado, que se
propone, es la siguiente: INORMA)

6.2.15.-

1.-

SUPERFICIE EDIFICADA O SUPERFICIE CONSTRUIDA

Se define como la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion en
cada planta, siendo la total, la suma de todas las plantas, incluyendo sétanos.

Salvo indicacion expresa en la normativa de cada zona de ordenanza, quedan
incluidos en el computo de la superficie edificada:

a)

b)

Todas las plantas transitables del edificio, con independencia del uso a
que se destinen y de su posicion, incluyendo las plantas bajo cubierta.

Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de
instalaciones del edificio que sean transitables.
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d)

Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo con
el siguiente criterio:

-- Los espacios cubiertos por forjado y cerrados lateralmente por
tres o mas lados, computaran al 100%.

-- Los espacios cubiertos por forjado y cerrados lateralmente por
menos de tres lados, computaran al 50%.

-- En cualquier caso los espacios cubiertos y no cerrados
computaran al 50%

Las terrazas cubiertas con pérgolas computaran al 50 %.

Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela, siempre
que de la disposicion de sus cerramientos y cubierta, y de los materiales
y sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se esta
consolidando volumen cerrado y de caracter permanente.

2.- Quedan excluidos del computo de la superficie edificada:

a)

b)

f)

Los espacios cubiertos con materiales traslucidos y construidos con
estructura ligera y desmontable, y los patios interiores cubiertos con
materiales traslucidos sobre elementos ligeros y desmontables.

Los soportales, pasajes y plantas diafanas porticadas de acceso y
comunicacioén entre espacios libres publicos; estos elementos, en ningun
caso podran ser objeto de cerramiento posterior, que suponga rebasar la
superficie edificable. Tendran tratamiento adecuado al uso publico.

Los elementos ornamentales de jardin, pérgolas, etc..., 0 de remates de
cubierta, siempre que sean abiertos, o carezcan de posibilidad de
utilizacion como espacio cerrado.

Las superficies interiores a la edificacion, cerrada o no, de altura libre
interior menor de 1,80 metros.

Los espacios descubiertos y abiertos de retranqueo de la planta atico,
comprendidos entre las dos alineaciones de fachada.

En las promociones de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion oficial, en los espacios cubiertos cerrados por un lado, la
franja comprendida entre el lado cerrado y una linea paralela al mismo,
trazada a wuna distancia de dos metros (2,00 m.) medidos
ortogonalmente a dicho lado no computara como superficie edificada, ni
en el parametro ocupacion, ni el parametro edificabilidad; el resto del
espacio cubierto y cerrado por un lado computara al 50 %. (Ver figuras).
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g)

I

FIGURA A

———— FERIMETRO EDIFICACION CERRADO ¥ CUBIERTO

———  PERIMETRO EDIFIGACION ABIERTO Y CUBIERTO (TERRAZAS O SIMILARES, VOLADOS O NO)

FIGURA B

e PERIMETRO EDIFICACION CERRADO Y GUBIERTO

FPERIMETRO EDIFICACION ABIERTO Y CUBIERTO (TERRAZAS O SIMILARES, VOLADOS O NO)

AL 100% - AxB)

50% DEL RECTANGULO |IDEAL - (CxD)2)

CUBIERTAS ¥ CERRADAS POR UN LADO (COMPUTAN AL 0%:)

CERRADAY LAS ABIERTAS, CUBIERTAS Y CERRADAS POR TRES LADOS,

PARTES ED|FICACION ABIERTAS CUBIERTAS Y CERRADAS FOR TRES LADOS (COMPUTAN

ZONAS QUE INDICAN EL ESPACIO NO COMPUTABLE EN LAS PARTES QUE ESTAN ABIERTAS,

PARTES EDIFICACION ABIERTAS CUBIERTAS Y CERRADAS POR DOS LADOS (COMPUTAN AL

SU ENVOLVENTE SE SITUA A UNA DISTANCIA DE 2,00 METROS DEL PERIMETRO DE LA EDIFICACION

RESTO DE EDIFICACION ABIERTA Y CUBIERTA SITUADA ENTRE EL PERIMETRO EDIFICACION

@ ABIERTAY CUBIERTA Y LA ENVOLVENTE ANTERIOR (COMPUTAN AL 50%:)

Los espacios cubiertos exteriores con una altura libre igual o superior a

dos plantas o seis metros (6,00 m).
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6.-

6.1.-

6.2.-

ANEXOS A LA MEMORIA

MEDIO HIDRICO

6.1.1.-DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y PREVENCION DE RIESGOS
POR AVENIDAS

La presente Innovacion numero 13 del P.G.O.U. pretende adecuar las Normas
Urbanisticas del Plan General y del Plan Especial de Ordenacién de la Unidad de Ejecucion
UE-PC1 que lo desarrolla a las necesidades de mejora para favorecer la promocion de
viviendas sometidas a un régimen de promocion publica, no teniendo repercusién alguna en el
Dominio Publico Hidraulico ni sus zonas de Servidumbre y Policia, Zona de Flujo Preferente, ni
a zona inundable para un periodo de retorno de 500 afios yh en consecuencia no supone
ninguna afeccion en el régimen de avenidas de los cauces que discurren por el T.M. de Pulpi.

6.1.2.-DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS E
INFRAESTRUCTURAS DEL CICLO INTEGRAL DE AGUA.

La presente Innovaciéon numero 13 del P.G.O.U. pretende adecuar las Normas
Urbanisticas del Plan General y del Plan Especial de Ordenacién de la Unidad de Ejecucion
UE-PC1 que lo desarrolla a las necesidades de mejora para favorecer la promocion de
viviendas sometidas a un régimen de promocion publica, no afectando ni a la superficie
edificable, ni al nimero de viviendas autorizadas.

En consecuencia la presente Innovacion numero 13 del P.G.O.U. de Pulpi no supondra
incremento de las necesidades de recursos hidricos, ni ha de afectar a su disponibilidad, ni a
las infraestructuras del ciclo integral del agua, ni implica en si misma necesidad de nuevas
infraestructuras del ciclo del agua en el municipio de Pulpi.

INSTRUMENTOS DE PREVENCION AMBIENTAL — RESIDUOS Y
SUELOS CONTAMINADOS

6.2.1.-INSTRUMENTOS DE PREVENCION AMBIENTAL

Las actividades sometidas a instrumentos de prevencion y control ambiental regulados
en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, no podran ser
objeto de licencia municipal de funcionamiento de la actividad, autorizacién sustantiva o de
ejecucion, o bien, si procede, no podra presentar declaracion responsable, sin la previa
resolucion del correspondiente procedimiento ambiental.

6.2.2.- RESIDUOS AGRICOLAS

La presente Innovacion numero 13 del P.G.O.U. pretende adecuar las Normas
Urbanisticas del Plan General y del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion
UE-PC1 que lo desarrolla a las necesidades de mejora para favorecer la promocion de
viviendas sometidas a un régimen de promocioén publica, por ello no han de producirse residuos
agricolas.

6.2.3.- RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION (RCD)

En los proyectos de construccion se especificara el destino de las tierras y demas
residuos producidos durante la construccion.

Con relacion a las tierras, Unicamente las no contaminadas excavadas durante las
actividades de construccion, que se utilicen con fines de construccion en su estado natural en
el lugar u obra donde fueron extraidos, estan exentas de cualquier autorizacién de gestion.
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Si el uso va a ser el relleno de otras parcelas, éste debe ser ejecutado por un gestor
autorizado para residuos de la construccion y demolicion.

La legislacion en vigor determina, entre otros, que el productor de RCD ha de incluir en
el proyecto de ejecucion de obra un Estudio de Gestion de Residuos. El poseedor o persona
fisica o juridica que ejecute la obra, ha de presentar un Plan de Gestion de RCD para la
aplicacion del mencionado estudio. Asimismo, se ha de asegurar la correcta gestion de los
residuos, aplicando el principio de jerarquia de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de RESIDUOS Y
SUELOS CONTAMINADOS PARA UNA ECONOMIA CIRCULAR, contribuyendo, de esta
forma, al desarrollo sostenible del sector de la construccion.

6.2.4.- RESIDUOS PELIGROSOS

Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de
construccion o durante el periodo de explotacion, debera separarse y almacenarse
adecuadamente hasta ponerlos a disposicion de gestor autorizado acorde a los establecido en
la Ley 7/2022, de 8 de abril, de RESIDUOS Y SUELOS CONTAMINADOS PARA UNA
ECONOMIA CIRCULAR, en el Decreto 73/2012, de 20 de Marzo, por el que aprueba el
Reglamento de Residuos de Andalucia, y demés normativa de aplicacion, asi como a las
posibles modificaciones que puedan haber en la legislacion durante el desarrollo de la
actividad.

6.2.5.- SUELOS CONTAMINADOS

La presente Innovaciéon numero 13 del P.G.O.U. pretende adecuar las Normas
Urbanisticas del Plan General y del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucién
UE-PC1 que lo desarrolla a las necesidades de mejora para favorecer la promocion de
viviendas sometidas a un régimen de promocién publica, por ello, por la aplicacion de la
Innovacién, no han producirse afecciones por suelos contaminados.

6.3.- MEDIDAS PREVENTIVAS Y CORRECTORAS RECOGIDAS EN
EL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

6.3.1.-CALIDAD DEL AIRE

Movimiento de Tierras y Pavimentaciones y Viales: En Fase de Construccion, se
procedera al riego periédico en los tajos abiertos para minimizar la emisién de polvo.

Residuos de Obra: Se trasladaran a vertedero controlado de residuos solidos inertes.

6.3.2.-SOBRE AGOTAMIENTO DEL ACUIFERO

Jardineria y Edificaciones asociadas: Se estara a lo previsto en la Ordenanza Municipal
respecto al suministro de agua.

6.3.3.-SOBRE VEGETACION Y FLORA

Movimiento de Tierras: Segun ha quedado de manifiesto, si bien nos encontramos con
la ausencia de vegetacion natural, pueden derivarse interacciones indeseadas con zonas ajardinadas
adjuntas, lo que nos marca una cierta afeccién en este alcance. Se establece la aplicacion de medida
correctora de buenas practicas medioambientales en la ejecucion en proximidad de zonas
ajardinadas.

Residuos de Obra: Se trasladaran a vertedero controlado de residuos solidos.

6.3.4.-SOBRE LA FAUNA

Residuos de Obra: En Fase de Construccidon, se procedera al traslado de los residuos a
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vertedero controlado.

Redes de Servicio: Se disefiaran enterradas bajo canalizaciones aisladas.

Barreras Perimetrales: En Fase de Explotaciéon, se limitaran estos elementos a lo
minimo imprescindible.

Residuos Solidos Urbanos: Se almacenaran en contenedores estancos y se procedera a su
retirada diaria para su traslado a vertedero controlado de R.S.U.

Especial atencion debera recaer sobre la posibilidad de afeccion a especies protegidas.

6.3.5.-SOBRE EL PAISAJE Y PATRIMONIO CULTURAL (YACIMIENTOS Y VP)

Movimiento de Tierras: El impacto visual y arqueolégico que pudiera ocasionar podra verse
minimizado si se reduce el tiempo de ejecucion, asi como con un seguimiento arqueoldgico durante
esta fase.

Residuos de Obras: Traslado a Vertedero Controlado

Edificaciones asociadas: En FASE DE CONSTRUCCION, deberan de ejecutarse las
edificaciones de forma continuada, evitando la exposicion de edificaciones en construccion
durante prolongados periodos de tiempo.

En FASE DE EXPLOTACION, las Edificaciones asociadas deberan haberse construidos de
acuerdo con la tipologia y disefio constructivo tipico de la comarca para conseguir el concepto de
arquitectura integrada.

Barreras Perimetrales: en la Fase de Explotacion, si se pretende la integracion de las
actuaciones en el paisaje se debera reducir al minimo posible el nimero de barreras, disefidandose
éstas como barreras vegetadas.

Jardineria: Se deberd conceptuar paisajisticamente con elementos adaptados a las
caracteristicas ambientales de la zona, de forma que en las zonas a construir queden integrados dentro
del contexto en el que se situa.

Redes de Servicio: Principalmente la Red Eléctrica, debera considerarse su
enterramiento y cumpliendo siempre la normativa vigente.

6.3.6.-MEDIDAS CORRECTORAS COMPLEMENTARIAS

Con el objeto de minimizar en la medida de lo posible los impactos generados durante
la Fase de Construccion (produccion de ruido, colocacién de barreras de obra, etc.), las Obras se
deberan ejecutar con la mayor celeridad posible, sin pausas ni intervalos constructivos.

Ya descrita su necesidad en las medidas correctoras establecidas en cuanto a la
prevencion sobre el patrimonio arqueoldgico durante la fase de movimiento de tierras, se
debera cumplir lo establecido en el articulo 50 la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de
Patrimonio Histérico de Andalucia, por lo que se deberd contemplar, en su caso, un seguimiento
arqueologico durante la fase de movimiento de tierras que pueda generarse.

De esta forma ésta medida sera aplicable a su inclusién y valoracién en el Proyecto de
ejecucion correspondiente que se genere como consecuencia de la viabilidad de la presente
Propuesta, tanto a la totalidad del territorio del municipio en donde pueda llevarse a efecto la
modificacion del articulo 6.2.15.- Superficie edificada o superficie construida de las Normas
Urbanisticas del vigente P.G.O.U. de Pulpi, para la promocion de viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion oficial, como especificamente la parcela PM1 del Plan Especial de
Ordenacién de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Pulpi, en el entorno de San Juan de los Terrenos.

MANUEL J. RAMOS AYLLON, Arquitecto

DICIEMBRE 2024 34 de 165
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/verifirnma/ code/ PBenvhPef 1Lmwhl xeSpwFQ/8DY3D Estado Fecha y hora
Firmado Por Manuel Ramos Ayllon Firmado 05/12/2024 12:47:35
Normativa Este informe tiene carécter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/ verifirm/ code/ 8f HN6NOy9Vad¥@F3ENhKV8WWEDY8D Estado Fechay hora
Firmado Por Ana Belen Caceres Martinez - Secretaria Ayuntamiento de Pulpi Firmado 21/02/2025 12:16:51
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/8fHN6N0y9Vad%2F3ENhKV8Ww%3D%3D

INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE PULPI

7.- RESUMEN EJECUTIVO

Conforme al articulo 65.1.e) de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), y articulo 85.1.e) del 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 (RE-LISTA), se realiza el presente Resumen
Ejecutivo:

En el municipio de Pulpi, desde hace mas de veinte afios, a excepcion de una promocion
municipal en el nicleo de Pulpi, no se tramitado y/o ejecutado ninguna vivienda acogida a algun
régimen de proteccion publica.

Tras la reciente crisis provocada por la pandemia derivada del COVID-19, que provocé en
confinamiento en la ciudadania en el interior de las viviendas, se detectd la necesidad de un modelo de
vivienda con espacios exteriores cubiertos abiertos o parcialmente cerrados que sirvan de expansion
de los usuarios de las viviendas lo que supondria una indudable mejora en la habitabilidad y salubridad
de las mismas.

Al objeto de favorecer la promocién de viviendas acogidas a algun régimen de proteccion
publica, se propone madificar el articulo 6.2.15 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Pulpi, en el
sentido de permitir en las promociones de viviendas protegidas la ejecucion de terrazas cubiertas que
hasta cierto limite no computen como superficie edificada, ni edificabilidad ni ocupacion.

Por otro lado en el ambito de la Unidad de Ejecucion UE-PC1, en la actualidad clasificado
como Suelo Urbano Consolidado, el Ayuntamiento de Pulpi es propietario de la parcela denominada
PM1 (finca registral 15508 — referencia catastral 8565903XG1386S0001KD)

Por aplicacion del Plan Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1 a la parcela
PM1 le es de aplicacion la Ordenanza Residencial SU-R3 Ensanche Semi Intensivo de las Ordenanzas
Particulares del Plan Especial de Ordenacion.

La Ordenanza Residencial SU-R3 del Plan Especial de aplicacion a la parcela PM1 de la
Unidad de Ejecucion UE-PC1, establece que el uso Residencial solamente se admite en su categoria
UNIFAMILIAR (Una Vivienda por Parcela Minima).

La promocioén de viviendas protegidas en viviendas unifamiliares encarece sustancialmente el
producto que se pondria en el mercado, por ello se considera conveniente y justificado el prever la
posibilidad de promocién de edificios plurifamiliares de viviendas protegidas en el ambito de la parcela
PM1.

Por lo anterior, se considera necesaria la division de la parcela PM1 en dos parcelas
independientes, siendo de aplicacion en una de ellas el uso RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR, y en la
otra el RESIDENCIAL UNIFAMILIAR, parcelas que se denominan PM1a (resto finca 15508) para uso
Residencial Plurifamiliar y PM1b parcela a segregar para uso Residencial Unifamiliar

Al objeto de poder aplicar la ordenanza plurifamiliar a parte de la actual parcela PM1, se
propone la aplicacién de la Ordenanza Residencial SU-2 Ensanche Intensivo de las Ordenanzas
Particulares del Plan Especial de Ordenacién, con pequefas modificaciones para favorecer la
implantacion de las viviendas protegidas que se puedan promover en su ambito de la parcela PM1a.

7.2.- MODIFICACION ARTICULO 6.2.15 DE LAS NN. UU. DEL
P.G.O.U.

La redaccion del articulo 6.2.15.- SUPERFICIE EDIFICADA O CONSTRUIDA que se propone
es el siguiente:

6.2.15.- SUPERFICIE EDIFICADA O SUPERFICIE CONSTRUIDA

MANUEL J. RAMOS AYLLON, Arquitecto

DICIEMBRE 2024 35 de 165
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/verifirnma/ code/ PBenvhPef 1Lmwhl xeSpwFQ/8DY3D Estado Fecha y hora
Firmado Por Manuel Ramos Ayllon Firmado 05/12/2024 12:47:35
Normativa Este informe tiene carécter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).
Url De Verificacion https://ov.dipal me.org/ verifirm/ code/ 8f HN6NOy9Vad¥@F3ENhKV8WWEDY8D Estado Fechay hora
Firmado Por Ana Belen Caceres Martinez - Secretaria Ayuntamiento de Pulpi Firmado 21/02/2025 12:16:51
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/8fHN6N0y9Vad%2F3ENhKV8Ww%3D%3D

INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

URBANISTICA DE PULPI

1.-

Se define como la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion en cada
planta, siendo la total, la suma de todas las plantas, incluyendo sétanos.

Salvo indicacion expresa en la normativa de cada zona de ordenanza, quedan incluidos
en el cémputo de la superficie edificada:

a)
b)

c)

d)
e)

Todas las plantas transitables del edificio, con independencia del uso a que se

destinen y de su posicion, incluyendo las plantas bajo cubierta.

Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de

instalaciones del edificio que sean transitables.

Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo con el

siguiente criterio:

-- Los espacios cubiertos por forjado y cerrados lateralmente por tres o
mas lados, computaran al 100%.

-- Los espacios cubiertos por forjado y cerrados lateralmente por menos
de tres lados, computaran al 50%.

-- En cualquier caso los espacios cubiertos y no cerrados computaran al
50%

Las terrazas cubiertas con pérgolas computaran al 50 %.

Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela, siempre que de

la disposicion de sus cerramientos y cubierta, y de los materiales y sistema

constructivo empleado, pueda deducirse que se esta consolidando volumen

cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos del computo de la superficie edificada:

a)

b)

c)

d)
e)

f)

Los espacios cubiertos con materiales traslucidos y construidos con estructura
ligera y desmontable, y los patios interiores cubiertos con materiales traslucidos
sobre elementos ligeros y desmontables.

Los soportales, pasajes y plantas diafanas porticadas de acceso y
comunicacion entre espacios libres publicos; estos elementos, en ningun caso
podran ser objeto de cerramiento posterior, que suponga rebasar la superficie
edificable. Tendran tratamiento adecuado al uso publico.

Los elementos ornamentales de jardin, pérgolas, etc..., o de remates de
cubierta, siempre que sean abiertos, o carezcan de posibilidad de utilizacién
como espacio cerrado.

Las superficies interiores a la edificacion, cerrada o no, de altura libre interior
menor de 1,80 metros.

Los espacios descubiertos y abiertos de retranqueo de la planta atico,
comprendidos entre las dos alineaciones de fachada.

En las promociones de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
oficial, en los espacios cubiertos cerrados por un lado, la franja comprendida
entre el lado cerrado y una linea paralela al mismo, trazada a una distancia de
dos metros (2,00 m.) medidos ortogonalmente a dicho lado no computara como
superficie edificada, ni en el parametro ocupacion, ni el parametro
edificabilidad; el resto del espacio cubierto y cerrado por un lado computara al
50 %. (Ver figuras).
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FIGURA A
— PERIMETRO EDIFICACION CERRADO Y CUBIERTO
——— PERIMETRO EDIFICACION ABIERTO Y CUBIERTO (TERRAZAS O SIMILARES, VOLADOS O NO)
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FIGURA B

PERIMETRO EDIFICACION CERRADO Y CUBIERTO
PERIMETRO EDIFICACION ABIERTO Y CUBIERTO (TERRAZAS O SIMILARES, VOLADOS O NO)

PARTES EDIFICACION ABIERTAS CUBIERTAS ¥ CERRADAS FOR TRES LADOS (COMPUTAN
AL 100% - AxB)

PARTES EDIFICACION ABIERTAS CUBIERTAS Y CERRADAS POR DOS LADOS (COMPUTAN AL
50% DEL RECTANGULO |DEAL - (CxDY2)

ZONAS QUE INDICAN EL ESPACIO NO COMPUTABLE EN LAS PARTES QUE ESTAN ABIERTAS,
CUBIERTAS ¥ CERRADAS FOR UN LADO (COMPUTAN AL 0%)

CERRADA Y LAS ABIERTAS, CUEBIERTAS ¥ CERRADAS POR TRES LADOS.

@) RESTO DE EDIFICACION ABIERTA Y CUBIERTA SITUADA ENTRE EL PERIMETRO EDIFICACION
3/ ABIERTA Y CUBIERTA Y LA ENVOLVENTE ANTERIOR (COMPUTAN AL 50%)

SU ENVOLVENTE SE SITUA A UNA DISTANCIA DE 2,00 METROS DEL PERIMETRO DE LA EDIFICACION

g) Los espacios cubiertos exteriores con una altura libre igual o superior a dos

plantas o seis metros (6,00 m).

7.3.- MODIFICACION DE LAS ORDENANZAS SU.R2 Y SU-R3 DE LAS

ORDENANZAS PARTICULARES DEL PLAN ESPECIAL DE
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ORDENACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-PC1

La redaccion articulo 3.2.- ORDENANZA RESIDENCIAL SU-R2 ENSANCHE INTENSIVO del
Plan Especial de la UE-PC1 modificado, que se propone, es la siguiente:

3.2.-

ORDENANZA RESIDENCIAL SU-R2 ENSANCHE INTENSIVO

3.2.1.- AMBITO

3.2.2.-
1.-

3.2.3.-
1.-

La Ordenanza R2 sera de aplicacion en las parcelas con
aprovechamiento lucrativo numeradas 11 a 15 ambas inclusive y parcela
PM1a, de las que se grafian en Plano “O-01 ORDENACION UE-PC1” de los
de Ordenacion de la Innovacion Numero 13 (Modificacién Puntual Namero 21)
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Pulpi.

CONDICIONES DE ORDENACION
SISTEMAS DE ORDENACION

Se establece como sistema de ordenacion el de Alineaciones a Vial
en Manzana Cerrada y/o Manzana Cerrada Retranqueada.

ALINEACIONES Y RASANTES

La alineacion oficial exterior sera la establecida en el Plano “2
ALINEACIONES Y RASANTES” de los de Ordenacion del Plan Especial.

La rasante de la acera tendra el caracter de rasante oficial.

PARCELACION
A efectos de agregaciones y segregaciones se fijan los limites
siguientes:
- Parcela minima .........c.cccceveenee 100 m2
- Fachada y Diametro Ins. minimo . 7,0 m.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

LINEA DE EDIFICACION. Sera coincidente con la alineacién a vial en la
fachada a la calle, admitiéndose patios abiertos a fachada por encima de la
Planta Baja. Se permitira el sistema de ordenacion de Manzana Cerrada
Retranqueada.

SEPARACION A LINDEROS. La edificacion se situard de modo que su
separacion a lindero sea nula, sin perjuicio de los retranqueos derivados de los
patios de luces, y los obligatorios por servidumbres de luces, profundidad de la
altura maxima y fondo maximo edificable. En caso de aplicacion de la
ordenacion de Manzana Cerrada Retranqueada, la edificacion se retranqueara
de las alineaciones de fachada una distancia minima de 3,00 metros; el
retranqueo del resto de los linderos y entre edificios dentro de la misma parcela
se establece en dos tercios (2/3) de la altura maxima, con un minimo de 3,00
metros.

POSICION DE LAS PLANTAS BAJO RASANTES. Los sétanos podran ocupar
el 100% de la superficie de la parcela.

OCUPACION. La ocupacién maxima de la edificacion sera la establecida para
cada una de las parcelas en el Plano “O-01 ORDENACION UE-PC1” de los de
Ordenacion de la Innovacién Numero 13 (Modificacién Puntual Ndmero 21) del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pulpi.

FONDO MAXIMO. La profundidad maxima edificable de las plantas altas, si se
destinan a usos residenciales o terciario-hotelero, se establece en 20 metros
tomados a partir de la alineacion oficial de la fachada. Del cumplimiento del
fondo maximo, se exceptuan los edificios de uso publico o colectivo que el
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La

Ayuntamiento estime de caracter singular y cuando se aplique la ordenacion en
Manzana Cerrada Retranqueada.

EDIFICABILIDAD. La edificabilidad maxima a la que tienen derecho las
parcelas individuales, sera el resultado de aplicar la edificabilidad establecida
para cada de unas de las manzanas contenidas en el Plano “O-01
ORDENACION UE-PC1” de los de Ordenacién de la Innovaciéon Numero 13
(Modificacion Puntual Numero 21) del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Pulpi.

ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS. El nimero maximo de plantas de la
edificacion se fija en Tres plantas (3P = PB+2P), con una altura maxima de
10,00 metros.

En la Parcela PM1a la altura permitida sera de Cuatro plantas (4P =
PB+3P), con una altura maxima de 13,00 metros.

Por encima de la altura maxima solamente se permiten los castilletes
de escaleras y ascensores, y los antepechos de cubierta, con una altura
maxima de 1,35 metros medidos desde el forjado donde se apoya. Se prohibe
expresamente la cubierta inclinada.

Los castilletes de escaleras y ascensores, en cualquier caso, no se
situaran en la fachada del edificio, situandose retranqueados a una distancia
minima de la linea de fachada de 3,00 metros. La altura del castillete sobre la
ultima planta permitida sera de 3,10 metros medidos desde la cara superior del
forjado sobre el que se apoya hasta la cara superior de su forjado de techo, no
superando este ultimo forjado una altura de 2,50 metros la maxima.

3.2.4.- CONDICIONES DE USO

No se prohibe ningun uso urbano; el Uso Terciario-Comercial se limita
al de “Local Comercial’ y a la “Gran Superficie Comercial’, prohibiéndose la
“Agrupacion Comercial o Centro Comercial’”.

El Uso Industrial se prohibe expresamente.

En interior de las parcelas se prevera una plaza de aparcamiento por
cada 100 metros cuadrados construidos sobre rasante.

redaccién del apartado 3.3.1.- AMBITO del articulo 3.3.- ORDENANZA

RESIDENCIAL SU-R3 ENSANCHE SEMI INTENSIVO modificado, que se propone, es la
siguiente:

3.3.1.- AMBITO

La Ordenanza R3 sera de aplicacion en la parcela con
aprovechamiento lucrativo denominada PM4 PM1b, de las que se grafian en el
Plano “O-01 ORDENACION UE-PC1” de los de Ordenacién de la Innovacién
Numero 13 (Modificacion Puntual Niumero 21) del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Pulpi.

7.4.- PARCELACION DE LA PARCELA PM1 DE LA UE-PC1

Se propone la parcelacion de la parcela PM1 del Plan Especial en dos parcelas que se
denominan PM1a y PM1b, con las siguientes caracteristicas:

PARCELA PM1 INICIAL
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PARCELA PM1 - ESTADO INICIAL

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N2 VIVIENDAS Uso ORDENANZA | OCUPACION ALTURA
PM1 3140,00 3140,00 25 VIV RES. UNIFAMILIAR R3 80% PB+1P (7,50M)

PARCELAS RESULTANTES DE LA PARCELACION

PARCELA PM1 - ESTADO FINAL

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | N2 VIVIENDAS uso ORDENANZA | OCUPACION ALTURA
PM1a (resto
15508) 737,25 1306,00 11 VIV | RES. PLURIFAMILIAR R2 80% PB+3P (13,0M)
PM1b 2402,75 1834,00 14 VIV | RES. UNIFAMILIAR R3 80% PB+1P (7,50M)
TOTALES 3140,00 3140,00 25 VIV

DESCRIPCION PARCELAS RESULTANTES

PARCELA PM1a:

URBANA: PARCELA PM1a, situada en el término municipal de Pulpi, ocupa una superficie de
SETECIENTOS TREINTA Y SIETE METROS CUADRADOS CON VEINTICINCO
DECIMETROS CUADRADOS (737,25 m2), se le asigna una edificabilidad de MIL
TRESCIENTOS SEIS METROS CUADRADOS (1.306,00 m2) y un numero maximo de
viviendas de ONCE VIVIENDAS (11 Viv.). Linderos: norte, Calle Marte; sur, Calle Saturno;
este, Parcela PM1b segregada; oeste parcela S.I.P.S. con referencia catastral
8565902XG1386S00010D, es resto de finca matriz tras segregacion de parcela PM1b.

PARCELA PM1b:

URBANA: PARCELA PM1b, situada en el término municipal de Pulpi, ocupa una superficie de
DOS MIL CUATROCIENTOS DOS METROS CUADRADOS CON SETENTA Y DECIMETROS
CUADRADOS (2.402,75 m2), se le asigna una edificabilidad de MIL OCHOCIENTOS TREINTA
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Y CUATRO METROS CUADRADOS (1.834,00 m2) y un numero maximo de viviendas de
CATORCE VIVIENDAS (14 Viv.). Linderos: norte, Calle Marte; sur, Calle Saturno y referencias

catastrales 8565927XG1386S0001LD y 8565905XG1386S0001DD; este, Calle Saturno; oeste,
parcela PM1a (resto finca matriz 15508).
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8.- EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD

Conforme a lo indicado en el Apartado 2 del articulo 3.- Ambito de aplicacién del 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 que indica que:

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

b) Los instrumentos de planeamiento urbanistico siguientes:

1° Instrumentos de planeamiento general asi como sus innovaciones...”

Y en el articulo 10 de mismo Decreto se dice:

“De conformidad con lo previsto en el articulo 3 de este Decreto, se someteran a informe de
EIS los instrumentos de planeamiento urbanistico general, asi como sus innovaciones y aquellos
instrumentos de planeamiento urbanistico de desarrollo que afecten a areas urbanas socialmente
desfavorecidas o que tengan especial incidencia para la salud segun los criterios establecidos en los
articulos 11y 12.”

Por ello, por aplicaciéon de los articulos 3 y 10 del Decreto 169/2014, la INNOVACION
NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DEL MUNICIPIO DE PULPI se encuentra sometida al procedimiento de tramite de
EVALUACION DE IMPACTO PARA LA SALUD, por ello se redacta como Anejo aparte documento de
VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD.
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9.- ANALISIS DE LA MODIFICACION

La INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPi que se propone para su tramitacion y
aprobacion no suponen incremento de la edificabilidad, ni del nimero de viviendas, ni de la poblacion
del municipio de Pulpi, no siendo necesario el incremento de las dotaciones destinadas a sistemas
Generales.

Dado que con la modificaciéon propuesta no se pretende efectuar la reclasificacion del suelo en
el que se prevé su implantacion, ni afecta a la clasificacion del Suelo No Urbanizable y que dado que
con la modificacion que se propone no se produce un cambio en las caracteristicas del vigente
P.G.0.U. que constituyan variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuesta, ni se
producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia, por aplicacion del articulo 5 de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, no puede ser considerada Modificacion
Menor, no ha de ser sometida la modificacion a los procedimientos previstos en la Ley 7/2007 de
Gestion de la Calidad Ambiental de Andalucia.

Dadas las caracteristicas de las modificaciones propuestas, no ha de suponer incremento en
las demandas de recursos hidricos y, en todo caso, no siendo necesaria la ampliacion de las
infraestructuras de aduccion y no supone incremento en las necesidades de depuraciéon que impliquen
la depuracion de las depuradoras existentes.

La modificacién propuesta es conforme con el interés general.

Por lo indicado, la modificacién propuesta mediante la presente INNOVACION NUMERO 13
(MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
DE PULPi No Produce Incidencia Territorial siendo una modificacion de la Ordenacion
Pormenorizada y, por tanto NO es una modificacion de Caracter Estructural.

] El contenido documental de la INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL
NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI es el adecuado e
idéneo para el desarrollo de las determinaciones afectadas.

En consecuencia con lo indicado, consideramos que la presente INNOVAQION NUMERO 13
(MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
DE PULPI puede ser admitida a tramite por el Excmo. Ayuntamiento de Pulpi y aprobable.

Por aplicacion del articulo 72.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Pulpi la tramitacion
y aprobacion de la INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI.
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10.- CONCLUSIONES

Consideramos que es APROBABLE la modificacion que se propone en el presente documento
denominado INNOVACION NUMERO 13 (Modificacion Puntual Numero 21) del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Pulpi.

Por aplicacion del articulo 72.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Pulpi la tramitacion
y aprobacion de la INNOVACION NUMERO 13 (MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 21) DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI.

El procedimiento para su aprobacion sera:

PREVIO

De conformidad con el articulo 133.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y articulo 77.2 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, con caracter previo a
tramitacion se ha efectuado CONSULTA PUBLICA PREVIA A TRAVES DE LA WEB DEL
AYUNTAMIENTO por un periodo de QUINCE dias.

TRAMITACION ) ) )
1.- APROBACION INICIAL de la INNOVACION NUMERO 13 (Modificacion Puntual Namero 21)
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Pulpi por el Ayuntamiento de Pulpi.

2.- Sometimiento a Informacién Publica por un plazo no inferior a VEINTE DIAS, con anuncio en el
Boletin Oficial de la Provincia, y tablén de anuncios de la Casa Consistorial de la convocatoria de
Informacién Publica.

3.- Conforme al articulo 75.2.b) de la Ley 7/2021 y articulo 107 del Decreto 550/2022 durante el
periodo de informacion publica se solicitara Informe No Vinculante a la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

4.- Conforme al articulo 14.1 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el
procedimiento de la Evaluaciéon del impacto en la Salud de la Comunidad Autonoma de Andalucia
solicitud a la Consejeria de Salud y Familias, de INFORME DE EVALUACION DE IMPACTO EN
SALUD.

5.- Pasado el periodo de Informacion Publica, a la vista del resultado de la misma resolvera las
alegaciones que se produzcan.

6.- A la vista del resultado de la Informacién Publica, habiéndose recibido el Informe No Vinculante
de la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo o habiendo
transcurrido el plazo de tres meses desde su solicitud y del Informe de Impacto en Salud, el
Ayuntamiento resolverd sobre la APROBACION DEFINITIVA de la INNOVACION NUMERO 13
(Modificacion Puntual Numero 21) del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Pulpi por el
Ayuntamiento de Pulpi.

7.- Conforme al articulo 82.1 de la Ley 7/2021 en el plazo de UN MES desde la aprobacion
definitiva se remitira a la Consejeria correspondiente el documento completo de la Innovacion para su
registro.

8.- Conforme al articulo 83 de la Ley 7/2021 y 110 del Decreto 550/2022, el acuerdo de aprobacion
definitiva y el contenido de las Normas Urbanisticas se publicaran en el Boletin Oficial de la Provincia
de Almeria
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Consideramos, por el objeto de la Modificacion Puntual, que procede la adopcion de acuerdo
especifico respecto a la suspension de otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas en el ambito de las ordenanzas modificadas y en el ambito de la parcela PM1 del Plan
Especial de Ordenacion de la Unidad de Ejecucion UE-PC1, por lo que se estara a lo establecido en

articulo 103 del Decreto 550/2022 de 29 de noviembre (RE-LISTA).

Pulpi, a CINCO de DICIEMBRE de 2023

Fdo. Manuel J. Ramos Ayllon
Arquitecto
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LIMITE DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-PC1
SUPERFICIE TOTAL ORDENADA 95.394,79 m2

PARCELAS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD [ N° MAX. VIVI. USO ORDENANZA | OCUPACION ALTURA
PARCELA 1 440,00 m2 100,00 m2 1 RES. UNIFAMILIAR R1 23 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 2 1.500,00 m2 800,00 m2 5 RES. UNIFAMILIAR R1 40 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 3 4.148,48 m2 3.934,00 m2 20 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 4 3.420,39 m2 1.560,00 m2 12 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 5 2.701,03 m2 2.340,00 m2 18 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 6 3.059,72 m2 3.219,34 m2 20 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 7 3.562,83 m2 3.702,24 m2 23 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 8 3.000,00 m2 3.219,34 m2 20 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 9 3.353,19 m2 3.541,28 m2 22 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 10 2.768,89 m2 2.897,41 m2 18 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
TOTAL R1 27.954,53 m2 25.313,61 m2 159 RES. UNIFAMILIAR R1
PARCELA 11 2.265,05 m2 5.505,79 m2 47 RES. PLURIFAMILIAR R2 40 % PB+2P( 10,00M)
PARCELA 12(*)[ 4.599,68 m2 3.184,95 m2 30 RES. PLURIFAMILIAR R2 40 % PB+2P( 10,00M)
PARCELA 13(*)| 8.588,46 m2 5.393,68 m2 60 RES. PLURIFAMILIAR R2 55 % PB+2P( 10,00M)
PARCELA 14
PARCELA 15 4.655,36 m2 5.159,37 m2 61 RES. PLURIFAMILIAR R2 55 % PB+2P( 10,00M)
TOTAL R2 20.108,55 m2 19.243,79 m2 198 RES. PLURIFAMILIAR R2
PM1 (**) 3.140,00 m2 3.140,00 m2 25 RES. UNIFAMILIAR R3 80 % PB+1P( 7,50M)
TOTAL R3 3.140,00 m2 3.140,00 m2 25 RES. UNIFAMILIAR R3
TOTAL PARC. 47.697,40 m2
APROV. LUC. 51.203,08 m2 (Edif. 0,50 m2/m2) 382

(*) PARCELAS YA CONSOLIDADAS POR LA EI?IFICACION
(**) PARCELA CORRESPONDIENTE A LA CESION DEL 10 % DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELAS DE CESION SIN APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD |N° MAX. ViV | Uso | orRDENANZA | OCUPACION|  ALTURA
ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO

EL-ZV-PARQUE| 10.765,80 m2 60,00 m2(") PARQUES-JARDINES EL PB( 4,00M)
: EL-ZV 1 724,31 m2 30.00 m2(*) JARDINES-LIBRE EL PB( 4,00M)
\ - . ARt i\ NN EL-ZV 2 882,74 m2 30,00 m2(*) JARDINES-LIBRE EL PB( 4,00M)

_ e J.P.S. ‘ 300 =90 W ) heR \l TOTALEL-ZV | 12.372,85 m2 120,00 m2(*)
e if E.L.-Z.V. PARQUE AIN 1 380,83 m2 0,00 m2(") JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
10.765.80 AN 2 249,82 m2 0,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
\ . ) m AIN 3 906,38 m2 9,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4.00M)
AN 4 805,31 m2 9,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
AIN'5 465,50 m2 9,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
AN 6 41231 m2 9,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)

TOTAL AN 3.220,15 m2 36,00 m2(")

j R ‘ il T_ESPACIOS :
\ ' g I T ESP/ 15.593,00 m2 156,00 m2(*)
SATURNO —~ " / Wi SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL
SIPS [ 3.14000m2 | 3.140,00m2 | [EQUIP. SOCIAL ES 65 % PB+1P( 7,50M)
CENTROS DE TRANSFORMACION
CT 1 4458 m2 30,00 m2 CENTRO TRANSF. T PB( 4,50M)
o PARCELA 5 CT2 52,26 m2 30,00 m2 CENTRO TRANSF. cT PB( 4,50M)
\%. 701,03 m2 TOTAL CT 96,84 m2 60,00 m2
\\ VIALES Y APARCAMIENTOS DE USO Y DOMINIO PUBLICO
\ VIAL + APARC. | 25.361,87 m2(**) | 0,00m2 | [ v
R( / \ PARCELA 2 T CESIONES.
CALLE CENTAURO/ o\ \ 1.500m2: SINAPROV. | 44.191.71 m2 3.356,00 m2
\ 2\ LUCRATIVO
PARCELA 4 “\ PARCELA 7

(*) EDIFICABILIDAD DESTINADA A USOS COMPLEMENTARIOS (CASETAS DE APEROS, DE RIEGO Y KIOSKOS)

(**) SE PREVEN EN EL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL, ANEXAS A VIA PUBLICA, UN TOTAL DE 190 PLAZAS DE APARCAMIENTO, DE ELLAS,
SE DESTINAN PARA USUARIOS CON MINUSVALIA FISICA UN TOTAL DE 8 PLAZAS

3.420,39 m2 \
3.059,72 m2

)
k%)
\ 2\
\ %
@)

CALLE '/  ANDROMEDA
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INNOVACION N° 13 (MODIFICACION PUNTUAL N° 21) DEL PLAN
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ESTADO ACTUAL DE LA ORDENACION DEL AMBITODE | |- 2
LA UNIDAD DE EJECUCION UE-PCA DEL P.G.0.U. DEPULP
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PARCELA PM1 - ESTADO INICIAL
PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD|N® VIVIENDAS
PM1 3140,00 3140,00 25 VIV
PARCELA PM1 - ESTADO INICIAL
PARCELA Uso ORDENANZA| OCUPACION [ ALTURA
PM1 RES. UNIFAMILIAR R3 80% PB+1P (7,50M)
PUNTO X Y
1| 618470,0159| 4136310,4551
2| 618499,0195( 4136319,3140
3| 618488,3574| 4136354,3730
41 618487,0983| 4136355,4372
5| 618436,5319| 4136362,6378
6| 618434,5360| 4136362,5106
7| 618434,0447| 4136362,3470
8| 618432,6512| 4136361,7377
9 618431,4449| 4136361,0945
10| 618429,4173| 4136360,3925
11| 618428,1799| 4136360,1651
12| 618426,1813| 4136360,0919
13| 618424,2013| 4136360,3742
14 618422,5365| 4136360,9048
15| 618420,7584| 4136361,8204
16| 618408,0571| 4136363,2115
17| 618427,9827| 4136329,0629
18| 618456,1661| 4136326,0167
19| 618458,9593| 4136325,6589
201 618461,3185]| 4136325,0293
21| 618436,1193| 4136324,1184
22| 618464,7000| 4136322,9044
23| 618466,0548| 4136321,3860
24| 618467,0865| 4136319,6671
25| 618467,5816| 4136317,7866
INNOVACION N° 13 (MODIFICACION PUNTUAL N° 21) DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI
PARCELA PM1 - UE-PC1 e
C/MARTE - C/SATURNO - SAN JUAN DE LOS TERREROS - PULPI | MARZO 2023
AYUNTAMIENTO DE PULPI .
gz=¢ |[NFORMACION
2| TOPOGRAFICO PARCELA PM1 1-04
MANUEL J. RAMOS AYLLON @raurtecto)
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LIMITE DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-PC1
SUPERFICIE TOTAL ORDENADA 95.394,79 m2

PARCELAS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | N° MAX. VIVL. uUso ORDENANZA [ OCUPACION ALTURA
PARCELA 1 440,00 m2 100,00 m2 1 RES. UNIFAMILIAR R1 23 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 2 1.500,00 m2 800,00 m2 5 RES. UNIFAMILIAR R1 40 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 3 4.148,48 m2 3.934,00 m2 20 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 4 3.420,39 m2 1.560,00 m2 12 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 5 2.701,03 m2 2.340,00 m2 18 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 6 3.059,72 m2 3.219,34 m2 20 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 7 3.562,83 m2 3.702,24 m2 23 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 8 3.000,00 m2 3.219,34 m2 20 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 9 3.353,19 m2 3.541,28 m2 22 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
PARCELA 10 2.768,89 m2 2.897,41 m2 18 RES. UNIFAMILIAR R1 55 % PB+1P( 7,50M)
TOTAL R1 27.954,53 m2 25.313,61 m2 159 RES. UNIFAMILIAR R1
PARCELA 11 2.265,05 m2 5.505,79 m2 47 RES. PLURIFAMILIAR R2 40 % PB+2P( 10,00M)
PARCELA 12(*)| 4.599,68 m2 3.184,95 m2 30 RES. PLURIFAMILIAR R2 40 % PB+2P( 10,00M)
PARCELA 13(*)| 8.588,46 m2 5.393,68 m2 60 RES. PLURIFAMILIAR R2 55 % PB+2P( 10,00M)
Eﬁgggtﬁ 1; 4.655,36 m2 5.159,37 m2 61 RES. PLURIFAMILIAR R2 55 % PB+2P( 10,00M)
PM1a (**) 737,25 m2 1.306,00 m2 1" RES. PLURIFAMILIAR R2 80 % PB+3P( 13,00M)
TOTAL R2 20.845,80 m2 20.549,79 m2 209 RES. PLURIFAMILIAR R2

: PM1b (**) 2.402,75 m2 1.834,00 m2 14 RES. UNIFAMILIAR R3 80 % PB+1P( 7,50M)

\ TOTAL R3 2.402,75 m2 1.834,00 m2 14 RES. UNIFAMILIAR R3
TOTAL PARC. 47.697,40 m2
APROV. LUC. 51.203,08 m2 (Edif. 0,50 m2/m2) 382

(*) PARCELAS YA CONSOLIDADAS POR LA EDIFICACION
(**) PARCELA CORRESPONDIENTE A LA CESION DEL 10 % DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELAS DE CESION SIN APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | N° MAX. VIV | Uso |ORDENANZA | OCUPACION|  ALTURA
ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO
EL-ZV-PARQUE| 10.765,80 m2 60,00 m2(*) PARQUES-JARDINES EL PB( 4,00M)
EL-ZV 1 724,31 m2 30.00 m2(*) JARDINES-LIBRE EL PB( 4,00M)
) EL-ZV 2 882,74 m2 30,00 m2(*) JARDINES-LIBRE EL PB( 4,00M)
e TOTAL EL-ZV | 12.372,85 m2 120,00 m2(")
N
N AN AINT 380,83 m2 0,00 m2(") JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
N — AIN2 249,82 m2 0,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
T AIN3 906,38 m2 9,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4.00M)
— AN 4 805,31 m2 9,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
\ AIN 5 465,50 m2 9,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
] __CALLE MARTE \ N . : AIN 6 412,31 m2 9,00 m2(*) JUEGO NINOS EL PB( 4,00M)
\ _— TR N | gt TOTAL AJN 3.220,15 m2 36,00 m2(*)
\\\' 7 / Sagea=aze s \Y \ | \ \‘\
— e \ i E.L-Z.V. PARQU E Lo aCIOS 1 15.503,00 m2 156,00 m2(*)
\\ A \ {
PI\\/iT& PM1b 10.765,80 mz\ SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL
& A SIPS [ 3.140,00m2 |  3.140,00m2 | [EQUIP. SOCIAL ES 65 % PB+1P( 7,50M)
737,25 m2 2.402,75 m2 ‘ ,
(SR TIRRL CENTROS DE TRANSFORMACION
38 R CT1 44,58 m2 30,00 m2 CENTRO TRANSF. cT PB( 4,50M)
| ) CT2 52,26 m2 30,00 m2 CENTRO TRANSF. cT PB( 4,50M)
/ \ TOTAL CT 96,84 m2 60,00 m2
/ \ CALLE SATURNO .
VIALES Y APARCAMIENTOS DE USO Y DOMINIO PUBLICO
_ VIAL + APARC.| 25.361,87 m2(**) | 0,00m2 | [ v
™~
: T_CESIONES.
: SINAPROV. | 44.191,71 m2 3.356,00 m2
SRt PARCELA 5 LUCRATIVO "

(*) EDIFICABILIDAD DESTINADA A USOS COMPLEMENTARIOS (CASETAS DE APEROS, DE RIEGO Y KIOSKOS)
(**) SE PREVEN EN EL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL, ANEXAS A VIA PUBLICA, UN TOTAL DE 190 PLAZAS DE APARCAMIENTO, DE ELLAS,
SE DESTINAN PARA USUARIOS CON MINUSVALIA FISICA UN TOTAL DE 8 PLAZAS

12.701,03 m2

98¢

\ PARCELA 2

CALLE CENTAURO -/ 1.500 m2

‘PARCELA 4
342039 M2
; PARCELA 6

3.059,72 m2

" _CALLE | ANDROMEDA

o PARCELA 8
- 3.000,00 m2

CALLE SAGITARIO CALLE SAGITARIO CALLE SAGITARIO
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PARCELA PM1 - ESTADO FINAL
PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD|N® VIVIENDAS
PM1la (resto 15508) 737,25 1306,00 11 VIV
PM1b 2402,75 1834,00 14 VIV
TOTALES 3140,00 3140,00 25 VIV
PARCELA PM1 - ESTADO FINAL
PARCELA USo ORDENANZA| OCUPACION | ALTURA
PM1a RES. PLURIFAMILIAR R2 80% PB+3P (13,0M)
PM1b RES. UNIFAMILIAR R3 80% PB+1P (7,50M)
PARCELA PM1a
PUNTO X Y
1| 618431,4449| 4136361,0945
2| 618429,4173| 4136360,3925
3] 618428,1799( 4136360,1651
41 618426,1813| 4136360,0919
51 618424,2013| 4136360,3742
6] 618422,5365( 4136360,9048
71 618420,7584( 4136361,8204
8| 618408,0571| 4136363,2115
91 618427,9827| 4136329,0629
PARCELA PM1b
PUNTO X Y
1| 618470,0159| 4136310,4551
2| 618499,0195( 4136319,3140
3| 618488,3574| 4136354,3730
4 618487,0983| 4136355,4372
5 618436,5319| 4136362,6378
6| 618434,5360| 4136362,5106
71 618434,0447| 4136362,3470
8| 618432,6512| 4136361,7377
9| 618431,4449| 4136361,0945
10| 618427,9827]| 4136329,0629
11| 618456,1661| 4136326,0167
12| 618458,9593| 4136325,6589
13| 618461,3185| 4136325,0293
141 618436,1193| 4136324,1184
15| 618464,7000| 4136322,9044
16| 618466,0548| 4136321,3860
171 618467,0865| 4136319,6671
18| 618467,5816| 4136317,7866
INNOVACION N° 13 (MODIFICAQION PUNTUAL N° 21) DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PULPI
PARCELA PM1 - UE-PC1 e
C/MARTE - C/SATURNO - SAN JUAN DE LOS TERREROS - PULPI | MARZO 2023
AYUNTAMIENTO DE PULPI 00
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