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1.-ANTECEDENTES:

Por encargo de GARAJES INDALO S.A. C.I.LF A- 04030946 Representado por
D. GABRIEL OLIVENCIA MUNOZ.- D.N.I. 45.584.663 - C. Domicilio: Paseo de
Almeria,45-6°.-04001.-ALMERIA., se procede a redactar el presente
documento para la MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU-98 de Almeria
consistente en la rectificacién de la ficha n® 3-25 del catalogo de dicho Plan en
la que actualmente se permite sobre la altura existente el remonte de una
planta para que dicho remonte sea de 2 plantas, todo ello en base a la
justificacidon que mas adelante se expone.

La edificacion situada en Calle Obispo Orbera n°® 15 de Almeria, propiedad de
Garajes Indalo S.A. se encuentra catalogada en grado 3° con ficha n°® 3-25 del
catalogo del PGOU.

En dicha ficha se especifica que sobre la altura de la edificacion existente se
pueda remontar una planta, siéndole de aplicacién la ordenanza CEN-a del
PGOU de Almeria.

Se encuentra catalogada en nivel-3 como vivienda unifamiliar entre medianeras
con elementos a conservar, segun ficha de fachada y primera crujia de planta
alta como elementos tipologicos fundamentales.

Con fecha 15 de Marzo de 2010 la seccion de Licencias de ese Ayuntamiento
emitio informe (Asuntos varios exp-24-10) en el cual se indicaba que tras visita
de inspeccion a dicho edificio determina que los elementos tipolégicos que
deben ser conservados son la fachada, cuya planta baja debera redefinirse con
la original de planta alta, todo ello en base a que el interior del inmueble se
encontraba transformado desde hacia décadas.(Se adjunta copia de dicho
informe)

Con fecha 8-3-2013 fue concedida licencia de obras de derribo (exp-8-2013)
para la demolicidn interior de la edificacidbn respetando la fachada que
actualmente se encuentra apuntalada. Dicho derribo se ejecut6 y terminé con
fecha de 20-9-2013.

Como elementos discordantes se detalla en ficha el desplazamiento del eje de
simetria entre planta baja y primera asi como el tratamiento de los bajos
comerciales y el tamario del hueco de acceso a la vivienda.

En el proyecto que se redacte a tal fin para la obtencién de la licencia de obras
seran corregidos estos elementos discordantes.

Habiendo presentado Memoria en la que se solicita sea autorizado el remonte
de dos plantas, con fecha 28-4-2016 se emite Informe por la Delegacidn
Territorial de la Consejeria de Cultura de la J. de A. en el que se dice que por
parte de ese organismo no existe inconveniente para la ejecuciéon de la dichas
dos plantas de remonte, toda vez que constata hay un error en la altura
maxima permitida de la ficha del catalogo n® 3-25 y que este fue subsanado
posteriormente en la Revisién del mismo otorgando dicho remonte de dos
plantas en fachada.(Se adjunta copia de dicho informe).

En base a todo lo anterior, la servicios de urbanismo del ayuntamiento de
Almeria, a instancias del citado promotor, solicité en la comisién de Urbanismo
de la J.A. fuera aprobada la subsanaciéon de dicho error en el PGOU-98 de



para aprobar dos plantas de remonte.
Con objeto de que esta innovacion al actual PGOU de Almeria sea aprobad
se redacta el presente documento para la modificaciéon puntual de dicho PGO}

2.-DESCRIPCION Y OBJETO.

El PGOU-98 actualmente en vigor de Almeria (cuya revision esta en
tramite), recoge en su catdlogo de edificios protegidos en el nivel-3 en su
ficha n°® 25, el edificio sito en Calle Obislo Orbera n° 15.

La ordenanza aplicable a la zona donde se encuentra la edificacion es la
Cen-a que permite una altura maxima de PB+3.

Por otra parte en el plano regulador de alturas (n°4) del PGOU de Almeria
se observa claramente que la altura prevista sobre este edificio catalogado
es de dos plantas de remonte en linea de fachada, cuando en la ficha de
dicho catalogo, n° 25 del nivel-3 se recoge erréneamente que se podra
remontar solo una altura sobre la existente (PB+1).

En el solar colindante de la misma propiedad, que también esta
catalogado (nivel-4) sin embargo se permite el remonte de dos plantas
sobre la existente, que es la altura que domina en todo el frente de
fachadas de esta acera en el tramo de la calle Obispo Orbera que va desde
la Puerta Purchena hasta la calle Juan Lirola.

Es obvio que existe un error al haber recogido en la ficha del edificio que
nos ocupa el remonte de solo una planta , yendo en contra de lo definido
en el plano regulador de alturas n°4 del PGOU de Almeria.

Por lo anteriormente expuesto definimos el objeto del presente
documento el de corregir la referida ficha n® 25, nivel-3 del catalogo del
PGOU de Almeria, para que figure en ella como posibles intervenciones el
remonte de dos plantas respetando la organizacidn tipoldgica del edificio
existente, todo ello en base a la posterior justificacion pormenorizada de la
propuesta y a la documentacion gréafica y escrita que se adjunta en el
presente documento que se redacta para la modificacion puntual del
vigente PGOU-98 de Almeria.

3.-NORMATIVA DE APLICACION:

El presente documento se redacta cumpliendo con la Normativa que le es
de aplicacion del PGOU-98 de Almeria en vigor y en especial de lo
establecido en la LOUA (Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia)
siéndole especialmente de aplicacion el cumplimiento del articulo 36
sobre el régimen de la innovaciéon de la ordenacién establecida por los
instrumentos de planeamiento.

En el siguiente apartado de justificaciéon de la propuesta se detalla el
cumplimiento de dicho articulo.
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4.-JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LA PROPUESTA:

La propuesta que se presenta para la modificacion puntual del PGQU-98
de Almeria consistente en modificar la ficha nivel 3 n° 25 de su catalogo de
elementos protegidos, para que esta recoja dos plantas de remonte sobre
fachada, SE JUSTIFICA PLENAMENTE en base a los siguientes factores:

1°.-Se trata de subsanar un error del PGOU existente y constatado en el
referido Informe de la delegacidn territorial de Cultura de la J. de A.

Efectivamente se puede comprobar en el plano n°® 4 (se adjunta copia en
anexos) del PGOU de Esquema Regulador de altura en Rambla Obispo
Orbera, que en el edificio que nos ocupa (C/ Obispo Orbera,15) se grafian
dos plantas de remonte con objeto de regularizar la altura de cornisas en
dicha calle, y no una planta como figura en ficha 3-25 del catalogo.

2°- El edificio original venia catalogado en nivel-3 por los elementos
tipologicos que poseia y que segun informe municipal desaparecieron
hace décadas, es por lo que entendemos que dicho nivel ya no es de
aplicacion y que por lo tanto las determinaciones de la ficha han de ser
similares a las del edificio colindante que es de nivel-4 y por tanto con dos
plantas de remonte permitidas sobre fachada.

3°.-La regularizacién de altura de cornisas en dicha Calle Obispo Orber3,
determina que sobre la fachada existente se remonten dos plantas, ya que
de lo contrario al permitir tan solo una planta de remonte, se produciria un
desnivel en dichas cornisas que originaria la aparicion de medianeras
vistas con el consiguiente deterioro de la imagen urbanistica de dichas
fachadas y el impacto visual-ambiental que ello conllevaria. Esto viene
avalado en el propio plano n°4 del PGOU de esquema regulador de altura,
en el que se puede observar que en dicho solar se prevén dos plantas de
remonte sobre la fachada existente.

4°.-La aprobacion de la modificacién puntual que se propone no supone
un incremento en el aprovechamiento urbanistico en dicho solar, toda vez
que este viene determinado por la ordenanza correspondiente (CEN-a) que
fija aprovechamiento maximo definido por la propia ordenanza de altura
maxima PB+3, ocupacion del 100% en planta baja y del 100% en los 15
primeros metros de fondo desde fachada y el resto al 50%.

5°.-El citado error ya se prevé subsanar en la revision del PGOU que aun
esta pendiente de aprobacion, y dado que se desconoce cuando sera esta,
es por lo que se promueve esta modificacion puntual del actual PGOU.



6°.-Esta modificacion propuesta cumple con lo establecido en el aparta
2-a-1 del articulo 36 de la LOUA en el que se especifica que la nugva
ordenacion debera justificar expresa y concretamente las mejoras /que
suponga para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y
de las reglas y estdndares de ordenacién regulados en esta ley.

Las mejoras para el bienestar de la poblacién que se obtendrian por la
aprobacion de la modificacion puntual del PGOU propuesta son las
siguientes:

- Se igualaria la cornisa de toda la fachada de la edificacion en esta
acera de la calle Obispo Orbera, ofreciendo al ciudadano una continuidad
visual del remate de las edificaciones que favoreceria enormemente la
imagen arquitectdnica de la zona.
2%.-Al remontar dos plantas sobre las existentes se ocultarian las actuales
medianeras vistas de los edificios existentes tanto a la izquierda (de
reciente construccidén afio 2015) como a la derecha (construido en los afios
60). La ocultacidon de estas medianeras reduciria al 100% el impacto visual
que siempre se produce por la existencia de medianeras vistas y que tan
desagradable es a la vista del ciudadano.
3%-Se ofreceria una uniformidad de tipologia arquitectdnica tanto en
fachada como en el tratamiento de huecos, en esta acera de la calle que va
desde Puerta Purchena a calle Juan Lirola, ya que las edificaciones
existentes construidas recientemente son todas de remonte de dos plantas
sobre B+1 existente ( se adjunta fotografias en anexo), obteniendo de esta
forma cierta unidad de configuracion arquitectonica que mejoraria
enormemente el entorno urbano de dicha zona.
4°.-Se subsanaria un error del PGOU-98 actualmente vigente en Almeria ya
que como se ha indicado, la altura que se preveia en este edificio segun
plano n°4 regulador de alturas de dicho PGOU vy que viene grafiada en
dicho plano es de dos plantas de remonte sobre la de la edificacion
existente (PB+1)

Por otra parte la pequena modificacién del PGOU propuesta que consiste
puntualmente en permitir un remonte de dos plantas sobre la edificacion
existente subsanando la ficha del catdlogo correspondiente a dicho
edificio, aunque es una pequena modificacion puntual, sigue el mismo
tramite que si fuera una innovacién de la ordenacion establecida en dicho
PGOU, razdén por la cual podemos afirmar que se funda en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y
de las reglas y estandares de ordenacion regulados en la LOUA.

Todo lo anteriormente expuesto justifica plena y pormenorizadamente la
aprobacién de la modificacién puntual propuesta del PGOU de Almeria.
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5.-CONTENIDO Y DOCUMENTACION:

Como documentacién grafica de la especificado anteriormente se adjunta
la siguiente documentacion grafica:



FICHA N° 3-25 ACTUALMENTE VIGENTE DEL PGOU DE ALMERIA C )
RECTIFICACION SE PROPONE
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QUE ENTRARA EN VIGOR CON LA APROBACION DE LA MODIFICACIdN
PUNTUAL PROPUESTA
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6.-CONSIDERACION FINAL \ 1 Vi

Por todo lo anteriormente expuesto, sometemos a la consideracion de los</,

servicios urbanisticos del Excmo. Ayuntamiento de Almeria el presente
documento de MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU-98, con objeto de
gue tras los tramites oportunos contemplados en la actual LOUA sea
APROBADO DEFINITIVAMENTE.

7.-ANEXOS:

1.-Copia de plano n° 4 de regulacion de alturas en calle Obispo Orbera del
PGOU de Almeria..

2.-Copia del Informe de la seccion de licencias de fecha 15-3-2010 (Exp-24-
10)

3.-Copia del Informe de la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Cultura de fecha 28-4-16 (ref. 43/2016 AAV)

4.-Fotografias de fachadas en acera de calle Obispo Orbera.

Almeria-21-Marzo-2017

EL ARQUITECTO:
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Fdo. Juan Poveda Barbero Por Garajes Indalo S.A
D.Gabriel Olivencia Martinez
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G Geren“::igde, f}
SECCION DE LICENCIAS, DISCIPLINA URBANISTICA Y AMBIENTAL ?/1,4 CreT @:,--’f

Negociado de Licencias de Obras LN Y
Asuntos Varios: Exp. 24-10 T

En contestacién a su escrito por el que solicita informe sobre posibilidad de
actuacion en inmueble sito en Rambla Obispo Orberd, n° 15, le comunico que ha sido
emitido informe por los Servicios Técnicos Municipales en los siguientes términos;

" E| interesado hace una consulta previa a la solicitud de licencia sobre la
posibilidad de actuacién en el inmueble de referencia, segiin lo dispuesto en el
articulo 4.3 de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General. Concretamente
plantea la posiblidad de demoler el interior del edificio sito en Rambla Obispo Orbera
n° 15, manteniendo la fachada, y redefiniendo los huecos de la planta baja.

El inmueble esta catalogado en el PGOU como edificio protegido, nivel 3,
ndmero 25. En su ficha reguladora se determinan las condiciones de actuacion, enire
las que estan la conservacion de “Fachada y primera crujia de pianta alta. Elementos
tipoldgicos fundamentales”, se recomienda la YRedefinicidn de la fachada de planta
baja. Ampliacion de patios menores” y se posibilita el "remonte de una planta
respetando la organizacion tipoldgica’.

Girada visita por el técnico que suscribe, se comprueba que tanto la fachada
de planta baja coma el interior del inmueble estan transformados desde hace
décadas, de o que fue la construccién original de la casa, por lo que:

Los elemntos tipoldgicos que deben ser conservados son la fachada, cuya
planta baja debera redefinirse en composicién con la original de pianta aita, y ia
altura de amblas plantas en la primera crujia, pudiendo ser sustituide el interior del
edificio, incluso realizando remonte de una planta. Todo ello sin perjuicio del resto
de condiciones reguladas por el PGOU y demas normativa que le sea de aplicacién.”

Lo que le traslado para su conocimiento y efegtos oportunos.

Almetia, 15-de-marzo de/2010

-V
4

D. RAMON ESTRELLA ESTRELLA.-
C/GENERAL TAMAYO, N¢ 12-20-C, C.P, 04004.-




CONSEJERIA DE CULTURA
J U.”T H DE A“D A].U(]A Delegacion Territorial de Cultura, Turismo y Deporte de Nmen’g"

= JUHTR DY ARURTUCA ' (
CONSEIERIA DE TURKMG Y DEPORTE \
CONSEIERIA DE CULTURA .
Deerarion Tersoriat \\

2 8 ABR. 2016

O —r2>
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5. Desﬁna;ﬁﬁo:

q s Almeria . i
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALMERIA
Seccion de Licencias

Fecha: 28/04/16 . oy
Plaza de la Constitucion

Su referencia:  Exp. 43/2016 AAW ,
04071 Almeria

Nuestra referencia: DPPH/JLGM/Exp. 22/16

Asunto:  Comunicacion

De acuerdo con su escrito n® 2016009544 de 25/04/2016 por el que nos remite para informe,
documentacién referente a Actuaciones en Inmueble Catalogado por el PGOU de Almeria sito en C/Obispo
Orbera, 15, en Almeria, promovido por Garajes Indalo S.A., una vez estudiada la misma por los Técnicos de
esta Delegacién Territorial, le comunico, a los efectos oportunos, que esta Administracion Cultural comparte
los criterios y razonamientos expresados en la Memoria presentada por el interesado y en el Informe Técnico
Municipal que lo acompaiia, por lo que no existe inconveniente, en lo que es materia de nuestra competencia,
para la ejecucion del remonte propuesto de dos plantas en fachada del referenciado inmueble de C/Obispo
Orberd, 15, toda vez que constatado error en la altura maxima permitida en la ficha de catilogo n° 3-25, del
PGOU-98, ya fue subsanado posteriormente en la Revision del mismo, otorgando dicho remonte de dos
plantas en fachada.

El Delegado Territorial de'gu,!,t_u‘rg_, Turismo y Deporte en Almeria

e 3
TABRI

M
Altredo Valdivia Ayala

1
3

Paseo de la Caridad 125 3? Planta 04071 Almeria
Telf.; 950 01 11 01 Fax; 95001 11 09
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU-98 DE ALMERIA:

PROMOTOR: GARAJES INDALO S.A (representado por D. Gabriel Olivencia Mufoz)
ITUACION: C/ Obispo Orbera, 15.-ALMERIA

ARQUITECTO: Juan Poveda Barbero

1.-RESUMEN EJECUTIVO:

Con objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 19 de la LOUA se redé&cta
el presente resumen ejecutivo de acuerdo con el apartado 3 de dicho articulo.
Este resumen ejecutivo se pretende sea comprensible para la ciudadania y facilite su
participacion en los procedimientos de elaboracién, tramitacion y aprobacion.

OBJETO: El objeto de la modificacidn puntual que se propone es la modificacion de la
ficha 3.25 del catadlogo de elementos protegidos del PGOU {(Edificacién en calle Obispo
Orbera,15 de Almeria), para que se puedan remontar dos plantas sobre la existente en
lugar de una que es la original que figura en el actual PGOU.

a) La delimitacion del ambito en que la ordenacién proyectada altera la existente
corresponde con el inmueble sito en calle Obispo Orbera,15 de Almeria,
(adjuntandose plano de situacion) que se encuentra catalogado en nivel-3 siendo
su ficha del catalogo la n° 25 en la cual se recoge como actuacidn el remonte de
una planta, proponiendo su modificacién para que se permita dos plantas de
remonte en base a la justificacion pormenorizada que se recoge en el documento
de modificacién puntual de PGOU.

b) No existen dmbitos en que se suspenda la ordenacién por dicha modificacidn,
dado que se trata de una pequena modificacion puntual para corregir la ficha n°
25 del nivel-3 del catalogo del PGOU que solo afecta a su edificacion

PROMOTOR: GARAJES INDALO S.A. C.I.LF A- 04030946 Representado por D. GABRIEL OLIVENCIA
MURNOZ.- D.N.l. 45.584.663 - C. Domicilio: Paseo de Almeria,45-6°.-04001.-ALMERIA.,

2.-INFORME DE SOSTENIBILIDAD:

ECONOMICA:

Por tratarse de un modificacién puntual para corregir una ficha del catalogo con objeto de
permitir dos plantas de remonte, no se prevé estudio econdmico financiero alguno dado que no
se implementan nuevos servicios urbanisticos siendo validos los existentes .

ANALISIS DEL IMPACTO:

El impacto de la presente actuacion en la Hacienda de la Administracion Puablica es nulo, ya
que se trata de una iniciativa particular que no conlleva implantacién y mantenimiento de
infraestructura alguna asi como de algun nuevo servicio necesario, siendo suficientes los
existentes.

Almeria-21-Marzo-2017

EL ARQUITECTO: EL PROMOTOR:

)
Fdo. Juan Poveda Barbero Por Garajes Indalo S.A
D.Gabriel Olivencia Mufioz
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MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 58 DEL PGOU-98 DE ALMERIA RELATIVA A | L’l\ '
CORRECCION DE FICHA N° 3-25 DEL CATALOGO DEL PGOU: /

EXPTE: 2/2017-PGOU

PROMOTOR: GARAJES INDALO S.A (representado por D. Gabriel Olivencia Muiioz)
SITUACION: C/ Obispo Orbera, 15.-ALMERIA

ARQUITECTO: Juan Poveda Barbero

ANEXO SERVIDUMBRES AREAS

1. La totalidad del ambito de la Modificacién Puntual se encuentra incluida en las Zonas
de Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Almeria. En el plano
gue se adjunta se representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Almeria que afectan a dicho ambito, las
cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar
ninguna construccién ( incluidos elementos como antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos,
etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo ( postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como galibos de viario o via férrea.

2. Al encontrarse la totalidad del ambito de estudio incluida en las zonas y espacios
afectados por servidumbres aeronauticas, la ejecucion de cualguier construccion,
instalacion ( postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, medios
necesarios para la construccidn (incluidas grias de construccion y similares)) o
plantacién, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), conforme a los articulos 30y 31 de Decreto 584/1972 en su actual
redaccion.

Almeria-31-Julio-2017

EL PROMOTOR
EL A_RQUITECTO:

Fdo. Juan Poveda Barbero Por ¢ drajes Indalo S.A
D.Gabriel Olivencia Munoz
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