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1.- MEMORIA INFORMATIVA
1.1.- ANTECEDENTES Y OBJETO DEL TRABAJO.

Se recibe en esta Unidad de Asistencia a Municipios solicitud por parte del Excmo.
Ayuntamiento de Olula de Castro para la realizaci·n de los trabajos necesarios para la adaptaci·n
del PDSU del municipio a la Ley 7/2002 de Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a, conforme a las
condiciones fijadas por la Instrucci·n 12/2019 de la Direcci·n General de Ordenaci·n del Territorio
y Urbanismo sobre las disposiciones transitorias de la LOUA relativas a los Proyectos de
Delimitaci·n de Suelo Urbano.

Dicho documento de Adaptaci·n Parcial del PDSU de Olula de Castro, se aprob·
inicialmente por Resoluci·n de Alcald²a de fecha 22 de Diciembre de 2021, y fue abierto el periodo
de informaci·n p¼blica mediante publicaci·n en el BOP de fecha 3 de Febrero de 2022. El
expediente qued· iniciado antes del 23 de Diciembre de 2021, por lo que es de aplicaci·n la
Disposici·n Transitoria Tercera de la LISTA y se puede continuar tramitando con el r®gimen
anterior.

Habiendo concluido el periodo de informaci·n p¼blica y teniendo en cuenta las
consideraciones expresadas durante dicho periodo, el Excmo. Ayuntamiento solicita que se
contin¼e con la elaboraci·n del documento dando respuesta a dichas cuestiones.  

Habiendo concluido el periodo de informaci·n p¼blica, y teniendo en cuenta las
consideraciones, que siendo objeto de este documento, son expresadas en las correspondientes
alegaciones (ninguna) e informes sectoriales obtenidos, el Excmo. Ayuntamiento solicita que se
contin¼e con la elaboraci·n del presente documento.

El Informe de Urbanismo de la  Delegaci·n Territorial de Almer²a, de la Consejer²a de
Fomento, Infraestructuras y Ordenaci·n del Territorio de la Junta de Andaluc²a, considera
que el Documento T®cnico cuenta con las determinaciones y documentaci·n exigible, ajust§ndose
a la legislaci·n urban²stica vigente; por lo que esta Delegaci·n Territorial informa el expediente
correspondiente a la Adaptaci·n Parcial del Proyecto de Delimitaci·n de Suelo Urbano de
Olula de Castro a la LOUA,  en sentido FAVORABLE sin ninguna otra valoraci·n.

En cuanto a los Informes Sectoriales relativos a Carreteras y en materia de Aguas, se
realizan las respectivas correcciones que son objeto de este documento en los planos, y se
especifican m§s adelante los detalles e indicaciones necesarias en nuevos cap²tulos de la
memoria de ordenaci·n, denominados: 2.7.- INFORMES SECTORIALES.

1.2.- CONCEPTO, CONTENIDO Y TRAMITACIčN DE LA ADAPTACIčN PARCIAL DEL PDSU.

El Proyecto de Delimitaci·n de Suelo Urbano (en adelante PDSU) configurado por la
legislaci·n estatal, es una figura subsidiaria para el caso de inexistencia de planeamiento general,
que tiene por objeto delimitar el per²metro de los terrenos del §mbito a que se refiere que, por
contar con los servicios m²nimos de urbanizaci·n o encontrarse en §reas consolidadas de la
edificaci·n, tengan la consideraci·n de suelo urbano, quedando el resto clasificado como suelo no
urbanizable.

Su funci·n se reduce a delimitar el suelo urbano del no urbanizable, imposibilitando las
actuaciones de transformaci·n urban²stica, por cuanto no se contempla el suelo urbanizable. La
pr§ctica urban²stica ha consolidado esta figura como instrumento adecuado para los municipios
con escasa problem§tica urban²stica y territorial.
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La evoluci·n del r®gimen de los PDSU en la legislaci·n urban²stica ha sido el siguiente:

Å En la Ley del suelo de 1975, se incluyen por primera vez los PDSU

Å En la Ley del suelo de 1992 se mantienen los PDSU con la misma regulaci·n

Å En la vigente Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a
(en adelante LOUA) desaparece la regulaci·n del PDSU. De acuerdo a la Disposici·n
Transitoria 2Û tendr§n vigencia transitoria.

Å El RD  2159/78, de 23 junio por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
urban²stico estatal (en adelante RPU) regula los PDSU en los ar 102 ,103 y 153.
Reglamento de car§cter supletorio de acuerdo a la DT 9Û LOUA: ñMientras no se produzca
su desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere la disposici·n final
¼nica, seguir§n aplic§ndose en la Comunidad Aut·noma de Andaluc²a, de forma supletoria
y en lo que sea compatible con la presente Ley el RPUò.

Å Y por ¼ltimo, en la Instrucci·n 12/2019 de la Direcci·n General de Ordenaci·n del
territorio y urbanismo, sobre las disposiciones transitorias de la LOUA relativas a los
PDSU, se aclara que de acuerdo al marco legal vigente:

Ǔ Se pueden formular nuevos PDSU en los municipios sin planeamiento general,
conforme a la DT 7Û LOUA.

Ǔ Se pueden formular Adaptaciones Parciales a la LOUA de los PDSU vigentes, de
acuerdo a la DT 2Û LOUA.

1.3.- R£GIMEN URBANĉSTICO DE APLICACIčN A LOS MUNICIPIOS CON PDSU VIGENTE.

La LOUA establece el mantenimiento de la vigencia de los PGOU, NNSS y PDSU, vigentes a
la entrada en vigor de la ley andaluza, hasta su revisi·n o total cumplimiento:

ñ(é) todos los Planes Generales de Ordenaci·n Urbana, Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal o Delimitaciones de Suelo Urbano y los restantes instrumentos legales
formulados para su desarrollo y ejecuci·n que, habi®ndose aprobado conforme a la legislaci·n
sobre el r®gimen del suelo y ordenaci·n urbana, general o auton·mica, vigente a la fecha de
entrada en vigor de esta Ley, estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en tal momento, conservar§n
su vigencia y ejecutividad hasta su revisi·n o su total cumplimiento o ejecuci·n conforme a
las previsiones de ®staò (DT 2Û LOUA).

Mientras los Instrumentos de planeamiento se revisan, y sin perjuicio de mantener su
vigencia, los preceptos siguientes de la LOUA son de aplicaci·n directa:

¶ TĉTULO II : R®gimen Urban²stico del Suelo

¶ TĉTULO  III : Instrumentos de Intervenci·n del mercado de suelo

¶ TĉTULO  VI: Disciplina Urban²stica.D
oc

um
en

to
 fi

rm
ad

o 
el

ec
tr

ón
ic

am
en

te
 s

eg
ún

 L
ey

 6
/2

02
0 

en
 D

ip
ut

ac
ió

n 
P

ro
vi

nc
ia

l d
e 

A
lm

er
ía

 . 
C

V
D

: h
ttp

s:
//a

pp
.d

ip
al

m
e.

or
g/

cs
v/

?i
d=

63
57

-5
45

1-
6E

44
*6

86
B

-6
36

9 
ve

rif
ic

ab
le

 e
n 

su
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

. F
irm

ad
o 

po
r:

D
O

LO
R

E
S

 S
O

R
R

O
C

H
E

 M
A

T
E

O
S

 e
n 

fe
ch

a 
21

/0
6/

20
23

 1
4:

02
:1

0.

REGISTRO SALIDA: 31962 - 22/06/2023 08:39:40 en Diputación Provincial de Almería - Pg. 6/76



ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

¶ TĉTULO  VII: Las infracciones urban²sticas y sanciones

No obstante, en lo que respecta a la clasificaci·n del suelo, ser§n de aplicaci·n directa las
reglas clasificatorias de la DT 1Û LOUA ñClasificaci·n del suelo a los efectos de su r®gimen
urban²sticoò. Teniendo en cuenta el art. 45 de la LOUA, donde literalmente dispone que:

1. Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenaci·n Urban²stica, y en
su caso el Plan de Ordenaci·n Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en
alguna de las siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un n¼cleo de poblaci·n existente o ser susceptible de incorporarse en ®l
en ejecuci·n del Plan, y estar dotados, como m²nimo, de los servicios urban²sticos de acceso
rodado por v²a urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energ²a el®ctrica en
baja tensi·n.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para la
edificaci·n seg¼n la ordenaci·n que el planeamiento general proponga e integrados en la malla
urbana en condiciones de conectar a los servicios urban²sticos b§sicos rese¶ados en el apartado
anterior.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecuci·n del correspondiente instrumento de
planeamiento urban²stico y de conformidad con sus determinaciones.

2. En esta clase de suelo, el Plan General de Ordenaci·n Urban²stica, o en su caso el Plan
de Ordenaci·n Intermunicipal, establecer§ las siguientes categor²as:

A) Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos a que se refiere el apartado anterior
cuando est®n urbanizados o tengan la condici·n de solares y no deban quedar comprendidos en
el apartado siguiente.

B) Suelo urbano no consolidado, que comprende los terrenos que adscriba a esta clase de
suelo por precisar una actuaci·n de transformaci·n urban²stica debida a alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Constituir vac²os relevantes que permitan la delimitaci·n de sectores de suelo que
carezcan de los servicios, infraestructuras y dotaciones p¼blicos precisos y requieran de una
actuaci·n de renovaci·n urbana que comporte una nueva urbanizaci·n conectada funcionalmente
a la red de los servicios e infraestructuras existentes.

b) Estar sujeta a una actuaci·n de reforma interior por no contar la urbanizaci·n existente
con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones p¼blicos en la proporci·n y con las
caracter²sticas adecuadas para servir a la edificaci·n existente o que se vaya a construir en ellos,
ya sea por precisar la urbanizaci·n de la mejora o rehabilitaci·n, o bien de su renovaci·n por
devenir insuficiente como consecuencia del cambio de uso o edificabilidad global asignado por el
planeamiento.

c) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, as² como en su caso de los servicios
p¼blicos y de urbanizaci·n existentes, por causa de un incremento del aprovechamiento objetivo
derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el instrumento de
planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas en §reas homog®neas respecto al
aprovechamiento preexistente.
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Es decir, mientras no se revisen, se mantiene la delimitaci·n y clasificaci·n del suelo
urbano efectuada por el PDSU vigente, debiendo considerarse suelo urbano consolidado el que
cumple los criterios del art²culo 45.2.a de la LOUA, dispone de ordenaci·n detallada y no requiera
delimitar unidades de ejecuci·n. El resto del suelo urbano del PDSU vigente tendr§ la
consideraci·n de suelo urbano no consolidado.

Por lo que respecta al SNU, se considera SNU de especial protecci·n el clasificado como
SNU por el PDSU vigente y vinculado a esta clase de suelo por la legislaci·n ambiental cuando su
r®gimen exija dicha especial protecci·n.

1.4.-MOTIVACIčN DE LA ADAPTACIčN.

A ra²z de la redacci·n por parte de la Direcci·n General de Ordenaci·n del Territorio y
Urbanismo de la Instrucci·n 12/2019, sobre las disposiciones transitorias de la LOUA relativas a
los Proyectos de Delimitaci·n de Suelo Urbano, en la cual se dan las directrices necesarias para
proceder a la adaptaci·n de estos instrumentos a la LOUA, surge por parte del Excmo.
Ayuntamiento el inter®s por proceder a la formulaci·n de un documento de su PDSU con una
cartograf²a m§s fiel a la realidad que recoja por una parte la realidad edificada y las alineaciones
del casco tradicional de n¼cleo, as² como la ordenaci·n establecida por los distintos estudios de
detalle aprobados, obteni®ndose as² un documento actualizado y refundido de planeamiento
general que consultar a la hora de edificar el suelo urbano.

Dicho documento distinguir§ entre el suelo urbano consolidado y el no consolidado,
considerando la corporaci·n municipal de vital importancia que para este ¼ltimo tipo de suelo,
quede establecida la ordenaci·n pormenorizada mediante el se¶alamiento de alineaciones,
favoreciendo de esta forma un desarrollo del suelo ordenado y sencillo al evitarse la tramitaci·n
innecesaria de estudios de detalle que ralentizan la edificaci·n del suelo. Dicha ordenaci·n del
suelo urbano no consolidado, permitir§, adem§s, al Ayuntamiento proceder a la urbanizaci·n
directa de calles y al trazado de infraestructuras urbanas, as² como la obtenci·n por cesi·n
gratuita de suelo para su incorporaci·n al Patrimonio Municipal de Suelo.

1.5.- CONTENIDO Y ALCANCE DE LA ADAPTACIčN DEL PDSU VIGENTE A LA LOUA.

El contenido de los PDSU viene regulado por los art²culos 102 y 103 del RPU con el siguiente
tenor:

Art²culo 102.

 1.El Proyecto de Delimitaci·n de Suelo Urbano deber§ contener el se¶alamiento del
per²metro de los terrenos comprendidos en el mismo, considerando el resto como suelo no
urbanizable.

 2.El Proyecto de Delimitaci·n podr§ contener, adem§s, las siguientes determinaciones:

 a)Alineaciones del sistema viario existente completando con las que sean procedentes
las insuficiencias de dicho sistema.

 b)Reglamentaci·n de las condiciones de la edificaci·n.

 3.Las alineaciones del Proyecto de Delimitaci·n podr§n completarse o reajustarse mediante
el oportuno estudio de detalle, que en ning¼n caso podr§ alterar las condiciones que para
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las alturas de las edificaciones establecen los art²culos 74 de la Ley del Suelo y 99 de este
Reglamento.

Art²culo 103.

 1.El Proyecto de Delimitaci·n del Suelo Urbano tendr§ en todo caso los siguientes
documentos:

 a)Memoria justificativa de la delimitaci·n propuesta, en la que se har§ referencia a las
delimitaciones anteriores, a la situaci·n y estructura urban²stica actual y a la edificaci·n
existente, as² como a los valores est®ticos de las edificaciones o conjuntos urbanos
que, en su caso, deban ser protegidos.

 b)Planos de informaci·n, como m²nimo, a escala 1:5.000 sobre el topogr§fico, con curvas
de nivel de cinco en cinco metros, reflejando informaci·n sobre edificios, dotaciones y
redes de servicios p¼blicos existentes.

 c)Plano a escala m²nima 1:2.000 de la delimitaci·n del suelo urbano, apoyada en puntos
perfectamente definidos y relacionados.

 2.El Proyecto de Delimitaci·n, cuando desarrolle las determinaciones previstas en el n¼mero
2 del art²culo anterior, deber§ contener, adem§s, los siguientes documentos:

 a)Planos a escala 1:2.000 de alineaciones y rasantes del sistema viario.

 b)Ordenanzas reguladoras de la edificaci·n, referidas a las condiciones higi®nico-
sanitarias y est®ticas de aqu®lla, sin que en ning¼n caso puedan alterar las condiciones
que para las alturas de las edificaciones establecen los art²culos 74 de la Ley del Suelo
y 99 de este Reglamento.

La referencia al art²culo 74 de la Ley del Suelo debe entenderse realizada al art²culo 57 de la
LOUA, siendo no obstante de aplicaci·n y a estos efectos, por su car§cter supletorio, lo dispuesto
en el art²culo 99 del RPU.

 1.Conforme al Art 2.1. de la Instrucci·n 12/2019, los criterios de clasificaci·n del suelo en los
PDSU en municipios sin planeamiento general aplicables a la APPDSU son:

 a)De conformidad a lo dispuesto en la DT 7Û de la LOUA, el PDSU que se formule en
municipios sin planeamiento general debe delimitar como suelo urbano el que cumple
lo dispuesto en el art²culo 45 LOUA, teniendo la consideraci·n de suelo no urbanizable
el resto de los terrenos del t®rmino municipal.

 b)Dicho PDSU podr§ diferenciar el suelo urbano consolidado del no consolidado por
aplicaci·n directa de lo dispuesto en el art²culo 45 de la LOUA.

 c)Tendr§n la consideraci·n de suelo no urbanizable de especial protecci·n los terrenos
vinculados a la clase de suelo no urbanizables por la legislaci·n ambiental cuando su
r®gimen exija dicha especial protecci·n.
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 2.Conforme al Art  2.2. de la Instrucci·n 12/2019, el restante contenido de los PDSU en
municipios sin planeamiento general, por aplicaci·n de lo dispuesto en los art²culos 102 y
103 del RPU, el PDSU podr§ contener:

 a)Alineaciones y rasantes del sistema viario existente completando con las que sean
procedentes de las insuficiencias de dicho sistema, mediante planos a escala 1:2.000.
Dichas alineaciones podr§n ser completadas o reajustadas mediante Estudio de
Detalle.

 b)Reglamentaci·n  de  las  condiciones  de  la  edificaci·n,  mediante  Ordenanzas
reguladoras referidas a las condiciones higi®nico-sanitarias y est®ticas de aqu®lla.

Todo ello con el alcance y contenido expresado en los citados art²culos. Al respecto
conviene precisar que, en ning¼n caso, se podr§n alterar las condiciones que, para las alturas de
las edificaciones, establecen los art²culos 57 de la LOUA y 99 del RPU.

1.6.-TRAMITACIčN DE LA ADAPTACIčN PARCIAL DEL PDSU A LA LOUA.

En lo que respecta a la tramitaci·n de la AP del Proyecto de Delimitaci·n de Suelo Urbano,
tambi®n ser§ de aplicaci·n supletoria, lo dispuesto en el art²culo 153 RPU, deben prevalecer las
reglas de procedimiento establecidas en los art²culos 31 y 32 la LOUA para los planes parciales,
no siendo por tanto necesaria, en este caso, ni aprobaci·n provisional ni informe de la Diputaci·n
Provincial y, por tanto, se seguir§n los siguientes tr§mites: .

1.Aprobaci·n inicial por el Ayuntamiento

2.Informaci·n al p¼blico por 1 mes

3.Informe preceptivo de la Consejer²a competente en materia de urbanismo. Este informe se
emitir§ en el plazo de un mes.

4.Aprobaci·n definitiva por el Ayuntamiento.

5.Publicaci·n en el BOP y comunicaci·n al ·rgano urban²stico competente de la Junta de
Andaluc²a.

Dado que el PDSU se limita esencialmente a aplicar las determinaciones clasificatorias y las
normas de aplicaci·n directa de la LOUA, determinando una situaci·n preexistente de car§cter
f§ctico o real, no estar§ sometido a evaluaci·n ambiental estrat®gica.

1.7.- ANĆLISIS DE LAS CARACTERĉSTICAS DEL MUNICIPIO.

         El municipio de Olula de Castro se encuentra situado a 1010 metros de altitud en la solana
de la Sierra de los Filabres. El municipio est§ caracterizado por estar situado en ladera entre
olivos y almendros, con calles estrechas, empinadas y encaladas. La pizarra es el elemento
principal utilizado en todas las construcciones. Destacan los muros y balates de piedra seca,
adem§s de los aleros de pizarra que se utilizan para cubrir los tejados de las viviendas a un agua.
Tambi®n eran utilizados para enlosar. En la comarca quedan a¼n numerosos corrales ganaderos
construidos ²ntegramente de pizarra. Se conservan todav²a las antiguas eras donde se trillabaD
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cereal, molinos y lavaderos tradicionales. Tiene un importante n¼mero de rutas de  senderismo, y
un entorno absolutamente bello y solitario, escondido en plena sierra.

         Todo el t®rmino municipal presenta una topograf²a accidentada. Las zonas de erial y monte
bajo dominan sobre las que se dedican a cultivos. El n¼cleo principal de poblaci·n lo constituye la
Villa de Olula de Castro, existiendo una poblaci·n secundaria de tipo disperso en forma de
cortijadas de poca entidad que no llegan a constituir n¼cleos urbanos. Algunas de ellas y sus
caser²os han desaparecido, como el Tall·n Alto, que en 1950 ten²a cuatro casas y 24 habitantes;
sin embargo  en el Tall·n Bajo proliferan algunas casas que son habitadas a temporadas.

          La villa de Olula de Castro se encuentra situada sobre un morr·n natural dominando sobre
el llamado Barranco de los Prados. La topograf²a ha obligado a establecer dos barriadas
comunicadas entre s², con una peque¶a depresi·n intermedia. Las v²as interiores de dif²cil o casi
imposible acceso al tr§fico rodado, van siguiendo las curvas de nivel del terreno natural,
respetando sus accidentes.

          Las comunicaciones por carreteras, con un trazado sinuoso, son las conexiones principales
de este territorio. Acceso por Autov²a A-92 hasta G®rgal, cogiendo la carretera AL-1178 hasta la
AL-4406 la cual lleva directa al pueblo. Otro acceso ser²a desde Castro de Filabres direcci·n Olula
de Castro. No hay l²nea de autob¼s que llegue al municipio, estando en G®rgal el m§s cercano.
Existe un taxi que presta servicio desde G®rgal a Olula de Castro, cuya gesti·n es de ambos
ayuntamientos. La estaci·n de ferrocarril m§s cercana es la de G®rgal, que se encuentra a 21
kil·metros, desde d·nde puede irse a Granada y Madrid.

          La emigraci·n ha hecho fuerte mella en esta villa pues en la actualidad cuenta s·lo con
alrededor de 200 habitantes y una poblaci·n muy envejecida. No hay colegio y los ni¶os que
suelen visitar el municipio, viven en la capital. Cabe la posibilidad de promocionar esta villa para
que no se pierda mejorando las comunicaciones y promoviendo el turismo rural.

          Otro dato a favor del pueblo y su entorno es la temperatura, ya que por el hecho de estar en
la sierra tiene una media muy agradable en verano para la zona clim§tica en que se haya.

          Sus caracter²sticas b§sicas son las siguientes:

L²mites territoriales Al Norte: Ser·n
Al Este: Castro de Filabres
Al Sur: Tabernas
Al Oeste: G®rgal

Superficie del t®rmino municipal 33,58 Km2

NÜ de habitantes (2020) 191

Densidad de poblaci·n (hab/km2) 5,68 %

Evoluci·n demogr§fica (2010-2020) -8,6%

N¼cleos de poblaci·n (2020) 1

Poblaci·n en diseminado (2020) 12

NÜ de habitantes extranjeros (padr·n 2020) 23

NÜ de viviendas familiares (2011) 223
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Usos del terreno

Superficie dedicada a cultivos herb§ceos 0 ha. Superficie dedicada a cultivos le¶osos 235 has.
Principal cultivo le¶oso de regad²o 21 has. de
Olivar de aceituna de aceite
Principal cultivo le¶oso de secano 185 has. de
Almendros

Poblaci·n ocupada 87,1%
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1.8.- ANĆLISIS DEL ESTADO ACTUAL DEL PLANEAMIENTO GENERAL DEL MUNICIPIO.

El municipio de Olula de Castro carece de planeamiento general conforme a la LOUA,
estando vigente el Proyecto de Delimitaci·n de Suelo Urbano aprobado el 7 de Marzo de 1.979.

Dicho documento no ha experimentado modificaciones desde su aprobaci·n, quedando la
cartograf²a del mismo muy desfasada con respecto a la realidad del municipio.

Fundamentalmente aquella delimitaci·n ven²a a regular la extensi·n de los diferentes Suelos
Urbanos, garantizando su crecimiento racional, infraestructura fundamental y dotaciones
suficientes, de acuerdo todo ello con los est§ndares legales y las propias determinaciones de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento para la provincia de Almer²a.

La delimitaci·n del suelo urbano reflejada en el PDSU incluye suelos sujetos a desarrollo
mediante Plan Especial de Reforma Interior, si bien la resoluci·n de aprobaci·n definitiva del
PDSU dejaba sin efecto tal calificaci·n, considerando ¼nicamente la calificaci·n de suelo urbano
al incluido dentro de la l²nea de delimitaci·n fijada. 

Se consideraba necesario una actuaci·n previa de alineaciones para su crecimiento
ordenado, de tal forma que para su calificaci·n definitiva como solar, fuera preceptivo la
realizaci·n de un Plan Especial de Alineaciones y Rasantes o Reforma Interior.

Para zonas que teniendo servicios, pero que no ten²an un trazado viario completo, se ha
considerado necesaria una actuaci·n previa de definici·n de dotaciones y alineaciones para su
crecimiento ordenado, de tal forma que para su calificaci·n definitiva como solar, fuera preceptivo
la realizaci·n de un Plan especial de Alineaciones y Rasantes o Reforma Interior

En cuanto a la ordenaci·n del suelo urbano, se tom· como base la cartograf²a catastral del
a¶o 1979, marc§ndose las alineaciones de la edificaci·n existente en esa fecha.
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Como consecuencia de lo anterior, nos encontramos con una cartograf²a de delimitaci·n del
suelo urbano de Olula de Castro que se configura con un n¼cleo central ordenado tomando como
referencia las edificaciones existentes a fecha de su redacci·n.

Con respecto del casco urbano tradicional, la falta de definici·n de la cartograf²a del PDSU,
ha propiciado una problem§tica importante a la hora de definir con precisi·n las alineaciones
ñoficialesò, siendo necesaria la redacci·n de Estudios de Detalle para ajustar las alineaciones en
zonas con falta de definici·n.

1.9.- PLANEAMIENTO APLICABLE EN EL MUNICIPIO DE OLULA DE CASTRO.

Å PDSU de Mayo de 1.978. Aprobado definitivamente el 7 de Marzo de 1.979. Publicado en
BOP nÜ 81 del 7 de Abril de 1.979.           

Å Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo No

Urbanizable de la Provincia de Almer²a. (Aprobadas Definitivamente seg¼n Resoluci·n de

fecha 31 de Agosto de 1987, publicada en BOJA nÜ 80 de fecha 25 de septiembre de

1987), en adelante NN.SS.P., que se aplicar§n de car§cter complementario en el suelo no

urbanizable.

Å Plan Especial de Protecci·n de Medio F²sico y Cat§logo de Espacios y Bienes Protegidos

de la provincia de Almer²a, en adelante PEPMF.  Aprobado definitivamente con fecha 25 de

abril de 1987, y publicado en el BOJA de fecha 12 de marzo de 2007.

Å Estudio de Detalle para ajustar las Alineaciones de la Edificaci·n Existente en Calle Las

Cruces n.Ü 30. Aprobado Definitivamente el 20 de Diciembre de 2012. Publicado en BOP

n.Ü 87 del 9 de Mayo de 2013.

Å  Estudio de Detalle para establecer las Alineaciones y Rasantes  que Afectan al Suelo

Urbano  sito  en  Calle  Las  Cruces  identificado  con  referencia  catastral

6645001WG4164N0001ZX. Aprobado Definitivamente el 7 de Febrero de 2018. Publicado

en BOP n.Ü 59 del 26 de Marzo de 2018.
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2.- MEMORIA DE ORDENACIčN

2.1.- JUSTIFICACIčN DE LA ORDENACIčN PROPUESTA.

El documento que se redacta consiste en una propuesta de delimitaci·n de suelo urbano
sobre una cartograf²a actualizada, tomando como base el vuelo realizado por el Instituto de
Estad²stica y Cartograf²a de la Consejer²a de Econom²a, Conocimiento, Empresa y Universidad de
la Junta de Andaluc²a. Esta cartograf²a se ha actualizado con diferentes mediciones topogr§ficas
realizadas y la planimetr²a de ordenaci·n de los Estudios de Detalle aprobados hasta la fecha.

La propuesta incluye las siguientes determinaciones:

Å Actualizaci·n de la l²nea delimitadora, con la intenci·n de corregir algunos cortes por
medio de unidades de parcelas, para lograr una mayor coherencia en el trazado del borde
urbano.

Å Establecimiento de la alineaci·n a la Carretera de titularidad provincial, fijando una
distancia m²nima desde el borde exterior de la calzada en todo su trazado urbano, en
concordancia con los informes emitidos por el ·rgano gestor de la carretera.

Å Actualizaci·n de las alineaciones de la zona del casco tradicional para reflejar la realidad
construida, con la de las edificaciones existentes.

Å Inclusi·n de las alineaciones establecidas por los Estudios de Detalle aprobados por el
municipio, as² como de sus condicionantes urban²sticas.

Å Establecimiento de las alineaciones del suelo urbano no consolidado.

Å Delimitaci·n e identificaci·n de los espacios libres y equipamientos de titularidad municipal
a fin de queden afectos al uso p¼blico.

Å Ampliaci·n del suelo urbano para incluir en esta categor²a el suelo estrictamente ocupado
por los equipamientos municipales y espacios libres localizados actualmente sobre suelo
no urbanizable,  permitiendo de esta forma que sus futuras ampliaciones o reformas
puedan ejecutarse directamente sin necesidad de m§s tr§mite que el proyecto de obras.
Estas peque¶as ampliaciones no supondr²a la ampliaci·n del suelo de uso residencial.

Å La ampliaci·n de la delimitaci·n del suelo urbano para incluir unas edificaciones existentes
junto al l²mite del suelo urbano vigente en la actualidad, y que no reconoc²a la delimitaci·n
anterior. Estas parcelas cuentan con todos los servicios, infraestructuras y acceso rodado,
por lo que interesa al Ayuntamiento incorporarlas al suelo urbano junto con parte del suelo
que ocupan para  completar la trama urbana.

Å La constituci·n e incorporaci·n de un n¼cleo urbano secundario sobre la pedan²a de El
Tall·n Bajo, una agrupaci·n de viviendas de segunda residencia en per²odos vacacionales,
para promocionar y promover como alternativa a la ocupaci·n de este territorio; dado que
sus particulares condiciones de comunicaci·n, servicios, etc., no propician la redisencia
habitual.

Å Establecimiento de unas Ordenanzas reguladoras de la edificaci·n y de los usos.
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ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

    Como criterio general de la delimitaci·n de suelo urbano se ha establecido la delimitaci·n
actual, empleando para su trazado la descripci·n del trazado de la l²nea delimitadora contenida
en el PDSU vigente, siendo ®sta la siguiente:

Puntos:

1.Extremo Oeste de la finca nÜ 12 de la Calle San Juan.

2.Extremo Sureste de la finca nÜ 8 de la Calle Gergal.

      L²nea 2, 6.- L²nea exterior de edificaciones siguiendo curva natural del terreno hasta Camino
de Las Ancas.

                     7.- Esquina Este finca n.Ü 58 de la Calle Cruces.

       L²nea 7, 12.- L²nea exterior de edificaciones al Norte del pueblo hasta la Calle Tall·n Alto.

13. Confluencia Calle Tall·n Alto con Camino de Ser·n a Olula de Castro.

L²nea 13, 14.- Paralela al Camino de Ser·n con fondo de 15 m.

L²nea 14,16,1.- L²nea exterior de edificaciones siguiendo curva natural del terreno hasta finca
nÜ 12 Calle San Juan.

Como apoyo para identificaci·n de los puntos descritos se ha empleado la ortofoto
hist·rica del a¶o 1977, fecha en la que se redact· la cartograf²a del PDSU y que permite
identificar con bastante exactitud las referencias indicadas.

          En cuanto a las ordenanzas de aplicaci·n se han establecido los siguientes criterios:

Å Se propone una regulaci·n de las condiciones generales de la edificaci·n.

Å Se establece una ordenanza de edificaci·n para el suelo urbano consolidado
localizado en el casco tradicional, cuyo fin ser§ el mantenimiento de las
caracter²sticas morfol·gicas y est®ticas del n¼cleo hist·rico del municipio.

Å Para el suelo urbano no consolidado se propone aplicar la misma ordenanza de
casco tradicional para conservar la esencia rural del lugar como reclamo tur²stico.

          Se proponen por ¼ltimo, unas Ordenanzas particulares para regular los usos no lucrativos
de titularidad p¼blica, una para los Equipamientos y otra para las Zonas verdes.
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ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

2.2.-NUEVA DELIMITACIčN DEL SUELO URBANO.

La nueva delimitaci·n del suelo urbano se configura espacialmente con una l²nea que tiene
las siguientes coordenadas UTM:  

X=546431.1865  Y=4114491.3519  X=546435.4492  Y=4114492.6088 

X=546439.0563  Y=4114493.7987  

X=546445.0927  Y=4114496.2438  

X=546448.3790  Y=4114497.7782  

X=546453.8737  Y=4114501.7719  

X=546459.7688  Y=4114506.8229  

X=546461.9804  Y=4114508.9766  

X=546466.7418  Y=4114514.1717  

X=546483.5958  Y=4114535.8676  

X=546488.3597  Y=4114542.1422  

X=546534.6217  Y=4114604.4590  

X=546578.7401  Y=4114566.5722  

X=546638.4975  Y=4114484.4855  

X=546683.8867  Y=4114461.7066  

 X=546682.8083  Y=4114467.3489 

X=546680.3283  Y=4114470.8689  

X=546679.4583  Y=4114473.5489  

X=546679.4383  Y=4114475.6989  

 X=546680.4683  Y=4114477.6589  

X=546668.1305  Y=4114481.0353  

X=546670.2019  Y=4114488.6867  

X=546670.0183  Y=4114493.2294  

  X=546664.6883  Y=4114497.4194

  X=546666.0183  Y=4114504.5794 

  X=546668.1488  Y=4114526.2194

  X=546666.9688  Y=4114534.6894

  X=546666.2388  Y=4114542.8694 

  X=546669.2188  Y=4114544.4494

  X=546674.8288  Y=4114548.6989

  X=546676.9688  Y=4114544.3789

  X=546685.1797  Y=4114522.0707

   X=546685.6183  Y=4114512.6589

TALLčN BAJO

  X=545317.9534  Y=4113474.8334

   X=545314.6929  Y=4113461.1734

  X=545312.2329  Y=4113454.3534

  X=545307.9629  Y=4113447.9234

  X=545303.3729  Y=4113444.9034

 X=545304.2929  Y=4113440.9034

  X=545298.1929  Y=4113438.6634

   X=545296.9071  Y=4113443.3038

   X=545294.1629  Y=4113442.5434

  X=545293.1802  Y=4113448.4005 

  X=545288.4329  Y=4113447.3139

   X=545284.4029  Y=4113438.7739

   X=545281.9229  Y=4113431.0939

  X=545279.7029  Y=4113417.1639

  X=545279.6024  Y=4113403.1439

   X=545281.9924  Y=4113388.6739

  X=545285.0724  Y=4113379.3139

  X=545285.2430  Y=4113374.9239

  X=545283.9624  Y=4113366.9839

 X=545277.1224  Y=4113359.9539

  X=545265.5919  Y=4113353.7039

  X=545252.5019  Y=4113348.1039

  X=545235.0119  Y=4113346.3439

  X=545227.4919  Y=4113346.8044

  X=545222.1719  Y=4113369.5844

  X=545225.7519  Y=4113372.6744

   X=545225.7224  Y=4113379.0444

   X=545233.6324  Y=4113423.5744
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ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

  X=545236.5529  Y=4113431.7139

   X=545237.6729  Y=4113439.0039

   X=545238.2078  Y=4113451.4039

   X=545238.4023  Y=4113455.1580

   X=545243.3930  Y=4113463.8414

CEMENTERIO

X=546378.8269  Y=4114180.4157  

X=546398.3189  Y=4114177.7054  

X=546430.2732  Y=4114189.5925  

X=546433.3456  Y=4114193.3169  

X=546424.3996  Y=4114212.8406  

X=546392.4421  Y=4114197.7369  

X=546375.6143  Y=4114194.2190  

DEPčSITO DE AGUA

X=546475.9099  Y=4114571.3423  

X=546484.5899  Y=4114574.7123  

X=546488.9767  Y=4114577.0782  

   X=546493.9127  Y=4114567.9263

  X=546490.7699  Y=4114565.9522

  X=546480.0080  Y=4114559.1924

POTABILIZADORA

  X=546378.8269  Y=4114180.4157

  X=546398.3189  Y=4114177.7054

   X=546430.2732  Y=4114189.5925

  X=546433.3456  Y=4114193.3169

  X=546424.3996  Y=4114212.8406

  X=546392.4421  Y=4114197.7369

 X=546375.6143  Y=4114194.2190  

X=546475.9099  Y=4114571.3423

X=546484.5899  Y=4114574.7123

  X=546488.9767  Y=4114577.0782 

  X=546493.9127  Y=4114567.9263

  X=546490.7699  Y=4114565.9522

  X=546480.0080  Y=4114559.1924

   X=546475.8899  Y=4114571.3323

   X=546469.9399  Y=4114579.6724

  X=546474.2308  Y=4114580.3469

  X=546474.8399  Y=4114576.4723

  X=546470.5499  Y=4114575.7924

   X=546469.9399  Y=4114579.6724

   X=546474.2308  Y=4114580.3469

   X=546474.8399  Y=4114576.4723

   X=546470.5499  Y=4114575.7924

2.3.- ORDENANZAS DE EDIFICACIčN.

Conforme a lo establecido en el art²culo 102 del Reglamento de Planeamiento, se ha
considerado oportuno la actualizaci·n de las ordenanzas de edificaci·n contenidas en el PDSU
vigente a fin de proceder a su actualizaci·n y adaptarlas con mayor detalle a la situaci·n actual
del municipio, procediendo a regular las condiciones generales para la edificaci·n, as² como los
usos compatibles con el suelo urbano.

Ser§ de aplicaci·n una ordenanza de edificaci·n com¼n para el suelo de uso lucrativo,
denominada Casco Tradicional (CT), que coincide con la edificaci·n consolidada del casco
urbano y las construcciones existentes. Dicha ordenanza se aplicar§ tambi®n a los suelos
urbanos no consolidados y a los suelos sin edificar, ya que se pretende conservar el aspecto
tradicional, y las caracter²sticas morfol·gicas y est®ticas del n¼cleo hist·rico en todo el municipio.

Se establecen adem§s dos ordenanzas para los usos no lucrativos de titularidad tanto
p¼blica como privada, la ordenanza Dotacional (D) y la de Espacios Libres (EL).D
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ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

2.4.- SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES PĐBLICAS.

El municipio de Olula de Castro cuenta en la actualidad con los siguientes equipamientos y
dotaciones p¼blicas:

Å Iglesia de La Virgen del Patrocinio

Å Ermita Virgen del Carmen

Å Cementerio Municipal

Å Casa Consistorial

Å Sal·n Social y Museo de Moros y Cristianos

Å Archivo Municipal y F§brica de Turr·n

Å Casa Rural Municipal

Å Centro Guadalinfo

Å Asociaci·n Juvenil

Å Lavadero antiguo

Å Pistas Polideportivas

Å Piscina Municipal

Å Nave Municipal (Almac®n)

Å Aparcamiento P¼blico

Å Dep·sito de Agua

Å Potabilizadora

Å Plaza

Å Jard²n

Å Centro de Salud
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ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

2.5.- CUADRO RESUMEN.

La propuesta de adaptaci·n del PDSU de Olula de Castro a la LOUA, desarrolla las
siguientes superficies (en negrita se indican las cifras correspondientes a la nueva delimitaci·n de
suelo urbano).

Suelo urbano

Superficie actual: 59.783,07  mĮ

Superficie propuesta: 73.367,26 mĮ

Incremento: 22,7 %

Categor²as de suelo urbano

Suelo urbano consolidado: 42. 504,32 mĮ

Suelo urbano no consolidado: 15.027,16 mĮ 

Suelo de uso lucrativo (residencial)

          Suelo urbano de uso lucrativo (residencial) seg¼n delimitaci·n vigente: 43.330,58 mĮ

Suelo urbano de uso lucrativo (residencial) seg¼n la nueva delimitaci·n: 53.817,02 mĮ

Incremento del suelo de uso lucrativo (residencial): 24,2 %

% de suelo urbano de uso lucrativo seg¼n delimitaci·n vigente: 72,47

% de suelo urbano de uso lucrativo seg¼n nueva delimitaci·n: 73,35

Dotaciones.

Superficie de Espacios Libres: 950,77 mĮ (1,13 %)

Superficie de Equipamientos: 4.323,83 mĮ (5,89%)

Superficie de Sistema General de Equipamientos: 1.689,77 mĮ (2,3 %)

% total de suelo destinado a dotaciones: 9,32 %
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ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

2.6.- AFECCIONES SECTORIALES AL SUELO URBANO.

El suelo urbano cuenta con las siguientes afecciones sectoriales:

Å Carretera provincial AL-4406, se¶alada en el Plano de Ordenaci·n del N¼cleo Urbano de
Olula de Castro. Se indica la distancia de no edificabilidad a 8 metros en ambos lados de
los bordes de la calzada.

Å Cauces de Dominio P¼blico Hidra¼lico del Barranco de Los Prados y  de la Ca¶adilla en
nucleo principal de Olula de Castro y  Arroyo del Tall·n en el n¼cleo Tall·n Bajo.

2.7.- INFORMES SECTORIALES.

El Informe del Servicio de Carreteras en relaci·n con el Proyecto de la Adaptaci·n
Parcial de Delimitaci·n de Suelo Urbano de Olula de Castro, SREF: 21/4068T0426-02,
revisada la documentaci·n presentada emite e informa (con fecha 27/10/2022), lo siguiente:

1.ñA la vista de la documentaci·n remitida se le informa que en aplicaci·n de la LCA, el
contenido del derecho de propiedad de las fincas colindantes con la carretera resulta
delimitado por las prohibiciones establecidas en las zonas de protecci·n previstas en los
arts. 53 a 56 de la Ley, as² como en el art. 2 y ss. del Reglamento de Polic²a de las
Carreteras de la Diputaci·n de Almer²a (RPCDPA, BOP n.Ü 138 de 19/07/2004), donde se
recoge una zona de dominio p¼blico adyacente de 3 metros, una zona de servidumbre
legal de 8 metros y una zona de afecci·n de 25 metros, todas ellas medidas desde la arista
exterior de la explanaci·n de la carretera y zona de no edificaci·n de 25 metros medida
desde la arista exterior de la calzada, entendiendo como tal el borde de la parte de la
carretera destinada a la circulaci·n de veh²culos en generalò.

2.ñEn los tramos urbanos, las prescripciones sobre alineaciones del planeamiento
urban²stico correspondiente determinar§n la extensi·n de la zona de no edificaci·n, si bien
cuando las extensiones que se propongan sean distintas a las reguladas en la LCA,
deber§ recabarse con posterioridad a su aprobaci·n inicial vinculante de la Administraci·n
titular de la carretera (art. 56.6 LCA)ò.

3.ñEl documento incluye entre otras determinaciones el establecimiento de la alineaci·n a la
carretera de titularidad provincial, fijando una distancia m²nima correspondiente a la
ZNE de 8 METROS , en ambos lados medidos desde el borde exterior de la calzada en
todo su trazado urbano, no invadiendo en ning¼n caso el dominio p¼blico viarioò.

4.ñA la vista de lo anterior, entendemos que las modificaciones propuestas reflejan
adecuadamente los cambios que introducen las determinaciones vigentes, por lo que
desde este Servicio de V²as Provinciales  se informa Favorable la documentaci·n
aportadaò.
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El Informe en materia de Aguas de la Delegaci·n Territorial de Agricultura, Pesca,
Agua y Desarrollo rural en Almer²a al Documento de Adapataci·n Parcial del Proyecto de
Delimitaci·n del Suelo Urbano de Olula de Castro, N.Ü EXPEDIENTE: AL-45.688, emitido con
fecha de 01/02/2023, informa en sus apartados:

1. INTRODUCCIčN.

ñEl art²culo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andaluc²a, y la Instrucci·n de
20 de febrero de 2012 de la entonces Direcci·n General de Planificaci·n y Gesti·n del Dominio
P¼blico Hidr§ulico sobre la elaboraci·n de informes en materia de aguas a los Planes con
Incidencia Territorial, a los Planeamientos Urban²sticos y a los actos y ordenanzas de las
Entidades Locales, establecen que la ñConsejer²a competente en materia de agua deber§ emitir
informe sobre los actos y planes con incidencia en el territorio de las distintas Administraciones
P¼blicas que afecten o se refieran al r®gimen y aprovechamiento de las aguas continentales,
superficiales o subterr§neas, a los per²metros de protecci·n, a las zonas de salvaguarda de las
masas de agua subterr§nea, a las zonas protegidas o a los usos permitidos en terrenos de
dominio p¼blico hidr§ulico y en sus zonas de servidumbre y polic²a, teniendo en cuenta a estos
efectos lo previsto en la planificaci·n hidrol·gica y en las planificaciones sectoriales aprobadas
por el Consejo de Gobierno.

Atendiendo a tales preceptos se emite el presente informe relativo al documento de
Adapataci·n Parcial del Proyecto de Delimitaci·n de suelo urbano (en adelante PDSU), que
engloba los siguientes aspectos competencia de la Administraci·n Hidr§ulica Andaluza:

Å Dominio P¼blico Hidr§ulico y prevenci·n de riesgos por avenidas e inundaciones

Å Disponibilidad de recursos h²dricos

Å Infraestructuras del ciclo integral del aguaò

2.   ANTECEDENTES

Con fecha 28 de julio de 2022 tuvo entrada en el registro general de esta Delegaci·n
Territorial oficio del Ayuntamiento de Olula de Castro mediante el cual solicitaba el informe en
materia de aguas al documento de Adaptaci·n Parcial del PDSU de dicho municipio.

Con anterioridad, bajo el N.Ü de expediente AL-37.404, se tramit· en este Servicio la
solicitud, del Servicio de Protecci·n Ambiental de la entonces Delegaci·n Territorial en Almer²a de
la Consejer²a de Medio Ambiente y Ordenaci·n del Territorio, de informe en materia de aguas al
Borrador del documento de planeamiento y al Documento ambiental estrat®gico del Plan General
de Ordenaci·n Urbana de Olula de Castro. Dicho informe fue trasladado al punto 4.5 Medio
H²drico del Documento de Alcance EAE/AL/012/16, fechado el 17 de julio de 2017 que de forma
resumida recog²a:

ñéque de las diez alternativas planteadas las que menos afecciones produce es la alternativa 0 y,
respecto al resto las alternativas 1 y 9, podr²an ser informadas favorablemente siempre que el
documento de planeamiento contemple lo siguiente:

Å Respecto a dominio p¼blico hidr§ulico e inundabilidad deber§ aportarse el estudio 
hidrol·gico e hidr§ulico que avale la delimitaci·n propuesta y que incluya la delimitaci·n 
t®cnica de la inundabilidad.
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Å En cuanto a recursos h²dricos debe incluirse el estudio que se ajuste a las prescripciones 
del PHDHCMA en lo referente a:

- Dotaci·n m§xima por habitante y d²a: 250 l/hab/d²a para una poblaci·n como Olula
de Castro de menos de 50.000 hab.

- Volumen m§ximo anual consumido por todo el municipio: 0,02 hmį/a¶o para los 
horizontes temporales 2021 y 2027, incluyendo en esta cifra tanto los consumos 
referentes a la poblaci·n actual como el de todos los crecimientos previstos en cada
horizonte, tanto para la poblaci·n residente como estacional y tanto en suelo 
urbano no consolidado como en suelo urbanizable sectorizado.

- Origen del recurso: Deber§ justificarse el origen del mismo, de acuerdo a las 
previsiones del Plan hidrol·gico detalladas anteriormente.

Å En relaci·n a las infraestructuras del ciclo integral del agua y su financiaci·n debe 
recoger:

- En los nuevos crecimientos deben utilizarse de redes separativas, de aguas 
potables y no potables.

- Respecto de las captaciones, seg¼n los archivos obrantes en este Servicio se 
encuentra en tramitaci·n el expediente AL-25.500 para abastecimiento, si bien hace
referencia a una sola captaci·n y localizada pr·xima al n¼cleo de Olula de Castro 
por lo que, deber§ aclararse esta discrepancia.

- En cuanto a los dep·sitos deber§ acreditarse que tienen capacidad m²nima para 
atender la demanda en periodo punta de un d²a y medio.

- Realizar una estimaci·n de los caudales de aguas residuales, discriminando entre 
cada uno de los dos n¼cleos y para el horizonte temporal actual y a la consolidaci·n
del Plan.

- Desarrollar un sistema de depuraci·n para el n¼cleo de Tall·n Bajo o prever su 
conexi·n a la EDAR existente.

- Certificado de la empresa encargada del servicio que acredite que los caudales y 
contaminaci·n generados en los crecimientos previstos podr§n ser tratados en su 
totalidad en EDAR existente

- El planeamiento estimar§ los caudales y cargas contaminantes generadas.

- Sobre planos de planta se representar§ la red de saneamiento en alta y la 
ubicaci·n de las instalaciones necesarias de bombeo, almacenamiento, depuraci·n 
y reutilizaci·n.

- Deber§ aportarse una evaluaci·n de las obras en funci·n de los agentes 
inversores previstos. Respecto de las obras correspondientes a la red de 
abastecimiento deber§n quedar diferenciados entre gastos en alta
(regulaci·n general, captaci·n, transporte y tratamiento del agua) y en baja 
(dep·sitos locales y red de distribuci·n) y respecto a las de saneamiento se 
establecer§ la separaci·n entre inversiones necesarias para la concentraci·n de 
vertidos y la depuraci·n y emisario.ò
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3.  DOMINIO PĐBLICO HIDRAĐLICO Y PREVENCIčN DE RIESGOS POR AVENIDAS E
INUNDACIONES.

1.La exigencia de un cauce, as² como sus riberas y m§rgenes es la de satisfacer las
funciones de evacuaci·n de avenidas. El tratamiento dado debe ser conjunto, la cuenca
vertiente y sus principales cauces, contemplando medidas de integraci·n del cauce y
medio urbano. El an§lisis debe incluir una valoraci·n de las repercusiones del modelo
urbano previsto sobre el Dominio P¼blico Hidr§ulico y la incidencia de las transformaciones
de usos propuestas sobre la red de drenaje.

2.En la zona de Dominio P¼blico Hidr§ulico que incluye la vegetaci·n de ribera, se
prohibir§ cualquier tipo de ocupaci·n temporal o permanente, con las excepciones relativas
a los usos comunes especiales legalmente previstos1.

3.Las Zonas de Servidumbre y Polic²a quedan sujetas a las limitaciones de usos y a los
fines2 legalmente establecidos, as² como las autorizaciones necesarias3.

4.El  Dominio P¼blico Hidr§ulico no computa para el c§lculo del aprovechamiento
urban²stico y, en cuanto a su clasificaci·n urban²stica, se atender§ a lo establecido en la
Ley 7/2022, de 17 de diciembre, de Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a, en concreto, en
su art²culo 46.2.

La Zona de Polic²a es aquella definida con una banda de 100 metros de anchura contados
a partir del Dominio P¼blico Hidr§ulico. Sin perjuicio de la modificaci·n de los l²mites de la
zona  de polic²a, cuando concurra alguna de las causas se¶aladas en el art²culo 6.2 del
Texto Refundido de la Ley de Aguas, la zona de polic²a podr§ ampliarse, si ello fuese
necesario, para incluir la zona o zonas donde se encuentra preferentemente el flujo, al
objeto espec²fico de proteger el r®gimen de corrientes en avenidas, y reducir el riesgo de
producci·n de da¶os en personas y bienes. En estas zonas o v²as de flujo preferente s·lo
podr§n ser autorizadas por el organismo de cuenca aquellas actividades no vulnerables
frente a las avenidas y que no supongan una reducci·n significativa de la capacidad de
desag¿e de dicha v²a. En esta zona la ordenaci·n urban²stica deber§ indicar y resaltar
expresamente las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno, las extracciones
de §ridos, construcciones de todo tipo, obst§culos para la corriente o degradaci·n o
deterioro del Dominio P¼blico Hidra¼lico.     

Para  aquellas  actuaciones  ubicadas  en  Zona  de  Polic²a  deber§  solicitarse  la
correspondiente  autorizaci·n  de  la  Administraci·n  Hidr§ulica,  o  bien  aportar  la
documentaci·n exigida en el art²culo 78 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento del Dominio P¼blico Hidr§ulico, en el planeamiento que se
desarrolle, para que permita emitir una autorizaci·n conjunta para el desarrollo de las
actuaciones que se planteen en el mismo.

5.Las Zonas Inundables se definen en el art. 4 de la Ley 9/2010, de 31 de julio, de Aguas
de Andaluc²a como los terrenos delimitados por los niveles te·ricos que alcanzar²an las
aguas, en r®gimen real, en las avenidas cuyo per²odo estad²stico de retorno sea de 500
a¶os, atendiendo a estudios geomorfol·gicos, hidrol·gicos e hidr§ulicos, as² como de
series de avenidas hist·ricas y documentos o evidencias hist·ricas de las mismas.

Seg¼n el art²culo 14 de la Ley 7/2021, las zonas inundables tendr§n la condici·n de Suelo
r¼stico preservado por la existencia acreditada de procesos naturales o actividades
antr·picas susceptibles de generar riesgos.
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En estas zonas se estar§ a las limitaciones de uso establecidas en los planes de gesti·n
del riesgo de inundaci·n de las correspondientes demarcaciones hidrogr§ficas, con la
normativa de aguas aplicable a cada origen de inundaci·n, de acuerdo con la legislaci·n
estatal b§sica.   

                                                                                                                                                 

1 Secci·n 2Û del Cap²tulo II del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el R.D.P.H.
2 Art. 7 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el R.D.P.H., modificado por el R.D. 9/2008, de
11 de enero. 
3 Art. 78 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el R.D.P.H., y modificaciones contempladas
en el Real Decreto 1290/2012, de 7 de septiembre.
4 El Plan Hidrol·gico de la Demarcaci·n hidrogr§fica de las Cuencas Mediterr§neas Andaluzas actualmente en vigor
es el aprobado por el R.D. 1331/2012 de 14 de septiembre por reviviscencia de la normativa anterior como efecto de
la declaraci·n de nulidad, por sentencia n.Ü 369/2019 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Secci·n Quinta del
Tribunal Supremo de fecha 25 de marzo de 2019, del Real Decreto 11/2016, de 8 de enero, por el que se aprueban los
Planes Hidrol·gicos de las demarcaciones hidrogr§ficas de Galicia-Costa, de las Cuencas Mediterr§neas Andaluzas,
del Guadalete y Barbate y del Tinto, Odiel y Piedras, seg¼n el informe GPPI00073/19 del Gabinete Jur²dico de la
Asesor²a Jur²dica de la Consejer²a de Agricultura, Ganader²a, Pesca y Desarrollo Sostenible, de 22 de mayo de 2019.

ñCon car§cter particular se se¶ala que, en el §mbito de la ordenaci·n propuesta y su 
entorno se localizan los siguientes cauces:

Å En el n¼cleo Olula de Castro los barrancos de los Prados y de la Ca¶adilla

Å En el n¼cleo Tall·n Bajo el Arroyo del Tall·n.ò
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ñEl Plan de Prevenci·n de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces
(PPAICUA), aprobado seg¼n DECRETO 189/2002, de 2 de julio, recoge en el n¼cleo de Olula de
Castro los puntos de riesgo grave n.Ü 169, en el barranco de la Ca¶adilla y el n.Ü 170 en el
Barranco de la Era del Merguizo; para ambos cauces el PPAICUA propon²a el desv²o de sus
aguas a otros barrancos para evitar su entrada en el pueblo, pero no se ha realizado, si bien el
primero se encuentra entubado bajo el polideportivo con tubo corrugado, desembocando sobre la
calle Virgen del Patrocinio.

Adem§s se ha trasladado al plano anterior:

- Las delimitaciones recogidas en los planos ahora aportados del DPH del barranco de los Pardos
y del arroyo del Tall·n, as² como la inundabilidad del primero.

- La delimitaci·n de la zona inundable de ambos cauces incluida en los planos del documento
aportado en el expediente AL-37.404.

- Delimitaci·n de la zona inundable de la rambla de la Ca¶adilla.

Se desconoce el origen de estas delimitaciones ya que no se ha aportado estudio
hidrol·gico e hidr§ulico que las avalen.

Dicho esto, cabe pensar que, dada la distancia vertical y horizontal los cauces Prados y
Tall·n, la ordenaci·n propuesta no est§ afectando al DPH ni existe riesgo de inundaci·n.

Respecto a los puntos de riesgo del PPAICUA deber§ proponerse alguna medida
correctora que elimine dichos puntos o bien justificar que no existe afecciones.ò

4. DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HĉDRICOS

ñEn el an§lisis de la Planificaci·n Hidrol·gica no es posible emitir un pronunciamiento
individualizado sobre la disponibilidad de recursos h²dricos a cada municipio de manera
independiente ya que los balances de recursos y demandas en los diferentes horizontes
temporales se realizan por subsistemas de explotaci·n, §mbito ®ste en el que un conjunto de
municipios, junto con otros usos distintos del abastecimiento urbano, comparten una o varias
fuentes de suministroò.

En este marco, el t®rmino municipal de Olula de Castro, se localiza en el SUBSISTEMA IV-
1, Cuenca del r²o Andarax, donde el Plan Hidrol·gico de la Demarcaci·n Hidrol·gica de las
Cuencas Mediterr§neas Andaluzas (PHDHCMA) en vigor4, aprobado por el Ministerio de
Agricultura, Alimentaci·n y medio Ambiente por el R.D. 1331/2012 de 14 de septiembre (BOE n.Ü
223 de 15 de septiembre), prev® para el horizonte 2027:

Å Balance de recursos y demandas del Subsistema IV-1:

RECURSOS DISPONIBLES 
RECURSOS PROPIOS TRANSFERENCIAS RECURSOS 

NETOSSuperficiales Subterr§neos Desalaci·n Reutilizaci·n Totales Interna Externa
Regulados Fluyentes

21,98 20,08 16,17 77,43 -13,15 0,00 64,282,19 17,01
DEMANDAS BALANCE
Urbana Regad²o Ganader²a Golf Industria Totales Infradotaci·n Sobredotaci·n Total
9,00 53,23 0,15 0,50 1,58 64,45 -0,17 0,00 -0,17
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Å Caracter²sticas de las unidades de demanda urbana de Somont²n:

POBLACIčN DEMANDA
ABASTECIMIENTO

(hm3/a¶o)

ABASTECIMIENTO
(hm3/a¶o)

INDUSTRIA
(hm3/a¶o)

COMERCIAL,
INSTITUCIONAL Y
OTROS
(hm3/a¶o)

P£RDIDAS  NO
CONTROLADAS
(hm3/a¶o)RESIDENTE

(hab.)
ESTACIONAL
(hab. eq)

RESIDENTE ESTACIONAL

17 0 0,02 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00

Å Balance del abastecimiento, origen de los recursos en Somont²n:

AGUAS SUPERFICIALES SUBTERRĆNEAS DESALACIčN TRANSFERENCIAS
EXTERNAS

CONSUMO TOTAL
(hm3/a¶o)

REGULADAS FLUYENTES

0,02 0,00 0,00 0,030,00 0,01

 No se plantea, hasta la consolidaci·n del Proyecto, un incremento de recursos
h²dricos a nivel municipal, ya que la superficie de suelo urbano propuesta presenta la que
actualmente tiene f²sicamente y de hecho el municipio, aunque no est® reconocida en el
plan vigente por obsoleto. Adem§s hay que tener en cuenta la tendencia hacia la
despoblaci·n y que ni siquiera son ocupadas las edificaciones existentes.

ñLa pol²tica del agua no debe basarse en el incremento de la oferta de este recurso ya que
esta opci·n no es sostenible ni econ·mica ni ecol·gicamente. Todas las recomendaciones abogan
por contener la demanda, ahorrando y gestionando los recursos de forma eficiente. Se debe dar
prioridad a las inversiones en actuaciones eficientes y locales, basadas en la modernizaci·n y
optimizaci·n de las infraestructuras existentes y en la reutilizaci·n.

Asimismo se recuerda que se considera que la gesti·n de los servicios de ciclo integral del
agua s·lo puede llevarse a cabo con eficacia a trav®s de los sistemas mancomunados de
abastecimiento supramunicipal, y es en este §mbito en el que deber²a abordarse la disponibilidad
de los recursos h²dricos para dar respaldo al desarrollo de los crecimientos urbanos de la zona, y
en particular, en la medida en que podr§n crecer los municipios englobados en el sistema
mancomunadoò.

5. INFRAESTRUCTURAS DEL CICLO INTEGRAL DEL AGUA.

ñLa informaci·n recogida al respecto en el documento es el plano de la red de abastecimiento de
agua y saneamiento (Plano 2) con la representaci·n del dep·sito y redes en baja. 

Por otra parte la informaci·n de la que dispone este Servicio es:

Abastecimiento de agua: los expedientes para abastecimiento a iniciativa del Ayuntamiento de
Olula de Castro son:

Å 2004SCA000733AL: Expediente con Resoluci·n de fecha 23/04/2014, mediante la que se
acord· que se tuviera por desistido de su petici·n a ese Ayuntamiento, y se proceda al 
archivo de las actuaciones, de conformidad con lo dispuesto en el art²culo 71 de la Ley 
30/1992, de 26 de noviembre, de R®gimen Jur²dico de las Administraciones P¼blicas y del 
procedimiento Administrativo Com¼n.

Å 2008SCA000466AL: se encuentra actualmente en tr§mite. Fue iniciado a partir de la 
solicitud formulada por los Ayuntamientos de Castro de Filabres, Olula de Castro, Sen®s y 
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Velefique, con fecha 16/04/2018; en concreto para Olula de Castro, este expediente ten²a 
por objeto las siguientes captaciones:

- La Fuente de la Merendera con un caudal de 0,7 l/sg,

- La Fuente El Cerrillo con 0,1 l/sg

- El sondeo Camino del Tall·n, (s·lo de reserva).

Å 2017SCA000103AL: tambi®n en tramitaci·n a partir de la solicitud presentada por el 
Ayuntamiento de Olula de Castro con fecha 10/02/2017. Seg¼n la ñMemoria T®cnica 
para la legalizaci·n de las captaciones superficiales para el abastecimiento de aguas de 
consumo humano al t.m. de Olula de Castroò , en ese momento ñlas captaciones de aguas 
superficiales que abastecen a la poblaci·n de ese t.m. eran las siguientes:

- Mina La Merendera X: 542497 Y: 4118484 (PARCELA 115 POL 1)

- Cortijo La Merendera X: 542633 Y: 4117959 (PARCELA 80 POL 1)

- Fuente El Huertezuelo X: 542715 Y: 4117654 (PARCELA 85 POL 1)

Las dos primeras para el abastecimiento de Olula de Castro y la tercera para la barriada de
El Tall·n Bajo.

Saneamiento: seg¼n los archivos de este Servicio, la ¼nica EDAR en el municipio, que tiene
autorizaci·n de vertidos fechada el 28 de enero de 2016, (expediente AV-AL-10245) para 450
habitantes equivalentes y un volumen anual de 17.593 mį, recibe ¼nicamente las aguas residuales
de Olula de Castro. No se tiene informaci·n respecto al saneamiento en el n¼cleo de Tall·n Bajo.

Se¶alar que las viviendas e instalaciones no conectadas a la red municipal deber§n contar con
saneamiento o bien mediante EDAR (que deber§ tener la correspondiente autorizaci·n de vertido)
o bien mediante dep·sitos estancos (que deber§n contra con certificado de estanqueidad y
factura/contrato con empresa gestora homologada para retirar los residuos)ò.

CONCLUSIčN

ñDe conformidad con el contenido del presente informe, en base al desarrollo de los
diferentes puntos analizados, competencia de la Administraci·n Hidr§ulica Andaluza, y descritos
en la Instrucci·n relativa a la elaboraci·n de informes en materia de agua a los planeamientos
urban²sticos, esta Delegaci·n Territorial en Almer²a informa respecto al documento de
ADAPTACIčN PARCIAL DEL PROYECTO DE DELIMITACIčN DEL SUELO URBANO DE OLULA
DE CASTRO (ALMERĉA). FAVORABLEMENTE CONDICIONADO, a que se subsanen
las deficiencias, que con car§cter general se han ido incluyendo en los distintos apartados del
presente informe, resalt§ndose con car§cter particular los siguientes:

Ƅ Proponer las obras o proponer alguna medida para eliminar los puntos negros del PPAICUA, o
justificar que no existe afecciones, en cualquier caso debe evitarse el discurrir de las aguas por las
calles.

Ƅ Especificar si se prev®n o no nuevos consumos de recursos h²dricos; en caso afirmativo
deber§n aportar facilitar el estudio de recursos h²dricos aclarando: origen, consumo actual y
futuro.D
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Ƅ Aclarar d·nde se realiza la depuraci·n de las aguas residuales de Tall·n Bajo.

Ƅ Facilitar los planos de:

Å La red abastecimiento en alta con la ubicaci·n de todos los sondeos implicados

Å La red de saneamiento en alta con el trazado del colector y la ubicaci·n de la EDAR a 
donde son conducidas las aguas residuales.

El Ayuntamiento de Olula de Castro deber§ colaborar en el impulso para la obtenci·n del t²tulo
concesionaly autorizaciones de vertidoò.

SUBSANACIčN DE DEFICIENCIAS EN CUANTO A LOS PUNTOS QUE SON OBJETO DE
ESTE DOCUMENTO

Se incluyen en este nuevo documento los planos solicitados.
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No se plantea, hasta la consolidaci·n del Proyecto, un incremento de recursos
h²dricos a nivel municipal, ya que la superficie de suelo urbano propuesta presenta la que
actualmente tiene f²sicamente y de hecho el municipio, aunque no est® reconocida en el
plan vigente por obsoleto. Adem§s hay que tener en cuenta la tendencia hacia la
despoblaci·n y que ni siquiera son ocupadas las edificaciones existentes.

En relaci·n con el proyecto ñEDAR en la barriada El Tall·n, T.M. de Olula de Castro
(Almer²a)ò, Clave A6.304.1369/2111, que se viene redactando por la Delegaci·n Territorial de
Almer²a, mediante contrato de Servicios con UTE GRUSAMAR INGENIERIA Y CONSULTING
S.L.U.- INGENIERIA DE SEGURIDAD VIAL Y MOVILIDAD S.L., se encuentra en tramitaci·n
administrativa la futura EDAR de Aireaci·n Prolongada de baja carga.

Se solicit· Informe de Compatibilidad Urban²stica, por parte del Ayuntamiento de Olula
de Castro, relativo a la ñEstaci·n Depuradora de Aguas Residuales de aireaci·n prolongada de
baja carga, en el Pol²gono 9, Parcelas 7 y 47, de Olula de Castro (Almer²a)ò. Junto a la solicitud
se aportaba la siguiente documentaci·n:

-Plano de emplazamiento, el cual transcribimos a continuaci·n

EMPLAZAMIENTO APORTADO DE LA ACTUACIčN, EN BARRIADA ñTALLčN BAJOò

Y se informa en los siguientes apartados:

4.3 Compatibilidad Urban²stica.

ñAtendiendo al tenor, tanto del Art. 21.1 LISTA, como del Art. 27.1 RELISTA, ñson
usos ordinarios del suelo r¼stico  los vinculados al  aprovechamiento hidr§ulicoò,
é,òtambi®n son usos ordinarios del suelo r¼stico los vinculados a las infraestructuras del
ciclo hidr§ulicoò, respectivamente, la instalaci·n planteada (Estaci·n Depuradora de Aguas
Residuales) se entiende compatible urban²sticamente.

Las determinaciones urban²sticas aplicables, en la clase de suelo donde se ubica la
instalaci·n planteada, est§n configuradas por las NN.SS.PP. En atenci·n al car§cter de Uso
ordinario de la actuaci·n en cuesti·n, las referidas NN.SS.PP., no recogen unas
condiciones espec²ficas de edificaci·n para las infraestructuras del ciclo hidr§ulico, no
obstante, la instalaci·n objeto del presente informe, en su definici·n a trav®s del proyecto
correspondiente, debe adaptarse a las Normas de aplicaci·n directa recogidas en el Art. 6
LISTAò.D
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5.- Afecciones Sectoriales. (*)

ñLa actuaci·n mencionada, cuenta con las siguientes afecciones sectoriales:

- Atendiendo a que la instalaci·n en cuesti·n, se encuentra dentro de la zona de
influencia de una rambla, deber²a obtenerse autorizaci·n previa por parte del Organismo de
Cuenca tutelante (Art. 9.4, del RD. 849/1.986 por el que se aprueba el Reglamento de
Dominio P¼blico Hidr§ulico).

- En el supuesto de que el dise¶o definitivo de la actuaci·n planteada, influya en la
Zona de Afecci·n de la Carretera existente, contigua al emplazamiento propuesto, ser²a
necesario la obtenci·n de la autorizaci·n correspondiente por parte de la administraci·n
tutelante de la misma (Art. 62.2 de la Ley 8/2.001 de 12/07 de Carreteras de Andaluc²a).

(*) La existencia de Suelo de Car§cter Forestal, en el §mbito de los inmuebles donde se ubica la
actuaci·n referida y consecuentemente las posibles limitaciones derivadas de este, deber§ ser
consultada a la Administraci·n Competente en Materia Forestal.ò

6.- Conclusiones.

ñEn consecuencia con lo anterior, se estima informar la Compatibilidad Urban²stica
del objeto de la actuaci·n planteada, teniendo en cuenta los aspectos se¶alados en el
Apartado 4.3 del presente informe.

En cuanto a las afecciones sectoriales que inciden sobre las obras planificadas, son
las mencionadas en el Apartado 5.ò

                                                                                                                                                             

Aclarar en este punto, que el planeamiento urban²stico es el estudio y proyecto realizado
para la ordenaci·n del suelo de un municipio. Para llevarlo a cabo, es necesario apoyarse en
criterios arquitect·nicos, geogr§ficos y demogr§ficos. 

Un PDSU no es un Plan General, no se ocupa de  ampliaci·n, de calificaciones ni
recalificaciones, se reconoce en ellos una realidad de hecho del estado de los municipios, pero no
realiza la ordenaci·n integral y estructurante de un determinado territorio. Se trata de concretar el
per²metro urbano de aquellos Municipios que carezcan de Plan General, mediante una estricta
aplicaci·n de los criterios legales previamente establecidos; realizando en definitiva una funci·n
de constataci·n de la realidad, y fijaci·n formal, en aras de la seguridad jur²dica, de cuales son los
terrenos que en el t®rmino municipal cumplen los requisitos de urbanizaci·n b§sica o
consolidaci·n de la edificaci·n. Son, pues, documentos que han de limitarse a reflejar
gr§ficamente la situaci·n real de los terrenos. Siendo ¼tiles las fotograf²as a®reas aportadas en
este documento, de lo que existe en el momento de elaboraci·n del Proyecto de Delimitaci·n de
Suelo Urbano o su Adaptaci·n.

El Proyecto de Delimitaci·n de Suelo Urbano, no es por tanto un instrumento de
ordenaci·n urban²stica, sino que el mismo se limita esencialmente a aplicar las
determinaciones clasificatorias y las normas de aplicaci·n directa de la legislaci·n
urban²stica vigente, determinando una situaci·n preexistente de car§cter f§ctico o real. El
Suelo Urbano es un suelo ñregladoò que para obtener dicha clasificaci·n debe disponer de
Servicios Urban²sticos.
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Establece la instrucci·n de 20 de febrero de 2012 de la Direcci·n General de Planificaci·n
y Gesti·n del Dominio P¼blico Hidr§ulico sobre la elaboraci·n de informes en materia de Aguas a
los planes con incidencia territorial, a los planeamientos urban²sticos y a los actos y ordenanzas
de las entidades locales que regulan los citados informes:

ñLos Ayuntamientos, mancomunidades y consorcios de abastecimiento andaluces
deber§n disponer de concesi·n administrativa de aprovechamiento de aguas p¼blicas que
ampare la utilizaci·n de los recursos h²dricos para atender las demandas urbanas de los
municipiosò.

La Adaptaci·n Parcial del PDSU de Olula de Castro no se incluye en los supuestos
del apartado 79 de la Instrucci·n, al reconocer una situaci·n de hecho con la delimitaci·n
de suelo urbano existente. Se¶alar no obstante que deber§n respetarse las limitaciones
m§ximas contenidas en el Plan Hidrol·gico en vigor para el municipio.

Adem§s, al mantener el l²mite del anterior Proyecto de Delimitaci·n de Suelo Urbano
y alterarlo para reducirlo, de modo que se ajuste mejor a los condicionantes del entorno, o
ampliarlo puntualmente, s·lo en aquellas §reas en las que en la actualidad ya existen
edificaciones o equipamientos integrados en la malla urbana o que cuentan con todos los
servicios e infraestructuras p¼blicas propias del suelo urbano, se estima que no se prev®n
nuevos consumos de recursos h²dricos, puesto que estos ya se producen con anterioridad
a la aprobaci·n del presente documento.

2.8.-CONCLUSIčN.

Se remite el presente documento para su examen y consideraci·n por parte del
Ayuntamiento, esperando que la Corporaci·n Municipal, a tenor de los intereses del municipio
inicie la tramitaci·n del mismo.

En Benahadux para Olula de Castro a fecha de la firma digital

Fdo.: DOLORES SORROCHE MATEOS

ARQUITECTA ASISTENCIA A MUNICIPIOS
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II.- ORDENANZAS REGULADORAS DE LA EDIFICACIčN.

II.1.- ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACIčN

II.2.-CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS.

II.3.- ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA
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II.1.- ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACIčN.

1.- ĆMBITO DE APLICACIčN.

1.Las determinaciones contenidas en el presente cap²tulo son de aplicaci·n a las parcelas y
los solares pertenecientes al suelo urbano del municipio.

2.Adem§s se han de cumplir las condiciones establecidas en la legislaci·n general vigente
en materia de edificaci·n, en especial la Ley 38/1999 de Ordenaci·n de la Edificaci·n, el
C·digo T®cnico de la Edificaci·n, o las leyes de rango igual o superior que las sustituyan o
modifiquen as² como, en su caso, en las ordenanzas municipales que regulen las materias
relacionadas. Asimismo, deber§n cumplirse las condiciones que establece la normativa
vigente en materia de accesibilidad y eliminaci·n de barreras arquitect·nicas en el
urbanismo, la edificaci·n y el transporte.

2.- CONDICIONES PARA LA EDIFICACIčN DE PARCELAS Y SOLARES.

2.1.- Condiciones de las parcelas.

1.- Clasificaci·n.

A los efectos de esta ordenanza, las parcelas y los solares urbanos, se clasifican en
edificables y no edificables.

2.- Parcelas edificables.

Se consideran edificables aquellas parcelas que tengan la condici·n de solar seg¼n lo
establecido en el art²culo 148 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaci·n Urban²stica de
Andaluc²a (LOUA).

Adem§s, deber§n cumplir las condiciones m²nimas de superficie, longitud de fachada,
fondo y di§metro inscrito que se establece para cada ordenanza particular aplicable.

3.- Parcelas no edificables.

Ser§n considerados no edificables las parcelas y solares que no tengan la condici·n de
solar establecidas en el citado art²culo de la LOUA y aquellos que no cumplan con las condiciones
m²nimas fijadas.

4.- Excepciones.

No obstante, lo anterior, las parcelas y solares existentes a la entrada en vigor del PDSU
objeto de adaptaci·n parcial, que no tuvieran las condiciones m²nimas de superficie, longitud de
fachada, fondo y di§metro inscrito establecidas en la ordenanza de aplicaci·n que sea de
aplicaci·n tienen la consideraci·n de edificables. Dicha situaci·n se acreditar§ mediante la
informaci·n registral, catastral y/o hist·rico de ortofotografias.
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2.2.- Vivienda exterior.

Se considerar§ vivienda exterior, aquella en la que todas las piezas habitables, de las
viviendas de nueva edificaci·n, tengan huecos que abran a espacio abierto (al menos una pieza
habitable ha de tener a calle o espacio libre p¼blico) o patios de luces que cumplan las
condiciones establecidas en estas Normas.

Se considerar§n piezas habitables o vivideras todas las integrantes de la vivienda, excepto
ba¶os, aseos, lavaderos, trasteros, bodegas, garajes y similares.

2.3.- Alineaciones oficiales.

Con car§cter general, las alineaciones oficiales ser§n los linderos de las parcelas
edificables con los espacios libres y viales p¼blicos.

Las alineaciones oficiales de las parcelas edificables en suelo urbano ser§n las definidas
en la documentaci·n gr§fica de la APPDSU as² como en los Estudios de Detalle que cuenten con
aprobaci·n definitiva.

Cuando del contenido de la cartograf²a del APPDSU no sea posible la identificaci·n
detallada de la alineaci·n de un solar concreto ser§n de aplicaci·n las siguientes reglas:

1.Con car§cter general, ser§n respetadas y tendr§n la consideraci·n de alineaci·n oficial
las alineaciones de las edificaciones existentes a la aprobaci·n del PDSU objeto de
esta adaptaci·n. Dicha situaci·n se acreditar§ mediante la informaci·n registral,
catastral y/o hist·rico de ortofotografias.

2.En el resto de los casos, las alineaciones oficiales ser§n los linderos de las fincas
edificables con los espacios libres y viales p¼blicos. Para definir dichos linderos se
podr§ tomar como referencia los linderos definidos en la cartograf²a del Catastro,
siempre que cuente con la aprobaci·n municipal por estar ®ste conforme con los
l²mites de los suelos de dominio p¼blico. En caso de no aceptaci·n municipal ser§
necesario la previa aprobaci·n de la figura de planeamiento prevista en la legislaci·n
urban²stica.

3.Con  car§cter  general,  para  resolver  posibles  situaciones  contradictorias  de
alineaciones se deber§n respetar los criterios previstos en la Norma 11 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo No Urbanizable
de Ćmbito Provincial de Almer²a, aprobadas definitivamente el 31 de agosto de 1987.

2.4.- Alineaciones interiores.

1.En los casos en los que la forma de la manzana admita la construcci·n de un patio
interior mancomunado la profundidad edificable de las manzanas vendr§ fijada por las
siguientes determinaciones:

d Por un pol²gono interior, cuya superficie no ser§ inferior al 25% de la superficie de
la manzana y que se denominar§ patio de manzana.
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d Dicho patio de manzana tendr§ como lado m²nimo · di§metro de c²rculo inscrito en
el mismo, una longitud igual a la altura permisible y en ning¼n caso menos de 15
metros.

2.Si la profundidad · lado m²nimo de la manzana no admite el patio central
mancomunado, podr§ edificarse la totalidad del solar, si no se prov®n huecos al testero
posterior y de preverse huecos, la fachada posterior, deber§ retirarse 3 metros como
m²nimo de la linde posterior.

3.Se proh²be dejar espacios sin construir visibles desde la v²a p¼blica, tales como
callejones, pasos de canales de riego, etc, de menos de 6 metros de ancho.

4.Solamente se permitir§n viviendas interiores (que no den a espacio p¼blico) si sus
huecos abren a patio superior a 15 x 15 metros.

5.Estas condiciones podr§n ser ajustadas por las ordenanzas particulares que se
establezcan.

2.5.- Fondo m§ximo edificable.

1.En el uso residencial se establece un fondo m§ximo edificable de 20,00 metros en todas
sus plantas.

2.Los s·tanos y plantas bajas destinadas a aparcamientos, locales comerciales o usos no
residenciales podr§n ocupar la totalidad de la parcela.

2.6.- Altura de la edificaci·n.

1.La altura de la edificaci·n se medir§ por el n¼mero de plantas y por la distancia vertical.

2.La altura de la edificaci·n es la distancia vertical existente desde la rasante oficial hasta la
cara inferior del ¼ltimo forjado.

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

4.La altura de la edificaci·n se regir§ por el ancho de la calle. En las calles con ancho
irregular, la altura ser§ la del promedio de la manzana.

5.En parcelas con fachadas opuestas a calles con distinta rasante, se admite escalonar la
altura del edificio seg¼n la pendiente del terreno sin superar en ning¼n punto la envolvente
delimitada por los planos te·ricos de las alineaciones de cada fachada y el superior que
ser§ el resultado de unir el que pasa por un metro mas de la altura m§xima permitida en la
calle m§s baja y por una planta m§s que la m§xima permitida en la calle m§s alta,
respet§ndose en ambas calles, en todo caso, la altura m§xima permitida.

6.En los solares en esquina, la mayor altura permitida se podr§ mantener sobre la calle m§s
estrecha en una longitud de fachada no mayor del doble de ancho de esta calle, con un
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m§ximo de 12 metros siendo condici·n indispensable tratar como fachada los paramentos
de las medianer²as que quedan al descubierto.

7.La altura de las edificaciones en una plaza ser§ la correspondiente a la calle de mayor
ancho de las que a ella concurren.

8.Se incluir§n en el computo de las alturas de la edificaci·n las plantas retranqueadas, los
§ticos y los semis·tanos que sobresalgan m§s de 1,50 m en cualquiera de las rasantes del
terreno en contacto con la edificaci·n.

9.La altura libre de planta, entendida esta como la distancia entre la cara superior del
pavimento y la inferior del techo de la planta correspondiente, ser§ como m²nimo de 2,50
metros excepto los garajes y en las piezas no habitables donde se permitir§ 2,20 metros.

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

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

12.Si como consecuencia de la aplicaci·n de los criterios anteriores para la definici·n de las
alturas permitidas en una parcela se generasen medianer²as que quedaran vistas tras
aplicar los criterios de las alturas permitidas en los solares o parcelas colindantes, la
edificaci·n que produzca dichas medianer²as deber§ retranquearse 3 metros dentro de la
parcela y tratar el paramento descubierto como fachada.

13.Con car§cter general se permitir§n edificaciones con altura y n¼mero de plantas inferiores
a la m§xima permitida.

14.En aplicaci·n del criterio de la envolvente definido en el apartado 5 de este art²culo no se
podr§n superar en la proyecci·n vertical de la edificaci·n mas de dos niveles del n¼mero
de plantas permitidas como m§ximas. A modo explicativo dicha regulaci·n supone que en
zonas o manzanas con una altura m§xima permitida de PB+1 no se podr§n superar los 4
niveles en proyecci·n vertical (edificaci·n de 4 plantas de altura en su proyecci·n vertical)
y en el caso de zonas con una altura m§xima permitida de PB+2 no se podr§n superar los
5 niveles (edificaci·n de 5 plantas en su proyecci·n vertical). En aquellos casos que surjan
m§s niveles de los permitidos, ha de quedar un nivel libre de edificaci·n (destinado a
espacios libres).

2.6.- S·tanos y semis·tanos.

Se admiten los s·tanos y semis·tanos.

Los semis·tanos que sobresalgan m§s de 1,50 m medidos a cara inferior del forjado
superior, refereridos a la totalidad de la alineaci·n correspondiente, tendr§n la consideraci·n de
planta y se incluir§n en el c·mputo de altura de la edificaci·n.
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2.7.- Construcciones e instalaciones permitidas por encima de la altura m§xima.

 1.Se permite incrementar una planta por encima de la l²nea de coronaci·n m§xima, cuando
se consiga con ello ocultar una medianer²a visible existente, sin que para ello se tenga que
crear otra.

 2.Por encima de la altura m§xima solo se permitir§ la realizaci·n de la cubierta y si la
cubierta es plana, se permitir§ el caset·n de las escaleras siempre que el mismo quede
retranqueado de la fachada un m²nimo de 3 metros. La altura de la caja de la escalera no
podr§ sobrepasar un m§ximo de 3,50 metros de altura, medida esta hasta la cornisa del
elemento construido. La superficie m§xima ser§ la estrictamente necesaria para la
ejecuci·n de la caja de escaleras y la ubicaci·n de las instalaciones que deban ir en
cubierta. Los cuerpos de obra que se realicen por encima de la altura m§xima se tendr§n
que tratar como fachada.

 3.En el caso de que se admitan las cubiertas inclinadas, ®stas no podr§n disponer de una
pendiente superior a 30 grados y, en el espacio inferior de las mismas se admiten los usos
de almac®n, dep·sitos e instalaciones de la edificaci·n. El vuelo m§ximo de la cubierta no
podr§ superar el establecido para los aleros. El arranque de los faldones de cubierta podr§
situarse a una altura igual o inferior a un (1,00) metro desde la cara superior del forjado de
¼ltima planta.

 4.Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores
as² como elementos de separaci·n entre azoteas tendr§n una altura m§xima de 1,20
metros si son opacos y de 1,80 metros si son enrejados o transparentes. En todo caso los
petos de separaci·n entre azoteas medianeras ser§n opacos y de doscientos cincuenta
(250) cent²metros de altura m§xima.

2.8.- Medianer²as.

1.Los paramentos de las paredes medianeras visibles desde el exterior, deber§n tratarse
como fachadas en los cambios de altura.

2.Cuando las medianer²as den a solar, los paramentos ser§n como m²nimo enfoscados y
acabado en color blanco.

2.9.- Ocupaci·n y volumen.

La superficie ocupada y el volumen edificado en cada solar, ser§n los resultantes de las
ordenanzas anteriores y de la condici·n de que la dimensi·n m²nima de los patios interiores
no sea inferior a 1/4 de la altura de la edificaci·n, con un m²nimo de 3 metros.

2.10.- Vuelos.

Los cuerpos volados sobre la alineaci·n oficial se han de ajustar a las siguientes
determinaciones dimensionales:

Å No se admiten vuelos en calles de ancho inferior a 3 metros.
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Å En calles de ancho comprendido entre 3 y 8 metros el vuelo m§ximo permitido es
de 0,40 metros.

Å En el resto de calles (de ancho superior a 8 metros) o espacios p¼blicos el vuelo
m§ximo permitido es de 0,80 metros.

Å Los cuerpos salientes no podr§n estar a una altura inferior a 3,00 metros del nivel
de la acera.

Å En todo caso, el vuelo quedar§ retranqueado 0,30 metros con respecto al plano
vertical del bordillo entre calzada y acera.

Å Salvo pacto expreso demostrado documentalmente, los cuerpos volados habr§n de
retirarse de las medianer²as una distancia igual al menos a la del vuelo.

Å No se permitir§n huecos o vistas oblicuas sobre el plano de medianer²a a menos
de 0,60 metros de separaci·n.

2.11.- Cubiertas.

Las cubiertas deber§n disponerse, obligatoriamente, con la forma y materiales de cubrici·n
dominantes en el conjunto urbano. No estar§n permitidos la utilizaci·n de materiales vitrificados,
los acabados de chapa ondulada ni las l§minas asf§lticas en su color negro, aluminio o similar.

2.12.- Fachadas. Composici·n y materiales.

1.Tendr§ la consideraci·n de fachada todo paramento exterior que pueda ser visible desde el
espacio p¼blico o privado. Se except¼an ¼nicamente las paredes medianeras que puedan
quedar ocultas al edificarse la edificaci·n colindante.

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

3.La composici·n, huecos y vol¼menes as² como los materiales y sistemas de construcci·n,
se adaptar§n a las tradicionales de la comarca, tratando de no crear elementos
discordantes con el car§cter y la composici·n est®tica dominante.

4.Los materiales de fachada para paramentos opacos tendr§n terminaci·n en color blanco y
preferentemente a base de enfoscados, revocos y estucos.

5.Se proh²be el acabado mediante bloques de hormig·n o ladrillo visto en todos sus colores,
con azulejos, cer§mica vidriada, baldosas hidr§ulicas, terrazos y similares.  

6.Las fachadas laterales y posteriores se tratar§n con las mismas condiciones de
composici·n y materiales de acabado que los utilizados en la fachada principal.

7.Las edificaciones podr§n contar con un tratamiento de z·calo con una altura m§xima de
1,20 metros.D
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8.Se proh²ben las carpinter²as exteriores de aluminio anodizado en su color o similares y la
colocaci·n de bajantes y canalones vistos.

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

2.13.- Condiciones higi®nicas de la vivienda.

1.La vivienda dispondr§ de cocina y sal·n-comedor (con un m²nimo de 20 mĮ si ambos se
encuentran en la misma estancia, o 7 m2 y 18 m2 respectivamente si se encuentran
separados), cuarto de ba¶o completo (m²nimo 3 m2), dormitorio principal (m²nimo 12 m2) o
dos dormitorios sencillos (m²nimo 8 m2 cada uno).

2.Las diferentes piezas de la vivienda cumplir§n las condiciones se¶aladas por las
normativas estatales y auton·micas de viviendas de protecci·n oficial y viviendas de
promoci·n p¼blica. Las piezas de las viviendas no acogidas a ninguno de estos reg²menes
cumplir§n las dimensiones superficiales m²nimas de las viviendas de protecci·n oficial o de
la normativa que las supliere.

2.14.- Ocultaci·n de servicios.

1.Los servicios de lavaderos, tendederos u otros cualesquiera, cuya visi·n deber§ quedar
oculta desde los espacios p¼blicos, quedar§n ubicados en patios de servicios abiertos al
exterior, pero cerrado por celos²as.

2.Deben evitarse las conducciones vistas, especialmente en las fachadas a v²a p¼blica.

3.Los equipos de calefacci·n y /o refrigeraci·n deber§n instalarse en zona no visibles de la
edificaci·n.

4.En ning¼n caso se permitir§n molestias por goteo, ruidos o impulsiones de aires y vahos a
menos de 3 metros de altura que puedan afectar a la v²a p¼blica.

5.Las instalaciones que hayan de ubicarse sobre la cubierta deber§n quedar integradas en
la edificaci·n, y en la medida de los posible, ocultos a la vista. Para la colocaci·n de las
antenas de televisi·n se prohibir§ la colocaci·n de estos sobre balcones o fachadas.

6.La instalaci·n de los elementos de captaci·n de energ²a solar deber§n integrarse al
m§ximo en el dise¶o del edificio y deber§ garantizase la ocultaci·n desde las v²as y
espacios p¼blicos colindantes con la edificaci·n.
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II.2.- ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA.

1.- ORDENANZA CASCO TRADICIONAL (CT).

2.- ORDENANZA EQUIPAMIENTOS.

3.- ORDENANZA ESPACIOS LIBRES.

4.- CUADRO DE CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ORDENANZAS EN SUELO
URBANO.
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1.- ORDENANZA CASCO TRADICIONAL (CT).

1.1.- Ćmbito y delimitaci·n.

Las determinaciones establecidas en la presente ordenanza ser§n de aplicaci·n a los
suelos calificados como CASCO TRADICIONAL (CT) en los planos de ordenaci·n.

1.2.-Condiciones de solares edificables.

Las condiciones m²nimas de superficie, longitud de fachada, fondo y di§metro inscrito de
las parcelas edificables, se establecen en funci·n de la anchura de la calle a la que tenga fachada,
son las siguientes:

ANCHO DE CALLES

Inferior  a  9
metros

Igual  a  9  e
inferior  a  14
metros

Igual  a  14  e
inferior a 20m

Igual o superior
a 20 metros

Superficie
m²nima

60,00 m2 80,00 m2 100,00 m2 120,00 m2

Longitud m²nima
de fachada

4,00m 6,00m 8,00m 10,00 m

Fondo m²nimo 6,00m 8,00m 10,00m 12,00 m

Di§metro  del
c²rculo inscrito

3,50m 5,00m 6,00m 8,00 m

Si la parcela o solar tiene fachada a m§s de una calle la condici·n de longitud m²nima de
fachada deber§ cumplirse respecto de cada una de las fachadas. En relaci·n a la superficie
m²nima ser§ la requerida para la calle de mayor ancho.

1.3.- Condiciones para la agrupaci·n de parcelas.

No se permitir§n agrupaciones de parcelas que superen los 500 m2.

1.4.- Alineaciones.

Se establece el sistema de alineaci·n a vial, por lo que las alineaciones exteriores oficiales
son las que se fijan en los planos de ordenaci·n correspondientes, teniendo en cuenta lo
dispuesto en el art²culo 2.3 de las ordenanzas generales de la edificaci·n.

1.5.- Altura m§xima.

 1.Las nuevas edificaciones tendr§n una altura m§xima de fachada igual a la que alcancen
mas del 50 % de la alineaci·n de la calle donde se ubique el solar objeto del proyecto.

 2.Si en una alineaci·n de calle no est§ edificado el 30 % de su longitud, o bien los edificios
existentes no est§n edificados como corresponde a la categor²a de la misma, la altura
reguladora m§xima ser§ como sigue:D
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 a)En calles de ancho igual o inferior a 5,00m:  Dos plantas (PB+1) y 7,50 m de altura.

 b)En calles de ancho superior a 5,00m.: Tres plantas (PB+2) y 10,50m de altura.

 3.En calles de ancho irregular, la altura se regir§ por el promedio de cada manzana.

1.7.- Ocupaci·n m§xima de parcela.

La ocupaci·n m§xima de la parcela estar§ condicionada por el fondo m§ximo edificable
establecido.

1.8.- Edificabilidad.

La edificabilidad de cada parcela ser§ la resultante de aplicar los par§metros de m§xima 
ocupaci·n sobre rasante y de altura m§xima que se establecen en los art²culos anteriores.

1.9.- Composici·n de fachadas.

Se recomienda una morfolog²a sencilla y una ordenaci·n esquem§tica, reduciendo al m²nimo la
diversidad tipol·gica de vanos y carpinter²a.

1.La fachada de los edificios deber§ componerse unitariamente en todas las plantas del
edificio, incluidos los locales comerciales, si los hubiere, debiendo resolverse totalmente el
proyecto que se presente para la obtenci·n de la licencia. Queda expresamente prohibida
la composici·n incompleta, dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales.

1.10.- Condiciones particulares de uso.

1.En el §mbito de la presente ordenanza se permiten lo siguientes usos:

 a)Residencial, en el que se incluyen tanto la vivienda unifamiliar como la plurifamiliar.

 b)Hotelero y alojamientos tur²sticos.

 c)Comercial (entre los que se incluyen las actividades de hosteler²a, la venta al por
menor y las actividades comerciales).

 d)Artesanal.

 e)Equipamiento, en todas sus modalidades.

 f)Agr²cola, exclusivamente los elementos auxiliares y de apoyo a los usos agr²colas
como almacenes y graneros.

 g)Aparcamiento en edificio exclusivo.

 h)Los usos existentes, que se encuentren legalmente implantados a la entrada en vigor
de esta Adaptaci·n Parcial del PDSU, se consideran compatibles.D
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2. En el §mbito de esta ordenanza no se admiten los usos ganaderos en ninguna de
sus categor²as.

2.- ORDENANZA EQUIPAMIENTOS.

2.1.-Condiciones generales de aplicaci·n.

1.Las condiciones que se se¶alan para las dotaciones ser§n de aplicaci·n en las parcelas
tanto de titularidad p¼blica como privada, que se indican como Equipamiento o Sistema
General de Equipamiento en los planos de Ordenaci·n.

2.Ser§n tambi®n de aplicaci·n en los lugares que, a¼n sin tener la calificaci·n expresa de
dotaci·n, se destinen a tal fin por estar estos usos permitidos por la Ordenanza particular
de la zona.

3.Se pretende llevar a cabo su fin dotacional, respetando las tipolog²as edificatorias de las
zonas y entorno donde se encuentran ubicadas.

2.2.- Definici·n usos dotacionales.

Dentro del uso de equipamiento se distinguen los siguientes:

Å Equipamiento educativo: incluye la formaci·n intelectual de las personas mediante
ense¶anza  en  cualquier  nivel  reglado,  guarder²as,  las  ense¶anzas  no  regladas
(academias) y la investigaci·n.

Å Equipamiento deportivo: Comprende la pr§ctica de actividades deportivas y el desarrollo
de la cultura f²sica, puede ser en espacio cubierto o al aire libre

Å Equipamientos de servicios de inter®s p¼blico y social:

ǐ comercial

ǐ cultural o social

ǐ administrativo publico

ǐ servicios urbanos

ǐ cementerio

ǐ y similares a los anteriores.

Å Equipamiento gen®rico: comprende aquellos terrenos destinados a equipamientos que a¼n
no tienen establecido su uso espec²fico, siendo posible destinarlos a alguno o algunos de
los equipamientos anteriores y/o a espacios libres.
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2.3.-Sistema de ordenaci·n.

La edificaci·n se ordenar§ de forma libre sobre las parcelas, atendiendo a su car§cter
singular.

2.4.- Parcelaci·n.

No se establece una superficie m²nima de parcela edificable.

En el caso de la ejecuci·n de actuaciones vinculadas a la prestaci·n e implantaci·n de
equipamientos de titularidad p¼blica ser§n viables las divisiones de terrenos que tengan como
objeto la divisi·n de los lotes necesarios para la implantaci·n de dichos equipamientos.

2.5.- Alineaciones y rasantes.

No se fija una alineaci·n determinada ni retranqueo obligatorio. De la ordenaci·n no
podr§n resultar medianer²as vistas, ya existentes o posibles de realizar en el propio equipamiento
ni en las edificaciones colindantes.

2.6.- Altura m§xima.

La altura m§xima se establece en 8 y 11 m respectivamente, seg¼n sean dos o tres
plantas, dependiendo de la zona de ordenanza particular donde se ubique, salvo que
excepcionalmente, se justifique la necesidad de una altura mayor.

2.7.- Fondo m§ximo.

No se fija l²mite en cuanto al fondo m§ximo edificable.

2.8.- Ocupaci·n.

No se establece un l²mite para la ocupaci·n de las parcelas edificables.

2.9.- Edificabilidad.

Ser§ la resultante de aplicar, en cada caso, la altura y fondo m§ximo permitido.

2.10.- Condiciones de uso.

En las parcelas destinadas a equipamientos es compatible la implantaci·n de cualquiera
de las categor²as de los usos dotacionales definidos en esta ordenanza.

Igualmente ser§ compatible con el uso de equipamiento en todas sus categor²as, el uso de
aparcamientos y espacios libres.

2.11.- Cuerpos salientes.

1.Se admiten los cuerpos cerrados volados.
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2.El vuelo m§ximo permitido ser§ el definido en las ordenanzas generales en el art²culo
correspondiente. A este respecto, se tomar§ como ancho de calle el definido en los
planos de Ordenaci·n o en caso de ausencia, la distancia entre las alineaciones de las
parcelas.

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

4.Se permiten los balcones corridos.

3.- ORDENANZA ESPACIOS LIBRES.

3.1.- Ćmbito de aplicaci·n y objetivos.

Comprende parcelas cuya previsi·n de uso resulta ser dotacional para conseguir satisfacer
a todo el conjunto urbano, con §reas de esparcimiento, ocio y reposo para la poblaci·n, as² como
para mejorar sus condiciones ambientales.

3.2.- Sistema de ordenaci·n.

Sobre las parcelas, si existe, la edificaci·n se situar§ de forma libre atendiendo a su
car§cter singular.

3.3.- Altura m§xima.

Para las edificaciones permitidas en los espacios libres el n¼mero m§ximo de plantas
permitidas se establece en una (Planta Baja), sin limitaci·n de altura m§xima, que vendr§
justificada por su uso.

3.4.- Ocupaci·n.

Se establece una ocupaci·n m§xima de 30 m2 para instalaciones y/o construcciones
necesarias para el correcto uso y funcionamiento del espacio libre (entre otras: casetas de
mantenimiento, cuartos de instalaciones, aseos, kioscos, ambig¼s o similares).

3.5.-Condiciones de uso.

Se admitir§n parques, jardines, §reas de juego y recreo, y §reas peatonales. Asimismo, al
servicio de dichos espacios de esparcimiento, se admitir§n los usos y edificaciones siguientes:

Å Instalaciones para actividades culturales y recreativas (barbacoas, merenderos).

Å Instalaciones para comercio, en peque¶as construcciones(kioscos).

Å Instalaciones deportivas al aire libre, y peque¶as construcciones vinculadas a ellos, tales
como vestuarios o almac®n.

Å Aparcamientos p¼blicos entre arbolado.D
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Å O similares a los anteriores.

4.- CUADRO DE CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ORDENANZAS EN SUELO
URBANO.

El siguiente cuadro recoge a modo de resumen los par§metros generales de aplicaci·n
establecidos por la Ordenanza de zona, no obstante, cada caso deber§ abordar el cumplimento
²ntegro de las condiciones que cada Ordenanza establezca en funci·n de sus condiciones
concretas.

PARĆMETROS DE APLICACIčN A LAS ORDENANZAS.
SUPERFICIE MĉNIMA DE

PARCELA (m2)
FONDO
 MĆXIMO

SEPARACIčN LINDEROS ALTURA  MĆXIMA  Y
MĉNIMA

USOS

NÜ de 
plantas/altura 
m§xima

Altura
m²nima

Ancho de calle 
(m)

ZONA Ancho de calle (m) CALLE FONDO LATERAL <5,00 >5,00

<9 9<a<14 >14

CT 60,00 80,00 100,00 20,00m No No No PB+1
7,50m

PB+2
10,50m

PB Art. 1.10
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ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

III. DOCUMENTACIčN GRĆFICA.

III.1.- PLANOS DE INFORMACIčN E. 1/2.000.

1.- DELIMITACIčN DEL SUELO URBANO ACTUAL.

2.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA Y SANEAMIENTO.

3.- ALUMBRADO PĐBLICO.

4.- DELIMITACIčN DEL SUELO URBANO ACTUAL Y NUEVA PROPUESTA.

III.2.- PLANO DE ORDENACIčN E. 1/2.000.

1.- DELIMITACIčN DEL SUELO URBANO PROPUESTA.

III.3.- PLANOS DE ORDENACIčN PORMENORIZADA. E. 1/1.000.

1.- ORDENACIčN PORMENORIZADA. HOJA 1 DE 4.

2.- ORDENACIčN PORMENORIZADA. HOJA 2 DE 4.

3.- ORDENACIčN PORMENORIZADA. HOJA 3 DE 4.

4.- ORDENACIčN PORMENORIZADA. HOJA 4 DE 4.
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ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

Secci·n de Asesoramiento Urban²stico

Ref. Exp. 21-4068T0426-02

III.1.- PLANOS DE INFORMACIčN E. 1/2.000.
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zona de afecci·n

SUELO URBANO VIGENTE

CLASIFICACIčN DEL SUELO
DELIMITACIONES

Ermita Virgen del Carmen

Casa Consistorial

Sal·n Social y Museo de Moros y Cristianos  

Aparcamiento P¼blico

Archivo Municipal y F§brica de Turr·n

ESPACIOS LIBRES

EQUIPAMIENTOS

DOTACIONES LOCALES EXISTENTES

EQUIPAMIENTOS 
EN SNU

USO PRIVADO

Lavadero antiguo

Iglesia  de la Virgen del Patrocinio

USO PĐBLICO

Cementerio Municipal

ALINEACIčN A VIAL O ESPACIO PĐBLICO

ALINEACIONES

EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

ALINEACIčN A VIAL O ESPACIO PĐBLICO
EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

DISTANCIA DE EDIFICABILIDAD (8 METROS) 
A CARRETERA AL-4406

Centro Guadalinfo

Asociaci·n Juvenil

Casa Rural Municipal

Pistas Polideportivas

Piscina Municipal

Nave Municipal (Almac®n)

Plaza Jard²n
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PROYECTO DE:

REFERENCIA:

DIBUJO:

PLANO:

ADAPTACIčN PARCIAL A LA LOUA DEL PDSU

ĆREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS

EXCMA. DIPUTACION PROVINCIAL DE ALMERIA

JUNIO 2022

FECHA: FICHERO:

ESCALA: PLANO NÜ:

DOLORES SORROCHE MATEOS

OLULA DE CASTRO

ARQUITECTA:

MUNICIPIO:

DELIMITACIčN DE SUELO URBANO ACTUAL

PLANO DE INFORMACIčN

T®rmino Municipal de Olula de Castro

OLULA DE CASTRO

OLULA DE CASTRO

EL TALLčN BAJO
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INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
RED DE ABASTECIMIENTO PVC
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CLASIFICACIčN DEL SUELO
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Ermita Virgen del Carmen

Casa Consistorial

Sal·n Social y Museo de Moros y Cristianos  

Aparcamiento P¼blico

Archivo Municipal y F§brica de Turr·n

ESPACIOS LIBRES

EQUIPAMIENTOS

DOTACIONES LOCALES EXISTENTES

EQUIPAMIENTOS 
EN SNU

USO PRIVADO

Lavadero antiguo

Iglesia  de la Virgen del Patrocinio

USO PĐBLICO

Cementerio Municipal

ALINEACIčN A VIAL O ESPACIO PĐBLICO

ALINEACIONES

EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

ALINEACIčN A VIAL O ESPACIO PĐBLICO
EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

DISTANCIA DE EDIFICABILIDAD (8 METROS) 
A CARRETERA AL-4406

Centro Guadalinfo

Asociaci·n Juvenil

Casa Rural Municipal

Pistas Polideportivas

Piscina Municipal

Nave Municipal (Almac®n)

Plaza Jard²n
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SUELO URBANO VIGENTE

CLASIFICACIčN DEL SUELO
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Casa Consistorial

Sal·n Social y Museo de Moros y Cristianos  

Aparcamiento P¼blico
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Iglesia  de la Virgen del Patrocinio

USO PĐBLICO

Cementerio Municipal

ALINEACIčN A VIAL O ESPACIO PĐBLICO

ALINEACIONES

EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

ALINEACIčN A VIAL O ESPACIO PĐBLICO
EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

DISTANCIA DE EDIFICABILIDAD (8 METROS) 
A CARRETERA AL-4406

Centro Guadalinfo

Asociaci·n Juvenil

Casa Rural Municipal

Pistas Polideportivas
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