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TÍTULO 1.- MEMORIA DEL BORRADOR 

 

CAPÍTULO 1.- MEMORIA INFORMATIVA. 

Artículo 1.1.1.- Agentes. 
Se redacta la presente INNOVACIÓN DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE 

HUÉRCAL-OVERA  a petición de: 
 

Ayuntamiento de Huércal-Overa 
Avda. Guillermo Reina, 7 
04.600 Huércal-Overa (Almería) 
CIF: P-0405300-E 
 

Es el redactor de este documento el Arquitecto Francisco Martínez Moreno, adscrito al Colegio Oficial 
de Arquitectos de Almería con el número 72, por encargo del promotor. 

La normativa urbanística vigente del municipio es el Plan General de Ordenación Urbanística de 
Huércal-Overa. 

Se redacta el presente documento de BORRADOR para el inicio de la Evaluación Ambiental 
Estratégica de la Innovación del Plan General de Ordenación Urbanística de Huércal-Overa. 

Artículo 1.1.2.- Objeto de esta Innovación del planeamiento urbanístico. 
Es el objeto de esta Innovación adaptar las determinaciones del Área de Reparto 4 del PGOU de 

Huércal-Overa tras el deslinde de la Rambla del Hormillo con el consiguiente establecimiento del área de 
Dominio Público Hidráulico de la misma. 

Artículo 1.1.3.- Normativa de referencia. 
Constituye la normativa de referencia para el desarrollo de este documento la las siguientes: 
§ Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía. 
§ Ley 13/2.005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo. 
§ Ley 1/2.006, de 16 de mayo, de modificación de Ley 7/2.002, de Ordenación Urbanística de 

Andalucía. 
§ RDL 2/2.008, de 20 de junio, del Texto Refundido de la Ley de Suelo.  
§ Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificación de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación 

Urbanística de Andalucía. 
§ Decreto 11/2.008, de 22 de enero. 
§ Reglamento de Planeamiento (R. D. 3.159/1.978). 
§ Reglamento de Gestión Urbanística (R. D. 3.288/1.978). 
§ Reglamento de Disciplina Urbanística (R. D. 2.187/1.978). 
§ Decreto 72/1.992, de Normas Técnicas para la Accesibilidad y Eliminación de Barreras 

Arquitectónicas, Urbanísticas y en el Transporte en Andalucía. 
§ Plan General de Ordenación Urbanística de Huércal-Overa, aprobada definitivamente en la 

Resolución de la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de 20 de julio de 
2007, anuncio de 23 de septiembre de 2007, de la Delegación Provincial de Almería, BOJA núm. 
205, de 18 octubre de 2007. Las Fichas reguladora de los sectores se aprobaron en sucesivas 
resoluciones publicadas en el BOJA número 93 de 12 de mayo de 2008 y BOJA número 12 de 20 
de enero de 2010. 

Artículo 1.1.4.- Antecedentes 
El Área de Reparto AR-4 consta de tres Sectores de suelo urbanizable, el S-1 de suelo ordenado y 

los otros dos, S-2 y S-3, de suelo sectorizado. 
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El lindero norte del área de reparto coincide con el de los sectores S-1 y S-3 lo conforma la Rambla 
del Hornillo. 

En las fichas reguladoras de estos sectores se establece como condición para su desarrollo: 
“Deslinde del cauce público y presentación de estudio hidráulico e hidrológico y proponer obras de defensa 
para periodos de 500 años”. 

Una vez presentados los documentos solicitados, por parte de la Consejería de Agricultura, Pesca y 
Medio Ambiente se evacuó informe de fecha de 22 de agosto de 2012, reconociendo la existencia de un 
cauce perteneciente al dominio público hidráulico denominado Rambla del Hornillo. En dicho informe se 
indica la zona reconocida como DPH. 

Esta zona no coincide con la prevista en el PGOU aprobado, sino que es mucho más amplia, por lo 
que para el desarrollo de esta área de reparto será necesario ajustar las determinaciones del PGOU a este 
deslinde. Este reajuste conlleva la clasificación de parte del suelo previsto como urbanizable ordenado y 
sectorizado de los sectores S-1 y S-3, como suelo no urbanizable de especial protección por la legislación 
específica. 

Además, al variar las superficies de los sectores será necesario ajustar los parámetros de 
aprovechamiento y edificabilidad a las nuevas superficies de suelo.  

Artículo 1.1.5.- Ámbito de la actuación. 
El ámbito de actuación de esta Innovación es la totalidad del Área de Reparto 4, prevista en el PGOU 

de Huércal-Overa, limitada al este y al sur por el límite del suelo urbano, al oeste por el antiguo trazado de 
línea del ferrocarril y al norte por la Rambla del Hornillo, según se refleja en correspondiente plano adjunto. 

Como se ha comentado en otros apartados, el área de reparto AR-4 está formada por los tres 
sectores S-1, S-2 y S-3; además los sistemas generales de espacios libres: SG-EL-4.1, SG-EL-4.2, SG-EL-
4.3, SG-EL-7.3, SG-EL-7.4 y SG-EL-22; los sistemas generales de viario: SG-V-2.1, SG-V-2.2 y SG-V-2.3; y 
por último los sistemas generales de equipamiento SG-EQ-2; SG-EQ-3 y SG-EQ-5. 

Artículo 1.1.6.- Determinaciones del planeamiento vigente. 
El área de reparto AR-4 está formada por tres sectores urbanizables con los consiguientes Sistemas 

generales adscritos de espacios libres, equipamientos y viario. 
A continuación se recogen las fichas de los tres sectores vigentes en el PGOU: 
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Debido a las razones expuestas en el apartado anterior, las determinaciones indicadas no se 

corresponden con la realidad física del territorio en que se enmarcan, por lo que es necesario adaptarlas a los 
nuevos valores. 

Los sistemas generales adscritos a los sectores no son proporcionales a los aprovechamientos 
correspondientes, por lo que el PGOU prevé la compensación económica entre ellos para garantizar la 
equidistribución de cargas y beneficios del planeamiento. 

Artículo 1.1.7.- Estado actual del desarrollo urbanístico. 
Los sectores S-2 y S-3 de suelo urbanizable sectorizado, no se han desarrollado hasta el momento. 
En cuanto al Sector 1, en su momento se constituyó la Junta de Compensación y además se 

presentó el estudio hidráulico e hidrológico, como requería el PGOU. El proyecto de urbanización se 
encuentra redactado con las premisas previstas en PGOU, pero debido a los cambios necesarios como 
consecuencia del deslinde la Rambla del Hornillo, se está pendiente de adaptarlo a las determinaciones 
definitivas de esta Innovación. 

Artículo 1.1.8.- Conveniencia y oportunidad. 
Dado el contenido de la Innovación, que no altera las determinaciones del Plan General sino que se 

pretende adaptarlas al deslinde del terreno, la conveniencia y oportunidad vienen determinados por la 
necesidad de poner en valor y sentar las bases para que los sectores de esta área de reparto se puedan 
desarrollar. 

La conveniencia viene dada porque es ahora cuando se han completado las determinaciones del 
PGOU con el deslinde del terreno y, por tanto, con el establecimiento pormenorizado de la clase de suelo que 
corresponde a las inmediaciones de la Rambla del Hornillo. 

En cuanto a su oportunidad, es porque es una necesidad imperiosa adecuar el PGOU para que se 
pueda continuar con el desarrollo del municipio, ya que esta área de reparto estaba prevista que se hiciera en 
el primer cuatrienio y ya ha pasado. Además, los promotores de estos sectores, especialmente el S-1, están 
en disposición de empezar las obras de urbanización lo antes posible. 

Por otra parte, el PGOU contempla mayores cesiones de suelo para equipamientos de las que prevé 
la LOUA con el objeto de disponer de una parcela de terreno lo suficientemente amplia para poder construir 
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un  nuevo Instituto y así cubrir las carencias actuales del municipio en materia educativa. Esta parcela se 
encontraría en el Sector S-1 y para la que se ha iniciado la redacción del correspondiente proyecto. 

En consecuencia, se trataría de desbloquear el proceso urbanizador para poner a disposición del 
municipio estos terrenos, tanto residenciales como terciarios, y además, servir de base para que se pueda 
completar la red de equipamientos docente. 

Artículo 1.1.9.- Competencia y procedimiento. 
El régimen de las innovaciones de la ordenación establecida en los instrumentos de planeamiento 

viene regulado por el Art. 36 de la LOUA. En el apartado 1 se prevé que puedan ser mediante revisión o 
modificación, en nuestro caso se trata de una modificación con un ámbito de actuación muy reducido.  

La presente Innovación del PGOU viene avalada y cumple con las determinaciones de los artículos 
36, 37 y 38 de Ley 7/2.002 de Ordenación Urbanística de Andalucía referentes al régimen, revisión y 
modificación de los instrumentos de planeamiento. 

Esta Innovación se integra dentro de las Modificaciones previstas en el Art. 37. 
Esta Innovación, aunque es de reducido ámbito, entra de lleno en las que alteran la Ordenación 

Estructural, ya que modifica la clasificación del suelo. Los terrenos colindantes con la rambla incluidos en el 
deslinde como Dominio Público Hidráulico y que no coinciden con el indicado en el vigente plan, pasarán de 
suelo urbanizable a incluirse en la clase de suelo no urbanizable de es especial protección por la legislación 
específica dentro de la Red Hidrográfica. Reduciéndose consecuentemente del suelo clasificado como 
urbanizable. 

En cuanto al aprovechamiento, la modificación mantiene las mismas unidades de aprovechamiento 
en toda el área de reparto, si bien, al haberse reducido la superficie de suelo aumenta un poco el 
aprovechamiento medio. 

Además no se dan las previsiones del artículo 37 referente al concepto y procedencia de la revisión 
del planeamiento, sino las de modificación puntual. 

La Ley 2/2012, en su Disposición transitoria segunda. Modificaciones de planeamiento relativas a 
densidad, establece que: “…toda modificación de planeamiento que tenga por objeto un aumento o 
disminución de la densidad de menos del veinte por ciento no conllevará la alteración de la ordenación 
estructural de dicho Plan General.” En nuestro caso, el aumento de edificabilidad es prácticamente 
insignificante respecto al existente, como se justifica más adelante, por lo que no representa alteración de la 
ordenación estructural. 

En cuanto al contenido documental de la Innovación se sigue el apartado 2.b del artículo 36 
aportando documentos refundidos que incluyen las determinaciones de esta. 

El procedimiento de aprobación de las innovaciones viene regulado por el apartado 2.c del artículo 36 
de la LOUA. En nuestro caso se trata de una modificación que altera la Ordenación estructural, por lo que su 
aprobación definitiva corresponde a la Consejería según el artículo 31.1 de la LOUA. 

Artículo 1.1.10.- Diagnóstico de la situación actual. 
La situación actual es de bloqueo del desarrollo del PGOU de Huércal-Overa, ya que hasta que no se 

adecúe al deslinde de la rambla no se puede proseguir con el proceso urbanizador de dos sectores, el S-1 y 
el S-2, incluidos en la programación del primer cuatrienio ya cumplido, y del S-3 incluido en el segundo 
cuatrienio. 

Esto es especialmente acuciante cuando el S-1 es de suelo ordenado y solo precisa de la 
presentación del proyecto de urbanización ya redactado, y sus propietarios están en disposición comenzar 
las obras en breve. 

Artículo 1.1.11.- Criterios y objetivos del planeamiento 
Los criterios y objetivos a seguir en la redacción de esta innovación del Plan General de Ordenación 

Urbanística de Huércal-Overa son los derivados del diagnóstico anterior. 
Encajando estos cambios en una modificación que contemple el menor impacto posible, ya que hay 

un convenio urbanístico firmado para el desarrollo del S-1. 
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CAPÍTULO 2.- MEMORIA DE ORDENACIÓN. 

Artículo 1.2.1.- Objetivos del planeamiento urbanístico. 
El objetivo de esta Innovación del PGOU de Huércal-Overa es el de adecuar el planeamiento vigente 

a la realidad física del terreno, reduciendo el suelo urbanizable y aumentando el suelo no urbanizable de 
especial protección. 

La presente Innovación del PGOU viene avalada y cumple con las determinaciones de los artículos 
36, 37 y 38 de Ley 7/2.002 de Ordenación Urbanística de Andalucía referentes al régimen, revisión y 
modificación de los instrumentos de planeamiento. 

Esta Innovación se integra dentro de las Modificaciones previstas en el Art. 37. 

Artículo 1.2.2.- Alcance y contenido de la Innovación. 
Los beneficios que aporta la ordenación propuesta se centran en unificar la imagen de ciudad del 

municipio, a la vez que elimina un trato discriminatorio de una parte de la población respecto a los colindantes 
en cuanto a la ocupación de parcela, como se ha indicado en la Memoria informativa. 

Por otro lado, es intención de algunos de los propietarios afectados edificar en las parcelas 
sustituyendo la edificaciones existentes, por lo que de no tramitarse este documento se perpetuarían la 
disparidad de ordenación, la discontinuidad de alineaciones y la discriminación entre parcelas de la misma 
acera de una calle. 

Además, esta Modificación no supone ningún perjuicio para ningún elemento del municipio, como se 
ha justificado. 

Con todo ello, queda justificado el beneficio que aporta este documento al conjunto del municipio de 
Turre, sin alterar ni afectar ningún otro elemento. 

Artículo 1.2.3.- Alternativas de ordenación, criterios de selección y propuesta de ordenación. 
Ante la situación actual analizada, en cualquier caso, se parte de la base de cambiar la clasificación 

del suelo hasta el nuevo deslinde del DPH, reduciendo el suelo urbanizable e integrando parte de los terrenos 
incluidos en T-500 en el conjunto del Sistema General de espacios libres. 

Cabe la posibilidad de intervenir según distintas alternativas de ordenación,  que a continuación 
pasamos a definir:  

1. Al tratarse de una modificación de varios sectores y sistemas generales, se podría cambiar el 
sistema de actuación pasando al de cooperación con un mayor intervención municipal, para 
desarrollar las infraestructuras y dotaciones previstas. Respetar el aprovechamiento medio con la 
reducción de edificabilidad, pero manteniendo la superficie de los sistemas generales y 
compensando el ayuntamiento económicamente a los sectores por esta reducción.  

2. En cuanto a la ordenación de los sectores, reajustar sus superficies manteniendo el 
Aprovechamiento medio inicial, con la consiguiente reducción del aprovechamiento objetivo y, en 
consecuencia, una reducción del suelo para sistemas generales para cumplir con la 
equidistribución de cargas y beneficios previstos en el planeamiento vigente. 

3. Otra ordenación alternativa es reajustar las superficies de los sectores manteniendo los 
parámetros de número de viviendas y aprovechamiento objetivo del área de reparto, 
redistribuyéndolos entre los sectores en la misma proporción. En consecuencia, se mantendrían 
las superficies de sistemas generales. 

Artículo 1.2.4.- Criterios de selección de alternativas. 
La selección de la alternativa de la ordenación más adecuada se rige por los criterios establecidos en 

el artículo 36.2.a de la LOUA, en concreto, mejorar el bienestar de la población mejorando la capacidad de 
las infraestructuras y servicios, así como de las dotaciones y funcionalidad de las mismas. 

Las alternativas 1 y 2 suponen la redacción de un nuevo convenio con el sector S-1, puesto que se 
reduciría su aprovechamiento. 

La 1 supone una actitud intervencionista municipal, con la consiguiente desembolso económico para 
compensar la desproporción de sistemas generales adscritos. 

La alternativa 2 representa una reducción de los sistemas generales para mantener los parámetros 
urbanísticos del PGOU vigente, con el consiguiente menoscabo de la capacidad y funcionalidad establecidas 
en el PGOU. 

Por último, la alternativa 3 es la más razonable, ya que se mantienen los sistemas generales, el 
aprovechamiento objetivo del área de reparto y el número máximo de viviendas. Esta alternativa conlleva un 
pequeño aumento de Aprovechamiento Medio, quedando en 0,4358 UA/m² aunque es inferior a otras áreas 
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de reparto que llegan a 0,55952 UA/m². Además, se mantiene la vigente proporción entre sistemas generales 
y aprovechamiento. 

Artículo 1.2.5.- Propuesta de ordenación. 
La presente Innovación del PGOU de Huércal-Overa supone la reclasificación de parte de suelo 

urbanizable a suelo no urbanizable de especial protección y adaptar los parámetros urbanísticos 
manteniendo el aprovechamiento objetivo del área de reparto AR-4. 

La reclasificación del suelo objeto de esta modificación consiste en aumentar el suelo no urbanizable 
de espacial protección perteneciente a la Red Hidrográfica hasta el definido Dominio público hidráulico de la 
Rambla del Hornillo. Incluyendo al superficie del puente que la cruza, aunque se mantiene la ejecución de las 
obras con las mismas características, dimensiones y capacidad actuales. 

La superficie de suelo para sistemas generales de espacios libres y equipamientos se mantienen 
escrupulosamente. 

La superficie de los sectores pasa de los 204.493,57m2 iniciales a los 196.355,26m2 de la 
ordenación propuesta, con una reducción de 8.138,31m2 de suelo. 

Se corrige un error en el cómputo de la superficie del sector 2 pasando de 81.129,50 m² a los 
81.488,33 m². 

Se respetan los valores actuales del área de reparto de aprovechamiento objetivo y número máximo 
de viviendas, con ello se mantiene la proporcionalidad de sistemas generales vigente. 

Al reducirse la superficie de los sectores el aprovechamiento medio pasa desde 0,42 hasta las 
0,4358UA/m². 

Este aprovechamiento medio se aplica por igual a los tres sectores, con lo que se reduce el 
aprovechamiento de los sectores 1 y 3 aumenta el del sector 2 

Se aumenta la densidad de viviendas hasta 58,5 y 56 viviendas por hectárea, en lugar de las iniciales 
55 y 54. 

Las ordenación propuesta se resumen en las nuevas fichas de los tres sectores del área de reparto 
AR-4, que se adjuntan a continuación. 
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Huércal-Overa, 3 de marzo de 2016 

 
 

Francisco Martínez Moreno. Arquitecto 
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CAPÍTULO 3.- PLANOS. 

Artículo 1.3.1.- Informe de la Consejería de agricultura, pesca y medio ambiente. Rambla del Hornillo. 

Artículo 1.3.2.- Ámbito de la actuación. 

Artículo 1.3.3.- Determinaciones del PGOU actual.  

Artículo 1.3.4.- Propuesta de clasificación de suelo. 

Artículo 1.3.5.- Propuesta de ordenación. 
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AVENIDA DE 500 AÑOS DE PERIODO DE RETORNO

DOMINIO PÚBLICO HIDRÁULICO
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LEYENDA
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SUELO URBANIZABLE ORDENADO

SS. GG. VIARIO

SS. GG. DE EQUIPAMIENTOS

SS.GG. DE ESPACIOS LIBRES

SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCIÓN: RED HIDROGRÁFICA
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S1 S2 S3 TOTAL AR-4
SECTOR 36.781,29 81.488,33 78.085,70 196.355,32
SSGG EL 6.215,22 234,65 13.752,61 20.202,48
SSGG V 7.565,25 8.143,71 2.035,60 17.744,56
SSGG EQ 592,21 12.935,52 5.565,10 19.092,83
SUMA 51.153,97 102.802,21 99.439,01 253.395,19

LEYENDA

SS. GG. VIARIO

SS. GG. DE EQUIPAMIENTOS

SS.GG. DE ESPACIOS LIBRES

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SUELO URBANIZABLE ORDENADO
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