PROYECTO DE ACTUACION DE
ADAPTACION DE NAVE EXISTENTE A PLANTA
MEZCLADORA DE FERTILIZANTES junto a
Carretera A-347, en Parcela 161 del Poligono 32,
Paraje de la RAMBLA DEL CABO
T. M. de ADRA (Almeria)

PROMOTOR: AGROALKIMIA S.L.

ARQUITECTO: JOSE LUIS REMACHO SANCHEZ




INDICE.

MEMORIA:

1.- Identificacién Promotor.
2.- Descripcion detallada de la actividad.

2.1.- Actividad.

2.2.- Situacion y emplazamiento.

2.3.- Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

2.4.- Caracteristicas socioeconomicas de la actividad.

2.5.- Caracteristicas de las edificaciones, construcciones e instalaciones que integre, con la
inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de la actividad y las
construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en su dmbito territorial de
incidencia.

2.6.- Plazos de inicio y terminacién de las obras, con determinacién de las fases en que se
divida la ejecucion.

3.- Justificacién y fundamentacion de la actuacion.

3.1.- Utilidad publica o interés social o incompatibilidad para localizar la actuacion en suelo
urbano.

3.2.- Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo no urbanizable y justificacion de la
ubicacion concreta propuesta.

3.3.- Compatiblidad de la actuacién con el regimen de suelo rastico y con la ordenacion
territorial y urbanistica de aplicacion.

3.4.- Justificacion del cumplimiento de la normativa sectorial afectada, acompafiada de la
documentacion que resulte exigible por la misma.

3.5.- Cumplimiento de las medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos.

3.6.- Analisis de la incidencia territorial, paisajistica y ambiental y definicibn de las medidas
correctoras de los impactos que pudiera generar.

3.7.- Viabilidad econémico-financiera de la actuacion.

3.8.- Plazo de duracion de la cualificacion urbanistica de los terrenos.

4.- Obligaciones asumidas por el Promotor de la actividad.

4.1.- Las correspondientes a los deberes legales derivados de la clase de suelo no urbanizable.
4.2.- Compromiso de mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos de suelo no
urbanizable que justifican su autorizacion.

4.3.- Pago de la prestacién compensatoria en suelo no urbanizable, conforme al articulo 22.5 de
la Ley.

4.4.- Solicitud de Licencia Urbanistica en el plazo maximo de un afio a partir de la aprobacion
del correspondiente Proyecto de Actuacion.

ARQUITECTO: JOSE LUIS REMACHO SANCHEZ
Calle Natalio Rivas N: 9, 2°-A Teléfono. 950402524 — 04770-ADRA (Almeria) email: jremacho@coaalmeria.com Referencia: 13-22-R01-PA
2



ANEJOS:

Anejo 1.- Ficha Urbanistica.
Anejo 2.- Justificacion de la incidencia ambiental y medidas para la correccion de los impactos
territoriales o ambientales de la actividad.
Anejo 3.- Justificacion de la caracterizacién juridica de los terrenos.
3.1.- Contrato de Compraventa.
3.2.- Nota Simple

PLANOS:

Plano 1.- Situacion Referido a las Normas Subsidiarias. Escala 1/5.000.

Plano 2.- Situacion Referido a Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias. Escala 1/5.000.
Plano 3.- Parcela Acotada, Viario y Entorno. Escala 1/500.

Plano 4.- Parcela: Infraestructuras. Escala 1/500.

Plano 5.- Planta Baja Actual de Cotas y Superficies. Escala 1/150.

Plano 6.- Planta Primera Actual de Cotas y Superficies. Escala 1/150.

Plano 7.- Planta Baja Proyectada de Cotas y Superficies. Escala 1/150.

Plano 8.- Planta Primera Proyectada de Cotas y Superficies. Escala 1/150.

Plano 9.- Seccion Longitudinal y Transversal Actual y Proyectada. Escala 1/150.

Plano 10.- Alzado Norte, Sur, Este y Oeste Actual y Proyectado. Escala 1/150.

ARQUITECTO: JOSE LUIS REMACHO SANCHEZ
Calle Natalio Rivas N: 9, 2°-A Teléfono. 950402524 — 04770-ADRA (Almeria) email: jremacho@coaalmeria.com Referencia: 13-22-R01-PA



MEMORIA

ARQUITECTO: JOSE LUIS REMACHO SANCHEZ
Calle Natalio Rivas N: 9, 2°-A Teléfono. 950402524 — 04770-ADRA (Almeria)  email: jremacho@coaalmeria.com Referencia: 13-22-R01-PA
4



1.- IDENTIFICACION PROMOTOR.

Se desarrolla el presente Proyecto de Actuacion a peticion de Don José Manuel Suarez Sierra,

con N..LF..[ ]y domicilio en Avenida de Trafalgar C.F. N° 12, 3° F, de Adra fAImerl'a)

en nombre y representacion de la mercantil “AGROALKIMIA S. L.”, con C.I.F. Ne°: y
domicilio social en Rambla del Cabo s/n, de La Curva, 04770, T.M. de Adra (Almeria).

2.- DESCRIPCION DETALLADA DE LA ACTIVIDAD.

2.1.- Actividad.

La Nave Industrial existente se encuentra en la actualidad tal y como se refleja en los Planos de
Estado Actual, y ha tenido con anterioridad el uso de Almacén de Maderas durante mas de veinticinco
anos.

El Proyecto de Actuacion es consecuencia del encargo efectuado en su dia por
AGROALKIMIA S.L., con objeto de desarrollar el disefio de “ADAPTACION DE NAVE EXISTENTE A
PLANTA MEZCLADORA DE FERTILIZANTES”, en la que se mezclan y envasan productos quimicos
con el fin de uso como fertilizantes liquidos y bioestimulantes enfocados para su uso en agricultura
ecoldgica.

Para el desarrollo de la actividad se aplicardn técnicas de modelado molecular computacional,
empleadas en la industria farmacéutica en I+D y traidas a la agricultura ecologica para reducir el uso
de quimicos en ensayos, ya que se realizaran estudios computacionales de ecotoxicidad y actividad.
Se realizardn ensayos experimentales en el laboratorio, en funcion de los datos computacionales
obtenidos previamente. Una vez validados los resultados se buscara el proceso mas 6ptimo para la
produccion de los productos, de este modo se conseguirdn productos mucho més eficientes, seguros
y ecoldgicos.

Con objeto de dar soluciones a los problemas del sector agricola, la empresa cuenta para ello con
productos de calidad y un alto estdndar de tecnificacion y especializacibn como son:

Mejoras del suelo, Mejoras de cosecha, Bioestimulantes, Especialidades, Micronutrientes y NPK
Cristalinos.

Destacando que, por agrupacion de familia de productos de residuo O son los mas producidos por
parte de la empresa con un 55,08 % sobre el total de su produccién, seguido de NPK y los abonos
simples con un 18,30 % y un 16,46 % respectivamente

El presente proyecto sera necesario para obtener de los correspondientes organismos
competentes las legalizaciones o autorizaciones necesarias para el funcionamiento de la actividad
proyectada.

Para la redaccién del Proyecto desarrollado y pendiente de la aprobacion del Proyecto de
Actuacion presente, se ha tenido en cuenta la siguiente reglamentacion:

) Instrucciones para la Redaccion de Proyectos.

o Ley 7/2.007 de Gestion Integral de la Calidad Ambiental.

o Cumplimiento del RSCIEI para Planta Mezcladora de Fertilizantes.

o Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

o Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

2.2.- Situacion y Emplazamiento.

La actuacion se pretende realizar en Adra (Almeria), estando ubicada la Nave en suelo no
urbanizable. La Nave Industrial se encuentra completamente ejecutada, y ha tenido con anterioridad
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el uso de Almacén de Maderas, situada junto a Carretera A-347, en Parcela 161 del Poligono 32,
Paraje de la Rambla del Cabo, T. M. de ADRA (Almeria)”.

2.3.- Caracterizacion fisicay juridica de los terrenos.

La finca del presente Proyecto de Actuacion corresponde con la siguiente parcela:

Terreno incluido en Suelo no Urbanizable:

- Parcela Catastral: 04003A032001610000BM (cuya Consulta Descriptiva y Grafica de
Datos Catastrales de Bienes Inmuebles se adjunta al final del presente proyecto de
Actuacion).

- Datos Registrales: Registro de la Propiedad de Adra, Tomo: 1.868, Libro: 494, Folio: 28,
Finca N°: 48086, Inscripcion: 42

La superficie conjunta de los terrenos de la presente actuacion es la siguiente:

- Superficie Total de Parcela = 5.688,35 m2.
- Superficie ocupada por la Edificacion = 1.137,60 mZ,
- Resto de Parcela sin Edificar = 4.550,75 m2,
- Total Superficie Proyecto de Actuacion = 5.688,35 m?.

Las infraestructuras y las vias de comunicacion préximas son la Carretera Autonémica A-347,
al oeste de la parcela, Camino de Cuatro Corrales, al norte de la parcela, y la Rambla del Cabo,
al este de la parcela. Las acometidas e infraestructuras urbanas se encuentran completamente
ejecutadas, ya que la Nave se encontraba en uso desde hace mas de veinte afios.

Naturaleza juridica de los terrenos:

Los terrenos objeto del presente Proyecto de Actuacion estan calificados segun planeamiento
vigente, NN.SS. de Planeamiento del T.M. de Adra, cuya Revision fue aprobada definitivamente
en la sesion de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria
celebrada los dias 25 de Abril y 2 de Mayo de 1.996 y su Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia publicada en el BOP namero 109 de fecha 09/06/2021,
como Suelo No Urbanizable con Proteccién por el Plan de Ordenacién del Territorio del Poniente
Almeriense, Espacio de Interés Ambiental y Territorial, Formaciones de Matorral de Sierra de
Gador (NUP 3), estando ademas afectados parte de los terrenos por la zona de 95,00 m. con
respecto a la Zona de Servidumbre del Dominio Publico Hidraulico y por la zona de afeccién de la
Carretera A-347.

Conforme a las determinaciones urbanisticas de aplicacion de las NN.SS. de Planeamiento del
T. M. de Adra y del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, en este tipo de suelo podrdn implantarse con caracter extraordinario usos y
actuaciones de interés publico y social, estando sujeta a las determinaciones establecidas en el
planeamiento vigente, normativa sectorial y las determinaciones establecidas en los Articulos 20
y 22 de la Ley 7/2021 y Articulos 21, 22 y 26 del Reglamento.

Conforme al articulo 25.4 y 71 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, se trata de una actuacidn con incidencia en la
ordenacién territorial, por lo que requerira de informe de incidencia territorial de la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.
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Por todo ello, se redacta el presente Proyecto de Actuacién, para la implantacion de una
Actuacion Extraordinaria en Suelo Ruastico conforme al contenido del Articulo 33 y Articulo 72 del
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, asi como
del planeamiento vigente y normativa sectorial de aplicacion.

En el presente Proyecto de Actuacion concurre el requisito de utilidad publica y el interés
social de la actividad que se pretende desarrollar.

Para la justificacion de la caracterizacion juridica de los terrenos en el Anejo 3.1 se adjunta
fotocopia de Contrato de Compraventa, y en el Anejo 3.2 se adjunta fotocopia de la Nota Simple
(Escritura de Propiedad de los terrenos).

2.4.- Caracteristicas socioeconémicas de la actividad.

La actividad consiste en la adaptacion de la nave existente, que ha tenido con anterioridad el
uso de almacén de maderas, al uso de Planta Mezcladora de Fertilizantes, y que en la actualidad
cuenta con todas las infraestructuras necesarias para la fabricacién y posterior comercializacion
de todos sus productos.

En el presente proyecto de adaptacién se desarrollaran todas las instalaciones necesarias
para el completo funcionamiento del uso al cual se destinan.

La actividad consiste principalmente en la mezcla y envasado de productos quimicos con el fin
de uso como fertilizantes liquidos y bioestimulantes enfocados para su uso en agricultura
ecoldgica.

Andalucia es la principal Comunidad Autdbnoma productora de frutas y hortalizas en Espafa,
destacando la provincia de Almeria como uno de los principales exponentes a nivel europeo, y
probablemente mundial, de la agricultura intensiva bajo plastico. El desarrollo sin precedentes de
esta actividad agricola en la region ha permitido convertirla en uno de los cuatro pilares
economicos de la comunidad.

Se prevé por tanto, con los datos que maneja la empresa y con el andlisis que se transcribe en
el presente documento, que una vez puesta en marcha el conjunto de la actividad con todas sus
instalaciones contempladas, se generaran tanto puestos de trabajo directos como indirectos.

Sera un impulso econdmico al sector agricola predominante en la zona, y principalmente al
Municipio de Adra.

Asi mismo, durante la fase de ejecucion de las obras se emplearan materiales, medios y
mano de obra del Término Municipal de Adra y de poblaciones cercanas.

2.5.- Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras, viarios, infraestructuras
y servicios técnicos necesarios para su desarrollo, con inclusion de las exteriores
necesarias para la adecuada funcionalidad de la actividad y de las construcciones,
infraestructuras y servicios publicos existentes en su ambito territorial de incidencia.

Se adjunta a continuacion el cuadro de superficies Utiles y construidas de la Nave existente:
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Superficies Gtiles y construidas por planta (actuales)

Superficie til

Superficie construida

Designacion (m?) (m?)
Planta Baja 1.100,76 1.137,60
Planta Primera 40,81 42,88
TOTAL 1.141,57 1.180,48

Tras el Proyecto de Adaptacion a redactar el cuadro de superficies Gtiles y construidas de la
Nave Adaptada sera el siguiente:

Superficies Utiles y construidas por planta (proyectadas)

Designacion Supe(rr:‘qltzz)le atil Superﬁm(emi;)nstrwda
Planta Baja 1.100,14 1.137,60
Planta Primera 40,67 42,88
TOTAL 1.140,81 1.180,48

La Nave Industrial existente se encuentra en la actualidad tal y como se refleja en los Planos
de Estado Actual, y ha tenido el uso de Almacén de Maderas. Se realiza una minima intervencion
en el interior y en el exterior de la nave, en la misma parcela objeto del proyecto, dirigida
principalmente a la incorporacion de la maquinaria necesaria para el desarrollo de la actividad, y
a la reforma de las instalaciones derivadas de la misma, tales como la eléctrica, fontaneria,
contraincendios, etc. (contemplada y desarrollada en el proyecto de Adaptacién de la Nave).

La planta proyectada en la Nave, es un espacio diafano en donde se desarrolla una zona de
estanterias con los productos acabados una vez finalizado el proceso de elaboracién y envasado
de los mismos. La zona situada al fondo de la nave es en la que se lleva a cabo la produccion
propiamente dicha, en ella se ubican las mezcladoras, reactores, tuberias, valvulas,
canalizaciones de interconexion, cuadros de control, silos de envasado, etc, necesarios para el
envasado del producto final. Para el acceso a la parte superior de la maquinaria de produccion
donde se situan los reactores, se instala una sub-estructura metalica con barandillas de
seguridad y anclada a la cimentacion existente. Toda la maquinaria sera instalada siguiendo las
indicaciones del fabricante en cuanto a seguridad y estabilidad, asimismo se procedera a las
revisiones periodicas que le sean preceptivas. Junto a los reactores se dispone de una ducha de
emergencia con lavaojos como medida de seguridad para los operarios. Debido a la altura de la
nave existente, la zona administrativa que recae junto a la puerta de acceso, se desarrolla en
planta baja y planta primera, ambas con la misma superficie. En dicha zona se modifica la
distribucion existente. En la planta baja se sitla la sala de ventas y administracion con acceso a
la sala de contabilidad, y desde ésta ultima a un archivo. Se proyecta un nacleo de aseos con dos
aseos uno de ellos adaptado que dispone de zona de ducha adaptada, con acceso directo desde
la zona didfana dénde se sitlan las estanterias. A través de una escalera se comunica con la
planta primera en la que se proyecta el laboratorio dénde se realizan los ensayos y que cuenta
con los equipos instrumentales e informéticos necesarios para la actividad a desarrollar, un
archivo y un aseo, todas las estancias con accesos independientes desde el paso comun.

En el exterior de la Nave, en la zona denominada Cobertizo-2, se situan los depdsitos de agua
con grupo de presion, de Residuos y de almacenamiento, asi como un decantador de
almacenado y decantado y un depdsito estanco de destino de recogida de aguas residuales
generadas en el mezclado y en la zona de administracion.

La actividad comercial solamente se realiza en la sala de ventas y administracion.
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Las caracteristicas constructivas de la actuacion previstas en la Nave a adaptar se definiran en
el correspondiente Proyecto de Adaptacion.

2.6.- Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacion de las fases en que
se divida la ejecucion.

Se pretende iniciar las obras en el momento en que se disponga de las correspondientes
autorizaciones administrativas y urbanisticas.

El plazo estimado para la ejecucidén de las obras de la presente Actuacion es de dos meses
desde la fecha de inicio de las mismas. La ejecucion se realizara en una Unica fase.

3.- JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION DE LA ACTUACION.

3.1.- Interés publico o social o incompatibilidad para localizar la actuacion en suelo
urbano.

Si analizamos la actividad que se pretende desarrollar, se llega a la conclusién que la
ubicacion elegida es 6ptima, ya que la Nave existente se encuentra ubicada cerca de la conexion
con la Autovia del Mediterraneo A-7, junto al nudo de enlace con la Carretera Autonémica A-347,
y separada de la zona residenciales del nucleo urbano de La Curva en el término municipal de
Adra.

La actividad a desarrollar generara tantos puestos de trabajo directos como indirectos.
Contratando principalmente a personas empadronadas en el municipio de Adra.

La actividad esta dirigida a la agricultura ecoldgica, un sector dominante en el municipio y del
cual depende en mayor o menor medida, la gran mayoria de la poblacion.

Conforme al Articulo 22. Actuaciones extraordinarias de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia:

1. En suelo rustico, en municipios que cuenten con instrumento de ordenacién urbanistica general o en
ausencia de este, podran implantarse con caracter extraordinario y siempre gue no _estén expresamente
prohibidas por la legislacién o por la ordenacion territorial y urbanistica, y respeten el régimen de proteccién
que, en su caso, les sea de aplicacion, usos y actuaciones de interés publico o social que contribuyan a la
ordenacion y el desarrollo del medio rural, o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar
incompatible su localizacion en suelo urbano.

2. Las actuaciones podran tener por objeto la implantacion de equipamientos, incluyendo su ampliacion,
asi como usos industriales, terciarios o turisticos y cualesquiera otros que deban implantarse en esta clase
de suelo, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, viarios, infraestructuras y servicios técnicos
necesarios para su desarrollo.

Articulo 30. Actuaciones extraordinarias del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que
se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

1. Conforme al articulo 22.1 de la Ley, en suelo rustico, en municipios que cuenten coninstrumento de
ordenacion urbanistica general o en ausencia de éste, podran implantarse con caracter extraordinario y
siempre que no estén expresamente prohibidas por la legislacion o por la ordenacion territorial y
urbanistica, y respeten el régimen de proteccion que, en su caso, les sea deaplicacion, usos y actuaciones
de interés publico o social que contribuyan a la ordenacién y el desarrollo del medio rural, o que hayan de
emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su localizacién en suelo urbano.
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Son usos y actuaciones de interés publico o social que contribuyen a la ordenacion y el
desarrollo del medio rural algunas tales como:

2. Son usos y actuaciones de interés publico o social que contribuyen a la ordenacion y el desarrollo del
medio rural las siguientes:

a) Las promovidas por las Administraciones Publicas en ejercicio de sus competencias, las establecidas
en los instrumentos de ordenacion territorial y las declaradas de Interés Autonémico.

b) Las declaradas de interés publico o social mediante acuerdo municipal que fundamente alguna de las
siguientes circunstancias:

1°. Que se trate de dotaciones no previstas en los instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica y
gue sea necesaria o conveniente su localizacién en suelo rustico.

2°. Que se considere de caracter estratégico para el desarrollo econémico y social del municipio 0 que
genere efectos positivos y duraderos sobre la economia y empleo local.

Agroalkimia S. L., esta considerada por su actividad, desarrollo, facturacién e implantacion en
el mercado nacional y exterior como una empresa estratégica para el municipio de Adra.

3°. Que contribuya a la conservacion y puesta en valor del patrimonio historico mediante la implantacién
de usos que permitan su mantenimiento, conservacion y rehabilitacion.

4°. Que contribuya a conservar y proteger los espacios naturales, a su disfrute por la poblacién o a su
conocimiento y difusion.

5°. Que contribuya a diversificar la economia local de una forma sostenible basada en la economia
verde y circular o a evitar el despoblamiento de las zonas rurales.

Este apartado tal y como se ha expresado con anterioridad esta garantizado en la actividad
gue nos ocupa.

3. Son usos y actuaciones incompatibles con el medio urbano los que supongan el desarrollo de
actividades nocivas, insalubres, molestas o peligrosas para la poblacion y los que asi se consideren en la
normativa de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

4. Conforme al articulo 22.2 de la Ley, las actuaciones extraordinarias podran tener por objetola
implantacion de dotaciones, asi como usos industriales, terciarios o turisticos y cualesquiera otros que
deban implantarse en esta clase de suelo, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, viarios,
infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo.

Conforme a lo dispuesto en el mismo articulo, podran autorizarse conjuntamente edificaciones
destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la proporcionalidad y vinculacion entre éstas y las
actuaciones extraordinarias. A estos efectos se establecen las siguientes condiciones de implantacion:

a) Con caracter general, podra autorizarse una vivienda por actuacion cuando sea necesaria para su
desarrollo economico y se justifique en funciones de vigilancia, asistencia, gestion o control.
Excepcionalmente, podra autorizarse un nimero mayor para las actuaciones que motiven una necesidad
diferente y cumplan igualmente con las siguientes condiciones.

b) Que la vivienda y la actuacion extraordinaria se desarrollen en la misma finca.

¢) Que la ejecucion de la vivienda suponga una inversién econémicamente viable y amortizable en un
determinado plazo en relacién con los ingresos que genera la actuacion.

d) Que se mantenga la vinculacién entre la vivienda y la actuacion extraordinaria. A estos efectos seran
de aplicacion las condiciones que se establecen en el articulo 29.3 y 4

5. Cuando la normativa sectorial que resulte de aplicacién establezca requisitos que condicionen la
implantacion de la actuacién extraordinaria, deberé acreditarse el cumplimiento de estos en el tramite de
autorizacioén previa.

3.2.- Procedencia o necesidad de la implantacion en suelo no urbanizable, justificacion
de la ubicacién concreta propuesta.

Debido a la finalidad del proyecto, se requiere una importante superficie para el correcto
desarrollo de la actividad propuesta y resulta totalmente procedente tanto la ubicacion escogida
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como la superficie de la parcela. La localizacion idénea para este tipo especifico de actividad
requiere un entorno adecuado para las instalaciones a realizar. Se ha de tener en cuenta que las
instalaciones a proyectar son incompatibles con el uso residencial, lo que implica la necesidad de
ubicarlas aisladamente y en terrenos apropiados para su funcionamiento.

Al tratarse de una Nave Industrial existente y que ha mantenido la actividad de almacén de
maderas durante mas de veinte afios, resulta una construccion consolidada, por lo que el impacto
medio ambiental es nulo. La adaptacion al nuevo uso proyectado que se pretende realizar es
minima, y basicamente consiste en la implantacion de la maquinaria necesaria para el desarrollo
de la actividad, y la adaptacion de las instalaciones existentes al nuevo uso proyectado.

En ningun caso se aumenta el volumen construido existente en la actualidad.

Aparte de las razones de tipo urbanistico, existen otra serie de condicionantes a la hora de la
eleccion de los terrenos para situar las instalaciones objeto del presente Proyecto de Actividad:

- Se ha elegido una zona donde los impactos generados por las instalaciones sean
minimos, ya que como se ha relatado anteriormente es una Nave totalmente consolidada y
que ha estado en uso durante veinticinco afios y hasta hace unos meses.

- Buenas comunicaciones con los nucleos urbanos del municipio, con la carretera A-347 y
con la autovia A-7.

El &rea propuesta para la actividad, no afecta negativamente a Espacios Naturales Protegidos
inventariados por la Comunidad Auténoma de Andalucia, en la provincia de Almeria. Tampoco se
afectan zonas propuestas como lugares de Interés Comunitario. La actuacién proyectada no
afecta a ninguna via pecuaria del término municipal. Los terrenos a los que afecta la actividad
propuesta no poseen ningun valor significativo.

En las inmediaciones no existen zonas recreativas o de esparcimiento. Tampoco se encuentra
afecta por la Red General de Saneamiento, embalses, captaciones o canalizaciones de agua
para abastecimiento.

En el municipio de Adra no existe suelo industrial libre, con un valor de adquisicion o alquiler
razonable en relacion a la actividad que se describe y para un volumen de negocio como el que
se proyecta, ya que las dimensiones minimas de la parcela requerida, en cualquier caso, deben
de ser similares a la parcela objeto del presente Proyecto de Actuacion.

3.3.- Compatibilidad de la actuacion con el régimen de suelo rastico y con la ordenacién
territorial y urbanistica de aplicacién.

Los terrenos objeto del presente Proyecto de Actuacion estan calificados segun planeamiento
vigente, NN.SS. de Planeamiento del T.M. de Adra, cuya Revision fue aprobada definitivamente
en la sesion de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria
celebrada los dias 25 de Abril y 2 de Mayo de 1.996 y su Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia publicada en el BOP numero 109 de fecha 09/06/2021,
como Suelo No Urbanizable con Proteccion por el Plan de Ordenacion del Territorio del
Poniente Almeriense, Espacio de Interés Ambiental y Territorial, Formaciones de Matorral de
Sierra de Gador (NUP 3), estando ademas afectados parte de los terrenos por la zona de 95,00
m. con respecto a la Zona de Servidumbre del Dominio Publico Hidraulico y por la zona de
afeccion de la Carretera A-347.

Art. 115 -D Determinaciones para la ordenacion especifica de las Formaciones de Matorral de la Sierra
de Gador del Plan de Ordenacioén del Territorio del Poniente Almeriense.
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1. Se procedera a la ordenacion del espacio delimitado como Formaciones de Matorral de la Sierra
de Gador en el Plano de Proteccion y Mejora de los Recursos Naturales y el Paisaje.

2. Son objetivos especificos en la ordenacién de las Formaciones de Matorral de la Sierra de Gador los
siguientes:

a) Preservar el paisaje singular que constituye la Sierra de Gador, que actia como fondo visual de la
llanura transformada.

b) Preservar el area de los impactos derivados de las actividades agrarias intensivas.

c) Incrementar la regeneracion de la masa forestal hacia etapas mas desarrolladas mediante
tratamientos silvicolas adecuados a la zona y fomentando las repoblaciones forestales con especies
autéctonas.

3. Son usos caracteristicos en estos espacios.

a) Los aprovechamientos tradicionales existentes.

b) Los cultivos forestales con especies autoctonas para la extraccion del recurso vegetal (madera,
aromas, etc.) o bien de restauracién de los ecosistemas originales para mejora de los ya existentes.

¢) Las actividades naturalisticas y de investigacion.

d) Las actividades recreativas en instalaciones especificas.

e) Los usos y actividades turisticas que no precisen instalaciones para su desarrollo.

f) La caza en sus distintas modalidades legales.

4. Son usos prohibidos en estos espacios:

a) La edificacion residencial aislada de nueva planta.

b) Las nuevas obras de infraestructuras, excepto aquellas estrictamente necesarias, las cuales se
justificaran, en cualquier caso, mediante la redaccion del correspondiente estudio informativo, con
valoracion de las posibles alternativas y de las medidas a adoptar para amortiguar su impacto.

Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia publicada en el BOP
numero 109 de fecha 09/06/2021
Art. 1.2.4 Régimen de aplicacion a los Espacios de Interés Ambiental y Territorial (NUP 3)
5.- Las formaciones de matorral de la Sierra de Gador estan delimitadas en el plano de ordenacion del
territorio, como espacio de Interés Ambiental y Territorial, con el objetivo de conservar el paisaje singular
gue constituye la Sierra de Gador, que actia como telén de fondo visual de la llanura transformada para
lo cual se establece la regulacion de usos siguientes:
a) Usos permitidos:
- Actividades recreativas en instalaciones especificas en las zonas delimitadas.
- Aprovechamientos (cultivos) tradicionales existentes.
- Canteras actualmente en explotacién en las zonas delimitadas exclusivamente.
- Actividades naturalistas y de investigacion.
- Actividades turisticas que no precisen instalaciones para su desarrollo.
- Los cultivos forestales con especies autéctonas para la extraccién del recurso vegetal o para la
restauracion o mejora de los ecosistemas generales.
- La caza en sus distintas modalidades legales.
- Todos los usos y actividades no indicadas como incompatibles o prohibidos en las condiciones
particulares de l0s mismos.
b) Usos prohibidos:
- Todos los usos o actividades que impliquen la transformacién o degradacion de los valores naturales y
ambientales.
- Todas las construcciones e instalaciones no asociadas a los usos permitidos.
- Edificacion residencial aislada de nueva planta.
- Nuevas obras de infraestructuras, excepto aquellas estrictamente necesarias, las cuales se justificaran
mediante un estudio informativo, con valoracién de las posibles alternativas y de las medidas a adoptar
para amortiguar su impacto.

La actividad no tiene caracter residencial.

Por otro lado, la actividad se va a realizar en una edificacion existente, que ha tenido
durante veinticinco afios un eso como almacén de maderas y qué en su dia, se construyo tras la
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aprobacion del correspondiente expediente de interés publico. No existiendo segun las vigentes
Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbano del Término Municipal de Adra, ningun
impedimento para la aprobacion de una actividad de interés socio-econdémico como la redactada
en este Proyecto de Actuacion, y que pueda ser ubicada en dicho régimen de suelo, una vez
haya sido aprobado el interés social.

3.4.- Justificaciéon del cumplimiento de la normativa sectorial afectada, acompafiada de
la documentacion que resulte exigible por la misma.

La edificacion existente se encuentra sectorialmente afectada por la Zona de Afeccion de la
Carretera A-347 y por la Zona de Servidumbre de Dominio Publico-Hidraulico de la Rambla de
El Cabo.

El presente Proyecto de Actuacion no contempla ninguna ampliacion de la edificacion
existente en la actualidad. Tampoco contempla ninguna actuacién sobre el espacio no ocupado
por la edificacion en el resto de la parcela.

La edificacidon existente se sitla a mas de 25,00 metros de la arista exterior de la carretera A-
347 y no se contempla la modificacion de la envolvente actual. Todas las obras proyectadas se
circunscriben al interior de la edificacién existente y son permitidas tanto por la normativa
sectorial de Carreteras como por la de Medio Ambiente.

3.5.- Cumplimiento de las medidas para evitar la formacién de nuevos asentamientos.
- Determinaciones de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

No se realizan segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si
MiSmMos 0 por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de
caracter urbanistico sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o servicios
colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

- Determinaciones de las Normas Subsidiarias de Adra:

No es presumible la existencia de una parcelacién urbanistica.

No se construyen edificaciones de caracter y tipologia urbana.

No se concentran en un area determinada de edificaciones destinadas a viviendas.
No se ubican en un area determinada mas de 2 edificaciones destinadas a vivienda.
No se construyen edificaciones no permitidas.

Por lo tanto, no existe ningln riesgo de nuevo asentamiento, ya que la Nave se encuentra
construida y ha mantenido su actividad a lo largo de mas de veinticinco afios, no provocando,
por tanto, ningun tipo de tension urbanistica.

3.6.- Andlisis de la incidencia territorial, paisajistica y ambiental y definicion de las
medidas correctoras de los impactos que pudiera generar.

El area propuesta para la actividad, se encuentra calificada Suelo No Urbanizable con
Proteccion por el Plan de Ordenacion del Territorio del Poniente Almeriense, Espacio de Interés
Ambiental y Territorial, Formaciones de Matorral de Sierra de Gador (NUP 3).
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Incidencias sobre el sistema de asentamientos:

Ya se ha justificado en el punto 3.5. Cumplimiento de las medidas para evitar la
formacion de nuevos asentamientos, que no existe ningun riesgo de modificar el sistema
de asentamientos.

Incidencias sobre las infraestructuras de comunicaciones y transportes:

No existe ninguna incidencia en la Actuacion sobre ninguna infraestructura de
comunicaciones y transportes.

Incidencias sobre las infraestructuras del ciclo del agua, energia y telecomunicaciones:

Alteracion de la hidrologia y drenaje: La parcela sobre la que se pretende instalar no esta
atravesada por ningun curso natural. A lo largo de toda la superficie se dispondran las
medidas que faciliten la evacuacion de las aguas.

Ruidos y vibraciones: Los procesos constructivos de la obra obligan a emitir este tipo de
contaminacion acustica y sensorial. El plazo de las obras de adaptacion, sera de os
meses, muy bajo, ya que la nave se encuentra completamente ejecutada, y la distancia a
las viviendas mas cercanas hace que la incidencia de la obra sea nula. Estas
alteraciones desaparecen con la finalizacion de los trabajos de ejecucion.

Emision de polvo y gases: Seran los usuales en este tipo de obras, y en cualquier caso,
practicamente nulos.

No existe ninguna alteracion respecto de las infraestructuras de energia y
telecomunicaciones.

Incidencias sobre el uso, aprovechamiento y conservacion de los recursos basicos:

Mantenimiento, recuperacién y conservacion de la vegetacion natural existente en las
zonas ajardinadas de la parcela. El resto de la parcela estd ocupado por la Nave
existente que se encuentra rodeada por una zona de maniobra y carga-descarga,
igualmente existente.

Sefializacion. En todo momento la zona de trabajo debera quedar perfectamente
sefalizada para evitar cualquier tipo de riesgo a las personas que a ella se aproximen.
Transporte de Maquinaria. Puede alterar el paisaje natural en ese intervalo.

Barrera ecoldgica. Debido al propésito de la actividad, los efectos para la fauna del lugar
serén escasos o nulos.

Paisaje natural. No se verd alterado ya que la nave es existente, construida con
anterioridad al afio 2.000.

Factores socioeconémicos. La repercusion, en este aspecto, de la actividad proyectada
serd muy favorable para el entorno social y econémico, generara puestos de trabajo tanto
directos como indirectos, y seran contratados preferentemente personas empadronadas
en el municipio.

Incidencias sobre los suelos rusticos de especial proteccién por la legislacidon sectorial o

preservados por los instrumentos de ordenacion territorial y el espacio litoral:

Como ya se ha justificado con anterioridad la Actuacion no modifica en absoluto la
configuracién de la parcela existente, por lo que no incide sobre el suelo rastico protegido
ni sobre su entorno.

Medidas correctoras propuestas.

Las principales medidas correctoras a adoptar para la ejecucion de las obras se resumen en
los siguientes puntos:
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- Se vigilara el respeto a la vegetacion y suelo del entorno inmediato del perimetro exterior
de la parcela.

- Al inicio de la actividad se procedera a la retirada de la tierra vegetal y su correcto
tratamiento edafico para su posterior uso en la revegetacion.

- Realizacién de los trabajos en horario exclusivamente diurno.

- Se establecera una sefalizacion de seguridad y cierre de accesos a personal ajeno a la
obra.

- Tratamiento de las zonas de acceso e internas del area, utilizacibn de maquinaria y
vehiculos homologados y en Optimas condiciones; con el fin de mantener una Optima
calidad del aire.

- Transporte de los residuos sélidos generados a planta de reciclaje de residuos de la
construccion.

- La velocidad de circulacion de los vehiculos deberd ser la adecuada. Las cargas iran
tapadas para evitar derrames.

- Se comprobara que la maquinaria cumpla la normativa vigente en cuanto a la emision de
ruidos.

- Localizacion de acopios en zonas apantalladas contra el viento.

- Toma de muestras periddicas para controlar la produccién de polvo y ruidos.

- Se comprobaran y mantendran en buen uso las instalaciones ejecutadas, comunicando a
la Administracién competente cualquier anomalia que se detecte en las mismas.

3.7.- Viabilidad econdmico-financiera de la actuacion.

La viabilidad econémico-financiera serd posible gracias al rendimiento de la actividad, que no
es de nueva implantacion, si no que sufre un cambio de ubicacién de sus instalaciones, con un
importante incremento respecto a la existente, tanto en la superficie de sus instalaciones como en
los servicios prestados. Responde, por tanto, a una actividad ya contrastada con anterioridad en
su funcionamiento y rentabilidad. Si a lo anterior, sumamos la continuidad en los trabajos y la
ampliacién de los servicios se estima que la evolucion de las ganancias serd mas positiva que en
los ejercicios anteriores.

En el siguiente grafico se muestra una clara etapa de crecimiento en su cifra de negocio:

Cuenta de resultados proforma Agroalkimia S.L.:
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El peso especifico que el campo Almeriense a dia de hoy tiene en la venta de productos
agricolas y relacionados con los mismos, en mercados internacionales, da pie a que podamos
decir que gracias a este sector, la economia del Poniente Almeriense se mantiene en unos
niveles aceptables frente a una complicada situacion econémica internacional.

3.8. Plazo de duracién de la cualificacién urbanistica de los terrenos.
El plazo que se solicita para la cualificacion es indefinido.

4.- Obligaciones asumidas por el Promotor de la actividad.

4.1.- Las correspondientes a los deberes legales derivados de la clase de suelo no
urbanizable.

El promotor, “ AGROALKIMIA S. L.”, asumira todas las obligaciones que le correspondan por
el régimen de Suelo Rdstico.

4.2.- Compromiso de mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos del
suelo no urbanizable que justifican su autorizacion.

El promotor, “AGROALKIMIA S. L.”, se compromete a mantener la vinculacion entre las
edificaciones y los usos del suelo no urbanizable que justifican su autorizacion.

4.3.- Pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable, conforme al articulo
22.5de laLey.

El promotor, “AGROALKIMIA S. L.” actuard de acuerdo con lo especificado por el organismo
publico correspondiente, en este caso el Ayuntamiento de Adra. Se compromete al pago de esta
prestacion, por el uso y aprovechamiento de caracter excepcional del suelo no urbanizable, la
cual se devengara con ocasion del otorgamiento de la licencia con una cuantia de hasta el diez
por ciento del importe total de la inversion a realizar para su implantacién efectiva, excluida la
correspondiente a maquinaria y equipos. Los municipios podran establecer mediante la
correspondiente ordenanza cuantias inferiores segln el tipo de actividad y condiciones de
implantacion conforme a los criterios que se establezcan reglamentariamente.
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4.4.- Solicitud de Licencia Urbanistica en el plazo maximo de un afio a partir de la
aprobacion del correspondiente Proyecto de Actuacion.

La Mercantil “AGROALKIMIA S. L.” tiene la intencion de solicitar licencia urbanistica municipal
simultdneamente a la aprobacion de este Proyecto de Actuacion.

Adra, a Dieciocho de Octubre de Dos Mil Veintitrés.
Firmado: ElI Promotor Firmado: El Arquitecto

AGROALKIMIA S. L.

José VManueI Suarez Sierra José Luis Remacho Sanchez
N.L.F.| | Colegiado N°: 126
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ANEJOS

Anejo 1.- Ficha Urbanistica.
Anejo 2.- Justificacion de la incidencia ambiental y medidas para la correccion de los
impactos territoriales o ambientales de la actividad.
Anejo 3.- Justificacion de la caracterizacion juridica de los terrenos.
3.1.- Contrato de Compraventa.
3.2.- Nota Simple
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ANEJO 1.-

FICHA URBANISTICA.
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CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS.-

Norma o Plan
Tipo de Suelo
Zona

Uso permitido

: Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico del Término Municipal de Adra (Almeria).
: Suelo No Urbanizable.

: Normativa Suelo No Urbanizable.

. Industrial, Comercial, Almacenes, etc....

CALLE

Ancho (punto medio fachada) <m.>

Longitud Fachada<m.>

- Carretera A-347, Parcela 161

>28,50m

26,50 m

Superficie de la Parcela: 5.688,35 m2. Fondo minimo Edificacion: 37,50 m. Diametro maximo inscrito: 26,50 m.
Superficie ocupada por la Edificacion: 1.137,60 m2. Resto de Parcela sin Edificar: 4.550,75 m?.

Observaciones particulares:

SERVICIOS URBANISTICOS .-

CALLE 1 Observaciones:

Acceso rodado........ Si

Pavimentacion.......... Si

Encintado aceras No

Suministro de luz..... Si

Alumbrado publico... No

Suministro de agua.. Si

Alcantarillado........... No

CONDICIONES URBANISTICAS.-

DESIGNACION NORMAS PROYECTADO
Parcela minima.................. 5 000,00 mZ. 5.688,35 mZ.
Ocupacién maxima...........: 20,00 % 20,00 %
Edificabilidad maxima.......: No viene regulada
Altura maxima..................... Carretera A-347 13,50 m 8,04 m
Altura minima...................... Carretera A-347 3,00 m 8,04 m
Retranqueo a fachada.......: 10,00 m. > 10,00 m.
Retranqueo a Medianera...: 10,00 m. 16,34 m.
Diametro patios de luces...: No existen
Vuelos maximos.................... No existen

Observaciones particulares:

Adra, 18 de Octubre de 2.023
EL ARQUITECTO:

Firmado:
José Luis Remacho Sanchez.-

Calle Natalio Rivas N: 9, 2°-A Teléfono. 950402524 — 04770-ADRA (Almeria)
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ANEJO 2.-

JUSTIFICACION DE LA INCIDENCIA AMBIENTAL Y MEDIDAS PARA
LA CORRECCION DE LOS IMPACTOS TERRITORIALES O
AMBIENTALES DE LA ACTIVIDAD
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JUSTIFICACION DE LA INCIDENCIA AMBIENTAL Y MEDIDAS PARA LA CORRECION DE LOS
IMPACTOS TERRITORIALES O AMBIENTALES DE LA ACTIVIDAD.

Maquinaria, equipos y proceso productivo a utilizar:

La Actividad consiste en planta mezcladora de fertilizantes en la que se mezclan y envasan
productos quimicos con el fin de uso como fertilizantes liquidos y bioestimulantes enfocados para su
uso en agricultura ecologica.

En la planta se proyecta una zona de mezclado, las mezcladoras estaran conectadas
mediante tuberias y vélvulas a una serie de bombas que se usaran para el envasado del producto
final, o bien de silos en funcion de las necesidades. Las aguas de residuos generadas en el mezclado
y lavado se recogeran en un silo a través de una canaleta conectada a una bomba para evitar
posibles contaminaciones medioambientales. Asimismo se instala una zona de estanterias para el
almacenaje del producto acabado y envasado.

Para ello emplea una serie de maquinas de produccion tales como: basculas, canalizaciones
de interconexion, mezcladoras, células de carga, caudalimetro, sensores de temperatura, extraccion
de gases, silos de envasado, envasadora, etc.

Para el desarrollo de la actividad se aplicaran técnicas de modelado molecular computacional,
empleadas en la industria farmacéutica en I+D y traidas a la agricultura ecoldgica para reducir el uso
de quimicos en ensayos, ya que se realizaran estudios computacionales de ecotoxicidad y actividad.
Se realizardn ensayos experimentales en el laboratorio, en funcion de los datos computacionales
obtenidos previamente. Una vez validados los resultados se buscara el proceso mas éptimo para la
produccién de los productos, de este modo se conseguiran productos mucho mas eficientes, seguros
y ecoldgicos

La canaleta proyectada, descrita anteriormente, de recogida de aguas residuales del proceso de
fabricacién que mediante una bomba se impulsa a un depdsito de 10.000 litros, sera recogida por
empresa habilitada para su posterior tratamiento y eliminacion.

Toda la maquinaria relacionada serd respetuosa con el medio ambiente, de bajo consumo
eléctrico y de muy escasa producciéon de ruido. Los equipos de climatizacion y ventilacion dispondran
de carcasa con aislamiento acustico para minimizar el ruido que produzcan. Ademas, todas las
maquinas se instalardn con dispositivos antivibratorios para que las vibraciones no se transmitan a la
estructura del edificio.

Materiales almacenados:

-Los productos almacenados son: cloruro potasico, lignocafa, quelato de hierro, glutamato
monosaédico, recipientes, sacos, etc.

Riesgos ambientales previsibles y MEDIDAS CORRECTORAS propuestas:

Los riesgos previsibles para el medio ambiente que se pueden producir son minimos en un
funcionamiento normal de la actividad, estos pueden ser Unicamente el escaso ruido producido
por la maquinaria. La basura producida por el funcionamiento del establecimiento se tratara de
forma adecuada segun la Normativa Municipal y de acuerdo con los servicios municipales de
recogida de residuos y como minimo en relacién con:

1) Ruidos y Vibraciones.

2) Emisiones a la atmésfera.

3) Utilizacion del agua y vertidos liquidos.
4) Almacenamiento de productos.

En cuanto a la eliminacion de ruidos y vibraciones, los limites permisibles quedan
garantizados por los propios elementos constructivos y por el sistema de instalacién elegido
para la maquinaria.

No se realizardn emisiones de ningun tipo a la atmaosfera.
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No se prevé la utilizacion incontrolada de agua en el proceso productivo, solamente las
aguas sucias y fecales son evacuadas por la red de saneamiento de la nave existente.

Los productos, recambios y accesorios a utilizar no suponen ningun riesgo para el
medio ambiente, a excepcion de los residuos generados los cuales seran retirados por las empresas
autorizadas por la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia.

Medidas de seguimiento y control:

Se realizard un seguimiento y control que permita garantizar el mantenimiento de la
actividad dentro de los limites permisibles.

Las buenas practicas de aplicacion a la actividad de planta mezcladora de fertilizantes son:

Revisar los materiales y productos recibidos antes del almacenamiento para asegurarse de su buen
estado.

Eliminar los envases y embalajes innecesarios.

Etiquetado de los residuos peligrosos. No mezclar residuos peligrosos. Cumplimentar un libro de
registro de residuos peligrosos.

En el almacenamiento se colocaran sefiales normalizadas que indiquen claramente la presencia de
liquidos corrosivos, ademas de los que pudieran existir por otro tipo de riesgo.

El almacenamiento estara convenientemente iluminado.

Se comprobard la proteccion catddica, si existe, y la continuidad eléctrica de las tuberias o del resto
de elementos metalicos de las instalaciones.

Mantenimiento adecuado de los equipos con el fin de reducir la contaminacion atmosférica y el
consumo energeético.

En las instalaciones inspeccionables visualmente, se comprobara el correcto estado de los cubetos,
cimentaciones de recipientes, drenajes, bombas, equipos, instalaciones auxiliares, etc.

En los recipientes y tuberias inspeccionables visualmente se comprobara el estado de las paredes y
medicion de espesores si se observase algun deterioro en el momento de la revision.

Se verificaran los venteos en caso de no existir documento justificativo de haber efectuado pruebas
periddicas por el servicio de mantenimiento de la planta.

Comprobacion, si procede de: Reserva de agua. Funcionamiento de los equipos de bombeo.
Sistemas de refrigeracion. Alarmas. Extintores. Ignifugado.

Existencia de duchas de emergencia para el personal, con lavaojos incorporado para su utilizacién en
caso de necesidad

En cuanto a la eliminacion de ruidos y vibraciones, los limites permisibles quedan garantizados por
los propios elementos constructivos que componen la nave y por el sistema de instalacion elegido
para la maquinaria.

Respecto del almacenamiento de los productos y la eliminacion de residuos se contara con el buen
criterio del encargado de la empresa, que velara por garantizar las condiciones exigibles a este tipo
de establecimientos y de producir las menores molestias posibles, asi como garantizar el perfecto
estado de conservacion e higienizado de las instalaciones.

Medidas de primeros auxiliog y controles de exposicidon, para los productos almacenados de
Nitrato Amonico, Nitrato Potasico y Acido Fosfoérico Agricola:

Nitrato potasico:
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Medidas de primeros auxilios
en caso de inhalacion
Medidas de primeros auxilios
en caso de contacto con la piel

Medidas de primeros auxilios
en caso de contacto con los
0jos

Controles técnicos apropiados
ingenieria

de los limites

utilizar

debajo del

Proteccién de las manos

la piel.

Proteccion ocular

Proteccion de la piel y del cuerpo
producto con

Proteccién de las vias respiratorias

Control de la exposicion ambiental

Acido fosforico agricola:

: Evite respirar el polvo. Si se inhala trasladar al aire libre.

. Evitar el contacto prolongado o repetido con la piel. Lavar con

abundante agua y jabon después de manipular el producto.
Consultar al médico si aparecen/persisten sintomas de
irritacion.

En caso de contacto con los ojos lavar inmediatamente con
abundante agua. Comprobar y quitar las lentes de contacto.
Consultar al médico si aparecen y/o persisten sintomas de

irritacion v/o cambios en la vision. _
. Utilizar procesos cerrados, ventilaciéon local u otras medidas de

necesarias para mantener la exposicion del trabajador por debajo
recomendados. Si la operacién genera polvo, humo y/o niebla,
ventilacién para mantener la exposicion a los contaminantes por
limite de exposicion.

- Utilizar guantes protectores de vinilo para evitar el contacto con
Guantes para riesgos quimicos (EN 374).

: Estandar EN 166 - Proteccion personal de los ojos.

: Llevar ropa de trabajo apropiada para minimizar el contacto del
la piel.

:En caso de ventilacion insuficiente o si hubiera riesgo de
sobrepasar cualquier limite de exposicion, usese el equipo
respiratorio adecuado.

: Las emisiones de los equipos de ventilacién o ventilacion
local por aspiracion deben ser revisadas para que cumplan con
los requisitos de la legislacion medioambiental. En algin caso
seria necesaria la utilizacion de scrubbers, filtros o
modificaciones de disefio en los equipos para reducir las
emisiones a niveles aceptables.

Descripciéon de los primeros auxilios

Ingestién

En caso de ingestion, enjudaguese la boca con agua (solamente si la persona

esta consciente).
No provocar el vomito
Solicitar atencion médica ranidamente.

Contacto con la piel

Contacto con los
ojos
Inhalacién

Lavar la zona afectada con agua y jabon.

Lavar los ojos con agua abundante durante al menos 15 minutos. Retirar
lentes de contacto si lleva y resulta facil. Seguir lavando.

Respirar aire fresco.

Si existen molestias al respirar que persisten cuando la exposicion ha
cesado, solicitar atencién médica.

Precauciones para una manipulacion segura

Manténgase el recipiente bien cerrado. Utilicese equipo de proteccién individual. Evitar el
contacto con la piel y los ojos.

No respirar vapores o niebla de pulverizacién. Las fuentes lavaojos de emergencia y las duchas de
seguridad deben estar situadas en la proximidad inmediata.
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Manténgase lejos de alimentos, bebidas y piensos. No fumar, no comer ni beber durante el trabajo.
de los descansos y después de terminar la jornada laboral.

Evitar el contacto con la piel y los ojos. Quitese inmediatamente la ropa contaminada. Evitar el
piel y la ropa. No respirar vapores o niebla de pulverizacion.

Condiciones de almacenamiento seguro, incluidas posibles incompatibilidades

Guardar en una zona equipada con un pavimento resistente a los &cidos. Almacenar en envase
original.

El producto no es inflamable.

Disposiciones normales de proteccidn preventivas de incendio. Desprende hidrégeno en reaccion con
Ins metales

Riesgo de explosion.

Almacénese perfectamente cerrado en un lugar seco y fresco.

Evitar la humedad. El producto es higroscopico Manténgase el recipiente en un lugar bien ventilado.
Incompatible con bases.

Manténgase lejos de alimentos, bebidas y piensos.

Nitrato Amonico:

Descripcion de los primeros auxilios
Buscar atencion médica cuando sea necesario.
La inhalacion de los gases procedentes de un fuego 0 descomposicion
General térmica, que contienen Oxidos de nitrbgeno y amoniaco, puede causar
irritacion y efectos corrosivos en el sistema respiratorio. Administrar oxigeno,
especialmente si hay color azul alrededor de la boca.

Inhalacion Retirar a la persona del foco de exposicion al polvo. Obtener atencion médica

si se producen efectos nocivos.
No provocar el vomito.

Ingestién Enjuagar la boca y dar de beber agua o leche.
Obtener atencién médica si se ha ingerido mas que una pequefia cantidad.

Contacto con lapiel  Lavar la zona afectada con abundante agua.

Lavar o irrigar los ojos con agua en abundancia durante al menos 15 minutos,
incluso detrds de los parpados. Extraer las lentillas si las lleva y es facil
hacerlo.

Obtener atencion médica si persiste la irritacion ocular.

Contacto con los ojos

Principales sintomas y efectos, agudos y retardados

Irritacion de ojos.

mdiggci?n de Egda atencién médicay de los tratamientos especiales que deban dispensarse

La inhalacién de los gases procedentes de un fuego o descomposicion
térmica, que contienen Oxidos de nitrdgeno y amoniaco, puede causar
irritacion y efectos corrosivos en el sistema respiratorio. Administrar oxigeno,
especialmente si hay color azul (metahemoglobina) alrededor de la boca.

Precauciones para una manipulacion seaura
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Evitar la generacion excesiva de polvo.

Evitar la contaminacion por materias combustibles (e.j. gas-oil, grasas, etc.) y
otros materiales incompatibles.

Evitar la innecesaria exposicion del producto a la atmdsfera para prevenir la
absorcion de humedad.

Cuando se maneje el producto durante periodos largos use equipos de
proteccion personal apropiados, e.j. guantes.

Limpiar cuidadosamente las instalaciones antes de realizar operaciones de
mantenimiento o reparacion.

Condiciones de almacenamiento sequro, incluidas posibles incompatibilidades

Materiales de
embalaje
recomendados y no
recomendados

Almacenar cumpliendo con las regulaciones: R. D. 2492/1983; R. D. 230/1998
y sus modificaciones.

Situar lejos de fuentes de calor y de llamas.

Mantenerlo siempre lejos de materiales combustibles y substancias
mencionadas en la seccién 10.

En el area de almacenamiento, asegurese de que se cumplen normas
estrictas de orden y limpieza.

No permitir fumar ni el uso de lamparas portatiles desnudas en el area de
almacenamiento.

Cualquier edificio usado para el almacenamiento debera estar limpio y bien
ventilado.

Cuando la naturaleza de los envases y las condiciones climaticas lo
requieran, se almacenara de forma que se evite la destruccion del producto
por los ciclos térmicos (variaciones extremas de temperatura.).

El producto no debe ser almacenado a la luz solar directa para evitar la
ruptura fisica debido a ciclos térmicos.

Los materiales apropiados para los
recipientes son: acero, aluminio y plasticos
sintéticos. No usar cobre y/o cinc.

Adra, a 18 de Octubre de 2.023
EL ARQUITECTO:

Firmado:
José Luis Remacho Sanchez.-
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ANEJO 3.-

JUSTIFICACION DE LA CARACTERIZACION JURIDICA DE LOS
TERRENOS.

3.1.- Contrato de Compraventa.
3.2.- Nota Simple
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PLANOS

Plano 1.- Situacién Referido a las Normas Subsidiarias. Escala 1/5.000.

Plano 2.- Situacion Referido a Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias. Escala 1/5.000.
Plano 3.- Parcela Acotada, Viario y Entorno. Escala 1/500.

Plano 4.- Parcela: Infraestructuras. Escala 1/500.

Plano 5.- Planta Baja Actual de Cotas y Superficies. Escala 1/150.

Plano 6.- Planta Primera Actual de Cotas y Superficies. Escala 1/150.

Plano 7.- Planta Baja Proyectada de Cotas y Superficies. Escala 1/150.

Plano 8.- Planta Primera Proyectada de Cotas y Superficies. Escala 1/150.

Plano 9.- Seccion Longitudinal y Transversal Actual y Proyectada. Escala 1/150.

Plano 10.- Alzado Norte, Sur, Este y Oeste Actual y Proyectado. Escala 1/150.
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PARAJE DE LA RAMBLA DEL CABO, T. M. de ADRA (Almeria)

SUPERFICIE PARCELA

5.688,35 m2.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ADRA: TOMO 1.868, LIBRO 494, FOLIO 28, FINCA REGISTRAL: 48.086, INSCRIPCION: 42
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PLANO DE PARCELA ACOTADA, VIARIO Y ENTORNO

ESCALA 1/500

\ 04003A03200162
PARCELA ANTIGUAS INSTALACIONES OPEPESA

AN LIMITE EDIFICACION

NAVE EXISTENTE

04003A03200161

04003A03200255
TERRENO EN BLANCO

N

04003A03200288 00
TERRENO EN BLANCO N 9%:

\

04003A03200224
INVERNADERO

‘? 04003A03200288
TERRENO EN BLANCO

ZONA AJARDINADA

ZONA DE MANIOBRA, CARGA Y DESCARGA

VALLADO PARCELA
20 *
04003A03200160
TERRENO EN BLANCO

PARCELA CATASTRAL: 04003A032001610000BM

PARAJE DE LA RAMBLA DEL CABO, T. M. de ADRA (Almeria)

SUPERFICIE PARCELA = 5.688,35 m2.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ADRA: TOMO 1.868, LIBRO 494, FOLIO 28, FINCA REGISTRAL: 48.086, INSCRIPCION: 4°

SUPERFICIE DE PARCELA = 5.688,35 m2.
SUPERFICIE DE NAVE EXISTENTE = 1.137,60 m2.

SUPERFICIE NO OCUPADA POR LA EDIFICACION = 4.550,75 m2.
SUPERFICIE OCUPADA POR LA EDIFICACION = 20%

REFERENCIA CATASTRAL : 04003A032001610000BM
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JOSE LUIS REMACHO SANCHEZ

Calle Natalio Rivas, 9, 2-A. 04770-ADRA(Almerfa). 950402524, email: jremacho@coaalmeria.com




PLANO DE PARCELA: INFRAESTRUCTURAS
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ARQUETA DE .,
D

ACCESO 2

NAVE EXISTENTE

04003A03200161

FAROLA EXTERIOR \

BALIZA EXTERIOR
EXISTENTE ~®

ZONA DE MANIOBRA, CARGA Y DESCARGA

04003A03200224
INVERNADERO

EXISTENTE

ZONA AJARDINADA

TRANSFORMADOR

RECOGIDA DE AGUAS
RESIDUALES EN DEPOSITO
ESTANCO DE 15.000 LITROS,
DE @2,05m L=5,40 m.

FAROLA EXTERIOR
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PARCELA CATASTRAL: 04003A032001610000BM
PARAJE DE LA RAMBLA DEL CABO, T. M. de ADRA (Almeria)
SUPERFICIE PARCELA = 5.688,35 m2.

LEYENDA RED DE SANEAMIENTO

LEYENDA RED DE ABASTECIMIENTO

LEYENDA RED DE BAJA TENSION

LEYENDA RED DE ALUMBRADO PUBLICO

LEYENDA RED DE TELEFONIA

RED DE SANEAMIENTO EXISTENTE

== == == == RED DE SANEAMIENTO A EJECUTAR

~ POZO REGISTRO CIRCULAR

N EXISTENTE
A POZO REGISTRO CIRCULAR
N A EJECUTAR

ACOMETIDA EDIFICACION

RED DE PLUVIALES

RED DE ABASTECIMIENTO EXISTENTE
————— RED DE ABASTECIMIENTO A EJECUTAR

) ARQUETA CIRCULAR
W DE HORMIGON EXISTENTE

ARQUETA CIRCULAR
DE HORMIGON A EJECUTAR

[——  TAPON EN EXTREMO
N ARQUETA DE ACOMETIDA

HIDRANTE DE INCENDIOS & 100 mm.

@ BOCA DE RIEGO @ 45 mm.
TIPO BARCELONA

RED BAJA TENSION EXISTENTE
-------- RED BAJA TENSION A EJECUTAR
I ARQUETABT TIPO C12 SEVILLANA

——> ACOMETIDA DE BAJA TENSION

Li[\lEA DE ALUMBRADO
PUBLICO EXISTENTE

-------- LINEA DE ALUMBRADO A EJECUTAR
ARQUETA DE PASO 40x40 cm.
FAROLA BRAZO MURAL 6 m.
FAROLA EN BACULO 9 m.

FAROLA EN COLUMNA DE 5 m.

RED DE TELEFONIA EXISTENTE

RED DE TELEFONIA A EJECUTAR

ARQUETA TIPOD VIVIENDA
ARQUETA TIPOH

ARQUETA TIPOM

ACOMETIDA TELEFONIA

1
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PLANO DE PLANTA BAJA ACTUAL DE COTAS Y SUPERFICIES
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AGROALKIMIA S.L.
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- > 2 CUADRO DE SUPERFICIES EXISTENTES PLANTA BAJA (0) (M2.)
e S SUPERFICIE SUPERFICIE
a6 |, 100 929 082 g2 082 g2 100 |, 252 L 082 38,060,060, 1100 N DESIGNACION uTiL CONSTRUIDA
Sl . A o o + 4 L + S L
= T = T ™
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IO, 100 g2} os7 TIM 087 hop 100 ) 2.38 Jo.ss 1938, 0.60 04 AMACENAMIENTO BAJA 77618
A l/a + + B
ASEO 1-P0
5| 5 ZONA FABRICACION PN 28796
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g il = % % 2o © N ER
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CUADRO DE SUPERFICIES EXISTENTES PLANTA PRIMERA (1) (M2.)
SUPERFICIE | SUPERFICIE
DESIGNACION uTIL CONSTRUIDA
ESCALERA i 508
PLANTA
PASO PRIMERA 359
DESPACHODIRECCION | hmiiA ) 1199
SALA DE JUNTAS PRERA 2020
TOTAL PLANTA PRIMERA

1

PROVECTO DE ACTUACIONDE ADAPTACIONDE NAVE EXSTENTEA || PLANTA BAJA ACTUAL DE COTAS Y SUPERFICIES

| PUANTANEZCLADORA F FERTLANTES o a e A4 60 Pane | Pemicronamo:

o 31, PARAJ a‘RANELA DELCABC' gl T M. ADRA e

il

‘ 40,81
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CUADRO DE SUPERFICIES

EXISTENTES POR PLANTAS (m2.)

*OLEGIADO N. 126 || PROYECTO DE ACTUACION DE:

EL ARQUITECTO:

)

Fl

JOSE LUIS REMACHO SANCHEZ

Calle Natalio Rivas, 9, 2-A. 04770-ADRA(Almerfa). 950402524, email: jremacho@coaalmeria.com

SUPERFICIE SUPERFICIE
DESIGNACION oTIL CONSTRUIDA
PLANTA BAJA 1.100,76 m2 1.137.60 m2
PLANTA PRIMERA 40,81 m2 42,88 m2
TOTAL 114157 m2

[ Limosena




PLANO DE PLANTA PRIMERA ACTUAL DE COTAS Y SUPERFICIES
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CUADRO DE SUPERFICIES EXISTENTES PLANTA BAJA (0) (M2.)

SUPERFICIE | SUPERFICIE
DESIGNACION uTIL CONSTRUIDA

AMACENAMIENTO o 7618

ZONA FABRICACION oA 28796

SALA DE VENTAS oo 178

SALACONTABILDAD | BHNTA 1658

ARCHIVO 1.0 o 470

ASEO 1-P0 PN 356

TOTAL PLANTA BAJA 11007 113760

CUADRO DE SUPERFICIES EXISTENTES PLANTA PRIMERA (1) (M2.)

SUPERFICIE | SUPERFICIE
DESIGNACION T CONSTRUIDA

ESCALERA LN 508

PASO PRMERA 359

DESPACHO DIRECCION | PeniTn s 1109

SALA DE JUNTAS PRERA 2020

TOTAL PLANTA PRIVERA

‘ 40,81

‘ w2

CUADRO DE SUPERFICIES

EXISTENTES POR PLANTAS (m2.)

SUPERFICIE SUPERFICIE

DESIGNACION oTIL CONSTRUIDA
PLANTA BAJA 1.100,76 m2 1.137.60 m2
PLANTA PRIMERA 40,81 m2 42,88 m2
TOTAL

‘ L1057 m2
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PLANO DE PLANTA BAJA PROYECTADA DE COTAS Y SUPERIFICIES
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SUPERFICIE SUPERFICIE
DESIGNACION oTIL CONSTRUIDA
PLANTA BAJA 1100,14 m2 1.137,60 m2
PLANTA PRIMERA 40,67 m2 42,88 m2
TOTAL

‘ 1140812

‘ 1.180,48 m2




PLANO DE PLANTA PRIMERA PROYECTADA DE COTAS Y SUPERIFICIES
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DESIGNACION uTIL CONSTRUIDA
PLANTA
ESCALERA PRERA 503
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PASO PRIMERA 2,06
VESTIBULO 2P1 AN 105
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TOTAL PLANTA PRIMERA 40,67
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SUPERFICIE SUPERFICIE

DESIGNACION OTIL CONSTRUIDA
PLANTA BAJA 110014 m2 1.137,60 m2
PLANTA PRIMERA 40,67m2 42,88 m2
TOTAL

‘ 1140812

‘ 1.180,48 m2
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