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ESTUDIO DE DETALLE

SITUACION: C/ SIERRA NEVADA, C/ MIRA MESO Y C/ SIERRA DE ARACENA
EL EJIDO , ALMERIA.

PROMOTOR: MARIA DEL CARMEN FORNIELES VILLEGAS
FRANCISCA MARIA FORNIELES VILLEGAS
MARIA GLORIA FORNIELES VILLEGAS
MARIA LUISA VILLEGAS HERNANDEZ

ANDRES QUEVEDO VARGAS
ARQUITECTOS: EDUARDO AMAT BERNABEU Y RUBEN POLO MARTINEZ
FECHA: JULIO DE 2003

0.- ANTECEDENTES

Por encargo de Dofia MARIA DEL CARMEN FORNIELES VILLEGAS, de Dofia
FRANCISCA MARIA FORNIELES VILLEGAS, de Dofla MARIA GLORIA FORNIELES
VILLEGAS, de Dofia MARIA LUISA VILLEGAS HERNANDEZ y de Don ANDRES QUEVEDO
VARGAS, provistos de N.L.F. 27.491..403-D, 75.219.321 -Y, 8.905.501-Q, 8.911.485-C vy
74.708.859-Y, respectivamente, se procede a la redaccién de este Estudio de Detalle segun lo
establecido en el articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, del articulo 65 y 66 del Real Decreto 2159/78 de 23 de Junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento, y de lo establecido en el articulo 2.2.5 del P.G.O.U-
2001 de El Ejido, para la Ordenacién de volimenes sobre unas propiedades situadas entre |a
calles Sierra Nevada, Mira Maeso y Sierra de Aracena, del término municipal de El Ejido,

ajustandose a lo establecido en el Capitulo Sexto del Reglamento de Planeamiento,
conteniendo los siguientes documentos:

1) Memoria Justificativa de la actuacion.

2) Memoria descriptiva. Estudio de voliimenes.

3) Tramitacién.

4) Justificacion del cumplimiento del Decreto 72/1992 de 5 de Mayo sobre Normas Técnicas

para la accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el
transporte en Andalucia

5) Planos a escala adecuada en los que se expresen las determinaciones del presente Estudio
de Detalle.

1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1.- DESCRIPCION DEL SOLAR- PLANEAMIENTO VIGENTE
La superficie ordenada , objeto del Estudio de Detalle, segun el P.G.0.U.-2001 de EI
Ejido, y reciente medicion, tiene una superficie de 893.90 m=.

En esta superficie tenemos tres propiedades edificadas y un callején privado ( antigiio
camino de servidumbre ) mancomunado entre las tres propiedades.



Las propiedades se dividen de la siguiente forma:
Propietario n° 1 C/ Sierra Nevada n° 6

DONA MARIA DEL CARMEN FORNIELES VILLEGAS
DONA MARIA DEL CARMEN FORNIELES VILLEGAS
DONA MARIA DEL CARMEN FORNIELES VILLEGAS

Superficie propiedad n® 1 = 321.06 m?®
Propietario n® 2 C/ Sierra Nevada n° 4
DON ANDRES QUEVEDOQ VARGAS

Superficie propiedad n°® 2 = 150.40 m?
Propietario n® 3 C/ Mira Maeso n° 70
DONA MARIA I:UISA VILLEGAS HERNANDEZ
Superficie propiedad n® 3 = 284 .80 m?

Callején Privado Mancomunado
Superficie Callejon Privado = 137.65 m?

En cuanto a los linderos del &mbito de actuacién, son la calle Sierra Nevada, la calle
Mira Maeso y la calle Sierra de Aracena y la edificacion colindante con el propietario n® 1 ( calle
Sierra Nevada n® 8 ), que da a la calle Sierra Nevada, a la calle Jimenez Diaz vy a la
prolongacién de la calle Sierra de Aracena

El Planeamiento que afecta a este suelo objeto del Estudio de Detalle, es el P.G.O.U.-
2001 de EIl Ejido, que lo califica como SUELO URBANO, ANCOI ( AREAS DE SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO CON PLANEAMIENTO INCORPORADO ); siendo la ordenanza
urbanistica que regula la zona, la de RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR, MANZANA CERRADA
INTENSIDAD 2, ORDENANZA C2 y cuyos pardmetros fundamentales son los siguientes:

Condiciones de Ordenacion:

B Alineacion a Vial en Manzana Cerrada

B Alineaciones y rasantes seran las consolidadas por la edificacion existente, a
excepcion de los reajustes del viario sefialados en los planos.

B Parcela minima : 120.00 m=.

B Diametro minimo: 7.00 mts.

Condiciones d ificacion:

La linea de edificacion se situara coincidente con la alineacién exterior.

Las plantas bajo rasante podran ocupar el 100% de la parcela.

Ocupacion maxima: no se fijan limites.

Fondo méaximo: la profundidad méxima de las plantas altas se fija en 15.00 mts.
Edificabilidad: La edificabilidad maxima se establece en 3.2234 m?*/m?,

Altura y nimero de plantas:

Altura maxima 3p = 10.00 mts.
Altura minima 2p

Sobre la altura méxima se podri edificar una planta atico retranqueada 3.00 mts. de
las alineaciones exteriores



Condiciones de Uso:

Se estara a lo establecido en el articulo 11.2.5
1.2.-CONVENIENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

La necesidad del desarrollo del presente Estudio de Detalle viene determinada por la
existencia de un callején privado mancomunado entre las tres propiedades antes descritas,
dade que dicho callejon no se va a edificar, ya que es una servidumbre entre las tres
propiedades, con el Estudio de Detalle se pretende ordenar el volumen edificable de dicho
callejon, para trasferirio a dichas tres propiedades colindantes.

Con el establecimiento de la ordenacién de volimenes que contiene este Estudio de
Detalle, se producen los siguientes resultados:

B Se reordena.el volumen edificable del callejon por terceras partes iguales entre los
tres propietarios.

B Se reordenan los volimenes en las parcelas resultantes, de acuerdo con las
especificaciones del P.G.0.U.-2001 de El Ejido.

B No se alteran las rasantes de Ias calles.

B No se reducen por lo tanto la superficie de viales, tampoco se aumenta la ocupacién
del suelo, ni la altura de las edificaciones, ni los volimenes edificables,

B No se altera la calificacién del suelo, ni el uso urbanistico asignado por el
planeamiento superior al cual desarrollan, ni se establecen nuevas ordenanzas.

B No se ocasiona perjuicio, ni se alteran las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.



2.- MEMORIA DESCRIPTIVA. ESTUDIO DE VOLUMENES.

Como hay una modificacién en la disposicién de volimenes, se realiza un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por la aplicacion de las determinaciones previstas en
el P.G.0.U.-2001 de El Ejido y de las que se obtienen del Estudio de Detalle.

Como se trata de un ANCOI ( Areas de Suelo Urbano no consolidado con planeamiento
incorporado ) en la ordenacién de volimenes hacemos referencia a las parcelas netas
- resultantes de la ordenacion del P.G.O.U. y a la cesi6n de viarios de cada propietario para

poder transferir el aprovechamiento de dichas cesiones mediante T.A.U. segun lo establecido
en el Capitulo 6.3 del P.G.0.U.-2001

1.- Edificabilidad sequn P.G.0.U.-2001 de El Ejido.

Ambito del Estudio de Detalle

Superficie bruta = 893.90 m?

Edificabilidad = 3.2234 m¥m?

Superficie construida méaxima patrimonializable = 2881.39 m?

Propiedad n® 1

Superficie bruta = 321.05 m?
Edificabilidad = 3.2234 m*¥m?
Superficie construida maxima patrimonializable = 1034.87 m?

Propiedad n® 2

Superficie bruta = 150.40 m?
Edificabilidad = 3.2234 m¥m?
Superficie construida maxima patrimonializable = 484.80 m?

Propiedad n® 3

Superficie bruta = 284.80 m=
Edificabilidad = 3.2234 m¥m?
Superficie construida méxima patrimonializable = 918.02 m?

Callejon Privado Mancomunado

Superficie bruta = 137.65 m?
Edificabilidad = 3.2234 m#m?
Superficie construida méxima patrimonializable = 443.70 m?

2.- Edificabilid egiin Estudio de Detal

En la ordenacién de volimenes se ha tenido en cuenta el nuevo trazado de las
calles contenidas en el planeamiento del P.G.O.U. para distinguir las cesiones de viarios y las
parcela resultantes que le corresponden a cada propietario.

Propiedad n® 1

Superficie neta = 278.80 m?
1/3 Superficie neta del Callejon Privado = 43.36 m?

Cesién viario = 42.25 m?
1/3 Cesion viario Callején Privado = 2.51 m2

Edificabilidad = 3.2234 m¥m?
Superficie construida maxima patrimonializable parcela neta = 1038.45 m?
Superficie construida maxima patrimonializable cesion viario = 144.28 m?
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Superficie neta = 123.30 m? -
1/3 Superficie neta del Callejon Privado = 43.36 rn2 s

Cesion viario = 27.10 m?
1/3 Cesion viario Callején Privado = 2.51 m?

Edificabilidad = 3.2234 m#m?
Superficie construida méxima patrimonializable parcela neta = 537.28 m2
Superficie construida méaxima patrimonializable cesion viario =.95.50 m?

Propiedad n° 3

Superficie neta = 278.05 m?
1/3 Superficie neta del Callején Privado = 43.36 m?

Cesion viario = 6.75 m?
1/3 Cesibn viario Callején Privado = 2.51 m?

Edificabilidad = 3.2234 m#m?
Superficie construida méxima patrimonializable parcela neta = 1026.03 m?
Superficie construida maxima patrimonializable cesion viario = 29.85 m?

3.-T ACIO

El procedimiento de tramitacién de los Estudios de Detalle, se ajustara a lo previsto en
el Titulo |, Capitulo 1V, Seccion Tercera, Articulos 31, 32 y 33 de la Ley 7/2002, de 17 de
Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y en el Titulo IV, Capitulo [ll, Seccién
Cuarta del Reglamento de Planeamiento.
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Decreto 72/1992, de 5 de Mayo, de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia.

(Publicacion del texto original en el BOJA n.° 44 de 23 de Mayo de 1992, y de una comreccién de erratas en el
BOJA n.? 50 de 6 de Junio de 1892, El Régime

n Transitorio regulado en Decreto 133/1992, se publicd en el
BOJA n.® 70 de 23 de Julio de 1992) s ' )

JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DE
LANORMA

TiTULO: ESTUDIO DE DETALLE DE LA CALLE SIERRA NEVADA Y OTRAS.
UBICACION: C/ SIERRA NEVADA Y OTRAS, EL EJIDO, ALMERIA.

ENCARGANTE: _MARIA DEL CARMEN FORNIELES VILLEGAS Y OTROS.
TECNICOS/AS: _EDUARDO AMAT BERNABEU Y RUBEN POLO MARTINEZ.

@ JUNTA DE ANDALUCIA

Conseferia =~ de Asuntos Soclales
INSTITUTO ANDALLIZ DE SERMICIOS SOGIALES
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PUBLICACION........ccoeccinnneeees 23 de Mayo de 1992
b'{ (27 =1, (o 7 R ——— 23 de Julio de 1992
REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1922):
No sera preceptiva la aplicacién del Decreto a:
a) Obras en construccion y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992.

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Pulblicas o visados por los Colegios
Profesionales antes del 23 de Julio de 1992, asi como los que se presentaran para
su aprobacién o visado antes del 23 de Octubre de 1992.

c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre
que la licencia se solicitara antes del 23 de Julio de 1993.

a) Redaccién y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso
del suelo y edificacién .
Redaccién deproyectos de urbanizacion

(rellenar Anexo [)

OX

b) Obras de infraestructura y urbanizacion
Mobiliario urbano
(rellenar Anexo |)

o

¢) Construccién, reforma o alteracién de uso de:

Espacios y dependencias extreriores e interiores de utilizacion colectiva
de los edificios, establecimientos e instalaciones (de propiedad privada)
destinadas a un uso que implique concurrencia de publico.

(Ver lista no exhaustiva en Notas)

Todas las areas tanto exteriores como interiores de los edificios, estable-
cimientos e instalaciones de las Administraciones y Empresas publicas O

(rellenar Anexo Il para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores)

L]

d) Construccion o reforma de:

Viviendas destinadas a personas con minusvalia (reffenar Anexo (V) O
Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comuni-
tario comespondientes a viviendas, sean de promocion publica o privada ]

(rellenar Anexo [l para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores exceptos los apartados indicados *)

(rellenar Anexo Il para instalaciones o dotaciones complementarias de
uso comunitario, solo apartados indicados *)

e) Sistemas de transporte publico colectivo y sus instalaciones com-
plementarias O

Anexo V (No redactado)




1. Nueva Construccién O

2. Reforma (ampliacién, mejora, modemizacion, adaptacion, adecuacién o refuerzo) _[]

3. Cambio de uso ]

M — £ todos los casos se refiere la norma tanto a obras de nueva planta co-
mo a las de reforma y cambio de uso. En los casos de reformas o cam-

bios de uso la norma se aplica Unicamente a los elementos o partes
afectadas por la actuacién.

— Por establecimiento se refiere la norma a los locales cerrados y cubiertos
no destinados a vivienda, en el interior de los edificios. Por instalaciones
se refiere a construcciones y dotaciones abiertas y descubiertas total o
parcialmente destinadas a fines deportivos, recreativos, etc ...

— En el Anexo de |a norma se recogen los siguientes usos como de publica
concurrencia: Administrativos, asistenciales, comerciales, culturales, de-
portivos, docentes, espectaculos, garajes y aparcamientos, hoteleros, pe-
nitenciarios, recreativos, religiosos, residenciales, restaurantes, bares,
cafeterias, sanitarios y transportes, asi como cualquier otro de una natu-
raleza . analoga a los anteriormente relacionados



ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOEILIARIO URBANO

(Apiicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones pliblicas)

." Elementos de Urbanizacion e Infraestructura,

NORMA PROYECTO
ITINERARIOS TRAZADO Y DISENO
PEATONALES — Ancho minimo = 1,20 mts. sl
DE USO COMUNITARIO — Pendiente longitudinal (tramos <3mis)s 12 %. sl
(ramos =3 mts.) < 8 %. -
— Pendiente transversal < 2 %, sl
— Altura de bordllios < 14 ems., y rebajados en pasos de peatones y esquinas. Sl
PAVIMENTOS:
— Serenanfesizantes varinc L y oolor en b esquines y en oLl ier cbeiaob, sl
— Los registros y los alcorques estardn en el mismo plane del nivel del pavimento. s

— Silos alcorques son de rejila la anchura maxima de a malla serd de 2 cims,

VADO PARA PASO

-~ Pendiente longitudinal (tramoz =3 mts.) < 12 %.

VEHICULOS (tramos 23 mits.) < 8 %.
— Pendiente transversal < 2 %.
— Se slfuara como minimo uno en cada curva de calles o vias de circulacion,
VADO PARA PASO — Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: Longitudinal < 8
PEATONES %.  Transversal< 2 %.
— Anchura = 1,80 mts.
— Desnivel sin plano inclinado = 2 cms.
" PASOS DE — Se salvardn los niveles con vados de las caracteristicas anteriores,
PEATONES

(No en zonas exteriores de
viviendas)

— Dimensiones minimas de las Isletas para parada intermedia:
Anchura z1,80 mis.
Large = 1,20 mts.

— Prohibide salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustiuirse por rampas;
ascensores o tapices rodantes.

ESCALERAS

— Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa.

— Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un tnico escalen debienda
complementarse con una rampa.

— Serdn preferentemente de directriz recta o ligaramente curva,

— Dimensiones Huella = 30 ems. (en escalones curvos se mediran a 40 cms.del
borde interior)

Contrahuella < 16 cms.
Longitud libre peldafios = 1,20 mts,
Longitud descansilios = 1,20 mt=s,

— Tramos < 16 peldafios.

— No se admiten mesetas en dngulo, ni partidas, ni escaleras compensadas,

— Pasamanos a altura = 90 cms. y < 85 cms.

— Barandillas no escalables si hay ojo de escalera.

— Huellas con material antideslizante..

— Disposicién de bandas de diferente textura y color eon 0,60 mts. de anchura, colo-
cadas al principlo y al final de la escalera.




ANEXO |

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

1.2 Elementos de Urbanizacién e Infraestructura.

NORMA PROYECTO
RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva.
' — Anchura libre = 1,20 mts.
— Pavimento antideslizante.
— Pendiente longitudinal  (recorride < 3 mts.) =12 %.
(recorrido = 3 mts.) =8 %.
transversal <2 %.
— Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms.
— Barandillas no escalables si existe hueco.
*1ASEODELOS — Seran accesibles,
OBLIGADOS POR
NORMATIVA ESPECIFICA [ — Al menos un lavabo y un inodoro estardn adaptados.
(No en zonas exteriores (Ver este apartado en el Anexo Il Edificios de Priblica Concurrencia)
de viviendas)
* APARCAMIENTOS |— 1 Plaza cada 50 o fraccion,
(No en zonas exteriores [ — Situacion préxima a los accesos peatonales.
de viviendas) — Estaran sefializadas.
— Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts.
2.2 Mobiliario Urbano
NORMA PROYECTO
MOEILIARIO — Los elementos verticales en la via publica se colocaran:
URBANO a) En el tercio exterior a la acera si la anchura libre restante es = 90 cms.

b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre
restante es < 90 ems.

— La altura del borde inferior de elementos volados = 2,10 mts.

— No existirdn obstaculos verticales en los pasos peatonales,

— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts.

— Las obras que se realicen en las vias publicas se rodearan con vallas
solidamente instaladas y se sefializaran con balizas con luces rojas
encendidas durante todo el dia. Estas vallas estaran sélidamente fi-
jadas y separadas al menos 0,50 mts. de las obras.

— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendra estas caracteristicas:

Altura = 50 cms.
Anchura = 40 cms.
Fondo = 50 ems.

— Altura de grifos y cafios en bebederos 70 cms.

— Altura de boca de buzones 90 cms.

— En el caso de existir frinquetes o barreras, se habilitard un acceso Ii-
bre con ancho = 1 m.




OBSERVACIONES

RLAGENCIA Para hac
MMty na §tdo agrabads

2T Eﬂ;ﬁ'y‘[}i/g‘hl: eae i
GO TTNVEME AL 2.
WO EL AYOT D ; fie ]

:T.r*' L, G gseeion

celaheads ol dia 260 [,é @C.Lﬂl.z;@__é _?E'_}Q:F)‘
Ei Hpida, .2,-*3.:’:; [9[’7&_:L ./"'{_(i de {\]_[,7\3

DOY FE:
EL SECRETARIO,

Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

O X

No se cumple alguna prescripcién especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del te-
rreno, que imposibilitan su cumplimiento, justificandose en el proyecto.

Por actuarse en edificio declarado B.I.C. o con expediente incoado, o estar incluido en el Catalogo

Municipal se sujeta al régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol y en Ia
ley 1/1991 del Patrimonio Histérico de Andalucia.
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Fdo. Ruben artinez. Fdo. Eduardo Amat Bernabeu.




