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1.- ANTECEDENTES seboemegda gl RiE e BT
Segin Plan Parcia 4 2‘14{ J,.Juc‘.\), i z/[{ Y ~ &n 2 O‘Ul

Seguin Plan Parcial del SUS-74-ES del 9 de marzo de 2006, redactsdo por el Arquitecto D. Antonio
Gongora Sebastian, el presente Estudio de Detalle viene a cumpliments¥ lé@’ﬁ@ﬁgﬁ%”exigida segin
fa cual en la Zona Comercial Parcela RP-13, se requiere de Ia redacc studio de Detalle
con la denominacion de /mplantacidn Uso Terciario Comercial “@ran’ SupdriNe Comercial’ y
corresponde a ia superficie destinada a |a implantacién de act gl

. fw (Ml o
La Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (Titulo I-Capitulo; IT\ ‘"*-?;‘ defifigl
Detalle como instrumento de la ordenacién urbanistica, de la siguient'eﬁ-méﬁ‘fgﬁ'ﬁmf\‘ Y

3
: cg
superficie en edificio exclusivo, conteniendo la definicién de volimen gde (== jcac’@.
j

S, O

RN 2 /’
‘Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar amterminaciones del
planeamiento en 4reas de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podrén:

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacién de los voltimenes,
el trazado local del viario secundario ¥ la localizacién del suelo dotacional pablico.

b. Fijar las alineaciones Yy rasantes de cualquier- viarfo, y- reajustarlas, asf como las
determinaciones de ordenacién referidas en Ila letra anterior, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

Los Estudios de Detalle en ningan caso pueden:

a. Modificar el uso urbanistico def suelo, fuera de los limites del apartado antefior.

b. Incrementar el aprovechamiento urbanfstico.

¢ Suprimir o reducir ef suelo dotacional puablico, o afectar negativamente a su funcionalidad,
por disposicién inadecuada de su superficie.

d. Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.”

Y cuya competencia para formulacion y aprobacion corresponde al correspondiente municipio segun
el art. 31

2.- NATURALEZA JURIDICA Y CONTENIDO DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE,
SR TN ENIDO DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

El Estudio de Detalle esta regulado en Art. 15 de La Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
y Arts. 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento para el desarrolio y aplicacién de ia Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

La pertenencia formal del Estudio de Detalle al Planeamiento Urbanistico, segun dispone el Art. 15
de la La Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, adquiere reievancia sustantiva obvia en la
calificacién juridica que le otorga la Ley para ejercer su funcién primordial de desarrollo de las
determinaciones del Planeamiento Municipal.

Los Estudios de Detalle forman parte del bloque ordenamental urbanlstico, aunque ocupando el
Uitimo escalén, lo que quiere decir que al operar dentro del mismo ei principio de jerarquia normativa,
por fa asimilacién de los componentes de este bloque a las disposiciones de caracter legal, tales
estudios tendran forzosamente una funcion subordinada a la de los distintos Planes operantes dentro
del territorio, y de toda la normativa urbanistica existente en cada momento, respecto de la cual no
pueden apartarse introducir modificaciones sustanciales que supongan alteraciones de las
previsiones de Planeamiento.

El contenido sustantivo de este instrumento aparece determinado en el Art. 66 del Reglamento de
Planeamiento RD 2159/1978 del 23 de Junio, fijando que el contenido del Estudio de Detalle tiene
por objeto prever o reajustar, segln los casos, el sefialamiento de afineaciones y rasantes y/o la
ordenacion de volimenes:
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Articulo 65.
1. Los estudios de detalle podrén formuiarse con fa exclusiva finalidad de:

a. Establecer alineaciones y rasantes, compietando las que ya estuvieren sefialadas en ef

suelo urbano por el Plan general, normas complementarias y subsidiarias de planeamiento o

proyecto de delimitacién de suelo urbano, en las condiciones que estos documentos de

ordenacion fijen, y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los
instrumentos de ordenacién citados, de acuerdo igualmente con las condiciones que al
respecto fijen,

Adapfar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes parciales.

c. Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan general o de las
normas complementarias y subsidiarias de planeamiento en suelo urbano, o con las propias
de los Planes parciales en los demés casos, y complefar, en su caso, la red de
comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores que resulten necesarias
para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio
estudio de detalfe.

> 4

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitarg a
las vias de la red de comunicaciones definida en el Plan o norma cuyas determinaciones sean
desarrolladas por aquél.

3. En la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan general, normas
complementarias y subsidiarias, Plan parcial o proyecto de delimitacién, no se podré reducir la
anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningin
caso la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones podréa originar aumento de volumen
al aplicar las ordenanzas al resuitado de Ia adaptacién o reajuste realizado.

4. La ordenacion de volimenes no podra suponer aumento de ocupacioén del suelo ni de las alturas
maximas y de los volimenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél, Se
respetaran en todo caso las demés determinaciones del Plan,

5. En ningin caso podré producir perjuicio ni alferar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

6. Los estudios de detalle no podrén contener deferminaciones propias de Plan general, normas
complementarias y subsidiarias de planeamiento Y Plan parcial que no estuvieran previamente
establecidas en los mismos.

Articulo 66.
Los estudios de detalle contendrén los siguientes documentos:

1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.

2. Cuando se modifique fa disposicién de volimenes se efectuard, ademés, un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en
el Plan, y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de o
establecido sobre este extremo en el nimero 3 del artfeulo anterior,

Planos a escala adecuada Y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que se
completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordesaacion y su relacién con la
anteriormente existente.
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3.- AUTOR DEL ENCARGO Y PROMOTOR

El presente Estudio de Detalle ha sido encargado por ia empresa de distribucién comercial
HIPERCOR S.A., con domicilio social en Ia calle de Hermosilla n°112 de Madrid, C.P. 28009 ¥ N.LF.
A-28642866.

Son redactores de este Estudio de Detalle los arquitectos pertenecientes al Colegio Oficial de
Arquitectos de Madrid y habilitados en el Colegio Oficial de Arquitectos de Almerfa:

D. David Ramos del Vigjo
D. Pedro Vilata Capont

4.- SITUACION Y ESTADO ACTUAL

La parcela objeto del estudio, se encuentra incluida en -un Sector que se localiza en el 4rea urbana
central del municipio de Ef Ejido, concretamente en El Ejido Sur, proviniendo la normativa urbanistica
aplicable y desarrollada de! Plan Parcial del 9 de marzo de 2006 y el Plan General de Ordenacién
Urbana. - T '

Actualmente se ubican en el interior del Sector las instalaciones del recinto ferial de EI Ejido, que
consiste basicamente en una zona aglomerada cercana a ias 2 Ha de superficie, asi como algunas
ruinas junto con terrenos baldios e infraestructuras asociadas a invernaderos en progresivo estado
de abandono. :

Las calles que limitan a la parcela afectada son E| Paseo Pedro Ponce y la Rotonda 01 a! Norte, al
Este el espacio libre denominado como EL-4, al Sur la Calle del Fresno, y por el Oeste las Calle F y
Calle B,

La parcela no contiene edificacion alguna.

5.- DESCRIPCION DE LA FINCA

El solar objeto del estudio se situa en Ia parcela edificable destinada a Gran Superficie Comercial
segln Plan Parcial.

La superficie de ia parcela segln se desprende del Plan Parcial y la correspondiente al
levantamiento topografico es de 16.245,52 m2. Con forma pentagonal y las esquinas ligeramente
achaflanadas, linda al norte con el P° de Pedro Ponce con una alineacién de ciento treinta y dos
metros sesenta y cinco centimetros, al sur con la calle del Fresno y una alineacién de ciento
veinticuatro metros treinta y un centimetros, al este con las calles F y B, en una iinea quebrada de
ochenta y cinco metros veinticuatro centimetros; y ochenta y un metros sesenta y seis centimetros,
respectivamente (noreste y sureste); v al oeste con Ia parcela EL-4 denominada como espacio libre
segun planeamiento mediante una alineacién de cuarenta y cinco metros cincuenta centimetros.

La parcela presenta un ligero desnivel, teniendo unas pequefias depresiones y ruinas en su lado

oeste, siendo las cotas de nivel referidas a gjes de viales circundantes de izquierda a derecha y
transversalmente a la parcela de +64 a +62 metros, no llegando a superar el desnivel metro y medio.

.E)I.IL-ZGEN CIA,

S, ST iod
;’}{«3 I @ sidy B
Beovin -
e . [ -:"?'L ? {: ]

sa! f o

LY

oo, :

i i,

[od

'



et e L e T

cm e e

N VN

PARCELA RP-13 DEL PLA@AEH‘C:I'AL SUS-74-ES

EEreas

T are - 1 AL R 4
ESTUDIO DE DETALLE .. ,.x /i A, Waxa Laoger © 'Lujh &
' A rie 1, Z}C% IVOLT g .,!‘

EL EJIDQIALMERIA) *

A

Feds Fh il J wo

U v
LR R, / .
Vo At JF e
A P 2 ;,2 { m
ot Rl iR A
it di‘ﬁ AL

6.CONDICIONES LEGALES Y NORMATIVA L Lo no FE o
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El presente estudio de detalle se formula de acuerdo con la legislacion urbani; wigghte, al amparo
de la ORDENANZA REGULADORA PARA EL SECTOR SUS-74-ES de | Plagf G al dé Rrdenacién
Urbana de Almeria y denominada como ORDENANZA DE LA ZONA ERELAEIPAROELA RP-
13, rerri o

Z.- CONDICIONES Y DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO 0 _
——---—~__.,_,~_~___~_"__‘~__ ML i

Seglin se desprende de la ordenanzas de apiicacién y de la ficha |urB i Iose;«rémetros

generales son los que continuacién se detallan:

Superficie de parcela: 16.245,52 m2

Condiciones de ocupacién: 100% en Plantas baja y bajo rasante

Condicién de edificabilidad/aprovechamiento: 26.004,20 m2

Yo
2oy

“Son-computables a los efectos del consunio de esta edificabilidad toda la superficie

edificada sobre rasante excepto: Elementos de evacuacion (escaleras descendentes
protegidas, pasillos y vestibulos protegidos); Cuartos técnicos de todo tipo, Areas de
carga y descarga en playa de camiones, siempre y cuando estén ventilados e
Hluminados naturalmente y se encuentren parcialmente abierto su perimetro por el
viario exterior. Huecos de superficie superior a 1 m2; asl como elementos
construidos para el alojamiento de maquinaria e instalaciones en planta de cubierta,
No serdn computables a estos efectos ninguna de las superficies construidas bajo
rasante: entre ellas las destinadas a uso caracteristico, compatibles y usos
complementarios, tampoco seran computables las superficies destinadas a garajes-
aparcamienfos con sus servicios complementarios y las dedicadas a
almacenamiento y servicios de personal, asi como las destinadas a usos
complementarios dentro de los descritos en las condiciones de uso”.

Altura maxima s/ rasante oficial: PB+4+INSTALACIONES

‘La altura méaxima edificable sers Ia que corresponda al ndmero méaximo de plantas
de PB + 4 + Instalaciones.

La altura de la cornisa seré de 31 m. por encima de la cual podran sobresalir hitos,
mastiles, esfructuras o cubiertas singulares u otros elementos construidos hno
habitables, como carteleria emblemética o elementos publicitarios, infegrados en Ia
eslética unitaria de los volimenes edificados, que permitan la identificacién del

centro. Dichos elementos podrén situarse, por su cargcter singudar, en el mismo
plano de la fachada correspondiente.

La aftura libre en Plantas comerciales no serg menor en ningtn caso de 3,00 metros
{Art. 10.3.11 de/ P.G.O.U. de EI Ejido)”.

Dentro de la altura méxima de 31 m. Se admitira un semiséfano cuya altura méxima
medida desde la rasante hasta la cara superior de forjado de su techo serd de
1.20m,

Condiciones de posicién en la parcela:

‘La edificacién podré alinearse a los finderos o bien retranquearse con respecto a
estas alineaciones para crear zonas de acceso peatonales, édreas ajardinadas,
rampas de acceso a vehiculos, etc. El perimetro de la parcela debers quedar
sefializado con un acabado unitario.”
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Accesos a interior de parcela: : N 2«‘7[[ 4 )& f\g
ERLER G
"Podran establecerse Plantas de sétano destinada a I{:; cgHentoS Xomunes a
todos los volimenes edificados, en Cuyo caso se estabfceratt:gl nimdro de los
accesos comunes que resulte de fa aplicacién de las Nom;rés e fal uso
presente en el P.G.O.U. de El Ejido. En coherencia con Jodartioetas: 6.3l 9.6.18

de las Normas y Ordenanzas Urbanisticas del P.G.O. U SECQ_}?} ARiA

3 =7 L
“En vias de ancho igual o superior a 20 mts. o con aceras d%ggq ‘f,".' erior a
4 mts. salvo que el edificio en sl que se sitie ef establecimiant fenga fgchada a
una calle de las caracteristicas indicadas anteriormente, y la ordenbnza de
edificacién correspondiente, obligue a establecer estacionamientos en e/ interior de
la edificacion."(Articulo 3.2.39. del P.G.O.U. sobre Paso de acceso de vehfculos a

inmuebles a través de las aceras. )

Reserva aparcamiento:

Segun FPlan Parcial “La Parcela - RP-13 obligatoriamente deberéd asumir ia
construccion de una aparcamiento publico con una capacidad minima de 200
plazas”,

Segiin Revisién del P.G.O.U. Art. 9.3.11 Dentro de las Condiciones de Uso General
Para ios comercios de la categoria “c” (Grandes superficies comerciales: cuando la
actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una sola firma
comercial y alcanzan dimensiones superiores a los dos mil quinientos metros
cuadrados de superficie de venta), se dispondra una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie comercial no alimentaria y una plaza
por cada veinticinco (25) metros cuadrados que se destine a comercio alimentario.

8.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA
e e e P IALLE Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El objeto del Estudio de Detalle ser4 la definicion de los vollimenes de la edificacién y los ajustes a la
parcela y su entorno segun el Plan Parcial.

El area de movimiento que establece e vigente Plan Parcial para la parcela, resulta de |a siguiente
condicion: “La edificacién podra alinearse a log linderos o bien retranquearse con respecto a estas
alineaciones para crear zonas de acceso peatonales, dreas ajardinadas, rampas de acceso g
vehlculos, etc. El perimetro de la parcela debera quedar sefializado con un acabado unitario.”

La huelfa del Edificio Comeraial Y 8U volumetria han sido determinados de acuerdo a las necesidades
de uso. La planta baja ocupa practicamente el 100% de la parcela » retranqueando el frente y los
laterales para facilitar los accesos de publico y ofrecer zonas ajardinadas.

Al contrario, la parte trasera dedicada al acceso de mercancias, se aproxima a los viales para facilitar
€l acceso de los camiones de carga,

La existencia de vestibulos y mall, junto con la zona de carga y descarga de mercancias, motiva una
mayor demanda de espacio horizontal en planta baja, haciendo agotar al maximo posible la
ocupacién de parcela. La ausencia de estos accesos en plantas superiores permite posibilitar
mayores retranqueos y las ocupaciones al 75 %.

Con un area de movimiento totalmente ajustada a los linderos, se obtiene una disposicién del edificio
en la parcela que facilita la permeabilidad de los accesos con el viario publico, tanto para trafico
rodado como peatonal, considerando el previsible volumen de los mismos.

Fruto de esa permeabilidad en los accesos, se ha previsto desplazar sendos pasos peatonales

contiguos a la denominada giorieta 1, acercandolos a la misma, con el fin de redistribuir la afluencia
de puiblico hacia el espacio denominado como libre (EL-4) en el acceso principal.

-7~
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De este mismo modo ha sido ajustado el paso peatonal central sito en el P° de Pedro Ponce,
haciéndolo coincidir con el acceso al Centro Comercial y el existente en la Calile B en su interseccion
con la Calie Fresno.

Respecto a tas pasos de trafico rodado, y en referencia al Articulo 3.2.39 de la Revision del Plan
General de Ordenacién Urbana de El Ejido, con fecha de Diciembre del 2005, sobre Paso de acceso
de vehiculos a inmuebles a través de las aceras, donde se establece una limitacion de accesos al
edificio en vias de ancho igual o superior a 20 mts. o con aceras de ancho igual o superior a 4 mts. (y
proyectandose accesos de superficie para tr&fico rodado por el P° Ponce de Le6n y las Calles F y B,
Yy una salida por la Calle Fresno). Se ha considerado que dado el volumen de aparcamiento bajo
rasante y con el fin de hacer mas fluido el acceso de vehiculos, no limitar la apertura de pasos,
haciéndolo constar en este Estudio de Detalle, tal y como se define en el objeto del mismo.

Resulta pues una relacién coherente entre ia disposicién de volimenes programados con los usos
previstos de hipermercado, el gran almacén de altura y los servicios asociados y tiene ¢l conjunto un
vinculo compositivo y funcional con los condicionantes fisicos de ia parcela y su entorno proximo.

De la ordenacién propuesta se desprenden los siguientes pardmetros:

Superficie real: 16.245 52 m2
Ocupacion s/rasante: 100% en Plantas baja y bajo rasante

75% en Plantas Altas- - - . - . & .-
Edificabilidad : 26.004,20 m2
Altura méxima: PB+4+INSTALACIONES (31 metros desde rasante de calle a cara inferior
de ditimo forjado).
Retranqueos: La edificacién queda alineada a los linderos, retranqueéndose en zonas de
accesos peatonales, de vehiculos y ajardinamientos.
Accesos: se plantean los siguientes posibles accesos en superficie, no siendo en ningtin
€aso vinculantes:

¢ A la Rotonda 1, un acceso de puiblico desde la parcela denominada como espacio
libre.

¢ Al Paseo de Pedro Ponce, un acceso de pablico y uno de vehiculos a través de una
acera de 5 m de ancho.

¢ Ala Calle F, un acceso de vehiculos y otro de mercancias a través de una acera de
2,50 m de ancho.

¢ Ala Calle B, un acceso de vehiculos a través de una acera una acera de 2,50 m de
ancho.

A la Calle Fresno, un acceso de publico y una salida de vehiculos a través de una
acera de 2,50 m de ancho.
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9.CUMPLIMIENTO DE L AS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL
S N A DETERNMINAGIONES DEL PLAN PARCIAL

.%‘é%:
16.245,52 m2 segtin P.P. 16.245,52 m2

PLAN PARCIAL SUS-74-ES PLAN PARCIAL SUS-74-ES

TERCIARIO TERCIARIO
GRAN SUPERFICIE COMERCIAL GRAN SUPERFICIE COMERCIAL

La edificacion podra alinearse a los linderos. o bien retranquearse con
respecto a estas alineaciones para crear zonas de acceso peatonales,
areas ajardinadas, rampas de acceso a vehiculos, etc,

75% en PLANTAS ALTAS 75% en PLANTAS ALTAS
100% EN PLANTAS BAJAS 100% EN PLANTAS BAJAS
100% 100%
PB+4+INSTALACIONES PB+4+INSTALACIONES
<31m <31 m
26.004,20 m2 26.004,20 m2

Segun Plan General se dispondra una plaza de-aps
cincuenta (50) metros cuadrades-ds Superficie comercial
una plaza por cada veint ingaues Brelred

e =7

ire‘u’i?cog'nﬂ‘Elv‘ir‘ii"m(ﬁoﬂ plazas.

yMERE o

PR e

La propuesta ne causa perjuicio ni aliera jas condiciones
que los mismos son calificados por el plano de calificacién an Parcial como espacio libre, viario
publico y nudos e intersecciones del mismo.
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