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1. ANTECEDENTES S

Por encargo de RANGELAK S.L., se redacta el presente Estudio de
Detalle; para la ordenacion de volumenes de las edificaciones a realizar en
el ambito de la Unidad ANCOR-4-ES y su posterior puesta a tramite ante el
Excmo. Ayuntamiento de El Ejidg para su aprobacion si procede en base al
Art. 9.8.16 del P.G.0.U. de H Ejido, sobre Edificaciones Singulares:— = = -

2. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito de actuacion del Estudio de Detalle; contempla toda la
Unidad ANCOR-4-ES, y pequefios restos de parcelas, de titularidad
municipal, que se afectarian en la definicion firal de las edificaciones

previstas.

Se grafia en planos claramente, las propiedades y origen de las
distintas parcelas que conforman el ambito del Estudio de Detalle.

3. PROPIEDADES AFECTADAS

Como se manifiesta en el apartado anterior los propietarios ©n
parcelas afectadas por el Estudio de Detalle, son:

1. RANGELAK S.L.
C/ Cervantes, 140, P. Oficinas 1
04700 El Eiido (Almeria)

! 2. Excmo. Ayuntamiento de El Ejido
C/ Cervantes, 132
04700 El Ejido (Almeria}

D. JOSE M. GUTIERREZ CADINANOS Y D. FRANCISCO ESCOBAR PEREZ
Arquitectos
Pza. Parroco José Jiménez, 15, 2°C — Ef Ejido (Almeria)
Teif.: 950-48.24.23/ 76 — Fax: 950-48.58.64
E.mail; aydal@telefonica.net
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' Por otra parte el siguiente cuadro resumen especifica la {{” A
‘ el propietario. 9 '
- | g
l PARCELA | SUP. USO PROPIETARIO | PROCEDENGIA | &/
‘ P1 34,04 | ZONA VERDE RANGELAK S.L. ANCORMES [«
| P2 123,57 | ZONA VERDE RANGELAK S.L. ANCOR-4-ES=="
! P3 2.199,27 | RESIDENCIAL |  RANGELAK S.L. ANCOR-4-ES

P4 50,78 | RESIDENCIAL | AYUNTAMIENTO AMPUR-34-ES

P5a 137,09 CA. AYUNTAMIENTO AMPUR-33-ES
! P5b 175,33 | ZONAVERDE | AYUNTAMIENTO AMPUR-33-ES

P6 719,90 | RESIDENCIAL |  RANGELAK S.L. ANCOR-4-ES

P7 10,69 | ZONA VERDE RANGELAK S.L. ANCOR-4-ES
! P8 2.215.00 | RESIDENCIAL |~ RANGELAK S:L:——|—ANCOR-4-ES
" P9 444,10 | RESIDENCIAL | RANGELAK S.L. ANCOR-4-ES

P10 304,71 CA AYUNTAMIENTO AMPUR-33-ES
. P11 871,50 | RESIDENCIAL | RANGELAK S.L. ANCOR-4-ES
P12 189,48 | ZONA VERDE RANGELAK S.L. ANCOR-4-ES
P13 66,83 | RESIDENCIAL | RANGELAK S.L. ANCOR-4-ES

5. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente documento es la ordenacién volumétrica de las
posibles edificaciones en las parcelas, redistribuyendo sus posibilidades; y
conformando un conjunto arquitectonico armoénico y diferenciado, dado que
se presentaria con todas sus fachadas al Parque Municipal.

La situacion estratégica de que dispone la unidad ANCOR4-ES,
unidad alargada que presenta una gran fachada al Parque Municipal a
conducido a replantearse criterios de Edificacién Diferenciada; con
formalizaciones, caracteristicas y acabados, mas alld de lo previsto de
forma lineal con aplicacion de sus ordenanzas.

i

Se pretende por tanto ordenar los volimenes de edificacion, de forma
que practlcamente todas las viviendas tengan vistas al gran Parque, liberar
espacios para zonas peatonales, genera nuevos espacios libres y permitir
la edificacion en la parcela municipal que no disponia de salida a cailes.

Ei conjunto que se propone con el presente documento, se considera
armonico y acorde a la situacion estratégica que tiene frente al Parque
Municipal.

D. JOSE M. GUTIERREZ CADINANOS Y D. FRANCISCO ESCOBAR PEREZ
Arquitectos
Pza. Parroco José Jiménez, 15, 2°C — El Ejido (Almeria}
Telf.; 950-48.24.23/ 76 — Fax: 950-48.58.64
E.mail: aydal@telefonica.net
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dan al Parque Municipal.

Estas edificaciones propuestas van disminuyendo su altura para
adaptarse a la de las parcelas colindantes.

- En las parcelas donde no se actla por manzanas completas se ha
mantenido la ordenanza de edificacion prevista en el P.G.0.U.

- Graficamente en planos se muestran las caracteristicas particulares de
las edificaciones, grafiando las ocupaciones en cada planta de los
edificios, alturas asi como los espacios libres que quedan para zonas de
esparcimiento.

DESCRIPCION DE PARAMETROS DE OCUPACION Y
EDIFICABILIDADES DE LAS PARCELAS RESULTANTES DEL ESTUDIO
DE DETALLE

PARCELA A1 — EDIFICACION SINGULAR

Sup.deParcela ..........ooooiiiii i 2.199,27 m?
Sup. Espacios Libres Peatonales ........................ 674,78 m?
Sup. Galeria Cubierta ... 401,80 m?

SUP. MAX. OCUPACION POR PLANTAS:

P.Baja ........oovviviiin. 1.122,69 mz
P18 1.490,86 °

P. 2% 1.442,88 ©
P. 38 1.442,88 *
P. 4% 1.349,53 *
P. 5% 600,17 *
P. 6% 600,17 ©
P 72 443,57 *
P 8 413,19 *

En P. Sétano podra ocuparse €l 100% de la parcela 2.199,27 m?

D. JOSE M. GUTIERREZ CADINANOS Y D. FRANCISCO ESCOBAR PEREZ
Arquitectos
Pza. Parroco José Jiménez, 15, 2°C — El Ejido (Almeria)
Telf.: 950-48.24.23/ 76 ~ Fax: 950-48.58.64 [
E.mail: aydai@telefonica.net ‘ ‘
|
|
i




ESTUDIO DE DETALLE EN EL AREA DEL ANCOR-4-ES O L
we edle
DILGENCIA: Para h ang q
smmento ha sido aprobado -

¥
pOR LL AYU\ITW i 5t srg PLLN(_) an *-mén

g c
celebrada el din UGy
£l Ejido,s Ve U
PARCELA A2~ EDIFICACION SINGULAR pov 'm{iﬂ'éﬁdﬁw 0,
Sup. Parcela ... 911,71 m?
Sup. Espacios Libres Peatonales ........................ 539,55 m?

Sup. Galeria Cubierta .............. e 58,05 m?

SUP. MAX. OCUPACION POR PLANTAS:

P.Baja ............cooooeiiiiinn, 314,11 m?
P 1 372,58 “
P. 22 372,68 ©
P. 32 . 372,58
P42 372,58 “
P. B 372,58
P 6% 372,58 “
P. 72 372,58 “
P. 8 351,74 ©

En planta sétano podra ocuparse el 100% de la parcela 911,71 m2

PARCELA A3 - EDIFICACION SINGULAR

Sup. Parcela ..........ooiiiii 2.215,00 m?
Sup. Espacios Libres Peatonales ........................ 803,24 m?
Sup. Galerfa Cubierta .................co. 400,04 m?

SUP. MAX. OCUPACION POR PLANTAS:

P.Baja ........occoviiniii 1.011,72 m?
P . 1.383,86 “
P. 2% 1.344,19 *
P. 3 1.344,19 ©
P 4% 1.230,48 *“
P. 5% 575,67 *
P. 6% 575,67 °
P. 7 419,07 ©
P8 384,33 *©

En planta sétano podra ocuparse el 100% de la parceh 1.011,72 m2

D. JOSE M. GUTIERREZ CADINANOS Y D. FRANCISCO ESCOBAR PEREZ
Arquitectos
Pza. Parroco José Jiménez, 15, 2°C — El Ejido (Almeria)
Telf.: 950-48.24.23/ 76 — Fax: 950-48.58.64
E.mail: aydai@telefonica.net
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Sup. Parcela .......ccccooooiiiiiiiiiiiii . PO ¥

Sup. Espacios Libres Peatonales .........................
Sup. Galerfa Cubierta ...

SUP. MAX. OCUPACION POR PLANTAS:

P.BaJA woeeoeeeeeeees e, 519,76 m?
P 1 e 585,59 *
P. 2% ) 565,02
P. 3% e 344,62

En planta sétano podra ocuparse el 100% de la parcela 871,50 m

Al tratarse de parte de una manzana se utiliza la ordenanza C2 propia de
toda la manzana.

PARCELA A5

Sup. Parcela ................... PP 95,28 m?
Mantiene su ordenanza de Vivienda Unifamiliar Adosada (Ad).
PARCELA A6 |
Sup.Parcela ... 178,08 m?
Mantiene su ordenanza de Vivienda Unifamiliar Adosada (Ad).
PARCELA A7
Sup.Parcela .........oooooiii 82,20 m?
Mantiene su ordenanza de Vivienda Unifamiliar Adosada (Ad)
PARCELA A8
Sup. Parcela .......c..coocoviiiiii 66,83 m?
Mantiene su ordenanza de Viviendé Unifamiliar Adosada (Ad)'.

El resto de las parcelas resultantes del Estudio deDetalle P1-P2-P5-

P8-P12, constituyen el Sistema de Espacios Libres de Domlnlo y Uso
Pablico.

D. JOSE M. GUTIERREZ CADINANOS Y D. FRANCISCO ESCOBAR PEREZ
Arquitectos
Pza. Parroco José Jiménez, 15, 2°C ~ El Ejido (Aimeria)
Telf.: 950-48.24.23/ 76 — Fax: 950-48,58.64
E.maii: aydai@telefonica.net
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7. TRAMITACIONES

El presente documento trata de que las-edificaciones- previstas se
regulen por medio del Art. 9.8.16 del P.G.0.U. de E! Ejido, sobre “Edifiios
Singuiares”. :

»

Se tramita por tanto el presente Estudio de Detalle en‘base a dicho
articulo par la aprobacion de las condiciones edificatorias propuestas.

El Ejido, a 7 de Febrero de 2.006.

D. JOSE M. GUTIERREZ CADiNANOS.
D. FRANCISCO ESCOBAR PEREZ
Arquitectos.
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E.mail: aydal@telefonica.net




PLAN GENERAL DE ORPENACION URBANS DE EL EJIDO

AREA DE REPARTO DEL @MPUR 34-ES 00¢

assva— s —
ORDE| TECHOS APROVECHAMIENTOS HOMCGENELIADOS
sUPERE. | TeECHD N NARZAS Resa Pt | AESap | AL Fro | Coectva | ResdUnd. | GOEFIC. | Patimoratoibie | Lucratvg Supert.
PARCELAS N APARC. o1 c2 ca AD COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION LOCALIZ procadens total atignada | Dderoncla | ATipo Dotac,
[w] 1,00 1.00 1,00 1.00 108 160 debaNNSS | porel PGOU Complarn.
- 'y m'e =3 mhy | omh { omy my me m'c me me m . uab, wa.h Uah | wahdim ] MG
g 1 800,34} 1.520,65 4 800,34/ 1.520,65 1,521 1521
w2 926,47 1.760.29 8 926,47 1.760,29 1,760 1.760
Z| 3 242575) 460893 12 2424,75 4.608,93 4809 4509 08368
R 1.113.97) 211854 8 1.113.97 : 211654 o 2117 217
9{C.A) (™) 360000 684,17 2 360,09 684,17 584 684
TOTAL EOIF. 5.626,62 {10.690.58 29 5.626,62 10.650,58 10591 10.692

| 5

!_“1 [ {*) : Reserva minima en &l interior da la edificacion o panceia.

a7

Giis (™) ! Encaso de pernuta se le asigna a edificabiidad medéa de la unidad,
TOTAL ESP.LE

TOTAL DOTAC.

VIALES | 489947 |

TOTAL UNIDAD | 12.780,00 |
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AREA DE REPARTO DEL AMPUR 33-ES
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("} : Reserva minima en et Interior de la edificacién o parcela.

(=) : Encaso de penmuia se le asigna la edificablidad media de la unidad.
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PLAN GENERAL PE ORDENACION URBANA DE EL ENDO

DENOMINACION :
Niclso: AREA URBANA CENTRAL Cédigo: ANCOR4-ES )
Plano: Clase de Suelo: URBANO
ORDENACION
Supericle bruta Unidad Planéam.: 14,529,00 US0 GLOBAL TIPOLOGIA  SUBZONA | TEGHO EDIFICABLE
Superficle netas de las vmao,_n-" - 6.800,00 Restdendlal Unitamiliar Ad 786,60
Dotaclonea: - , 728,00 Resldanclal Plurfamiiar G2 10.042,00
Espaclos fibrus: " 788,00 Resldencial Plurtamifia, G3 6.931,00
Bacentes: , 0,00 Residencial Pludfamitlar  A.EBaje 747,00
5lPs: (S 0,60
Visrlo: | 7.144,00
D.C.8M. 423,00 '
Superlcls Tota! incluldas D.G.8.U 10.152,00 TOTAL 18.556,00
DESARROLLO ” APROVECHAMIENTO Y GESTION
: Area do Repario: AR-ANCOR-A-1
Instrumenta de planeariento: Plan Especlal {*) Aprovachaniento Tipo (.4} 111800
izacidn: 1.
Iniglativa de Plancamlento: | Privada Coeficiants da Localizacidn . o0
: Aprovachamigntg Lucrativo Tolal (u.a.h.): 21.413,00
Slstama de Actuacltn: | Compensacln Aprovechamlento Patrimanizable {w.a.h.): 19.271,00
PROGRAMACION Y PLAZOS
Origenes de plazos start® 2.2.4 D)b)
Cuatiienio: 1 Proyecto de Gompensacién (present.): 1-afio
Constituclén Junta Compensacién (Inserp.): 1,5-aflos Proyecto de Urbanlzaclén {present.): 1-afio
Plansamiento desarrolic (present.) {-afio Tarminasidn obras de Urbanlzacldn: 4-afios
"OBJETIVOS DETERMINACIONES DE ORDENACION VINCULANTES

El remate def borde no consolidado de suelo urbano en fa zona
gsfe de EJide sur, en confinuldad con fa estructura wrbana
axlstente.

La coexistencla de usos resldenciales glurlfamiiiares vy
unifamillares.

E) trazado ¥ de kg Vialas safialados a0 planca coma de caracter
astruetuerants, fog cuales contardn con anchire igual o suparior a fa acotada,

1a continuidad sefialade on plance de kos Viales procedentes de los exlatentss, o
40 9u caso da los nusvos efineados par &1 PGOLL, en el suslo consolidade, & UL.P.
o Secloras collndantes que ko afectsn que cusnten con aprobacksn pravia,

La lecallzacin basica de loa especlkos bres yio equipamientos sefialados en loa
planos,

4

OBSERVACIONES

Prayeclo de Urianizacksn.

(*) En caso de mantenimlento Integre de la ordenaclén indlcada (viario y usos porment ) su o lo podsh teatizarse solo con

mawuma sontinuidad (o en su caso se resolvera la translclén a ofra distinta) a las ordenanzas recogidas en manzanas comunes con el suslo
:im:o lidado o de los Sectores que cuanlnet cat aprobacion previa.
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ANEXO ESTUDIO DE DETALLE EN EL AREA DEL ANZOFR EScaeranio.

PROMOTOR: RANGELAK S.L. ] PErEe.

ARQUITECTOS: D. JOSE M. GUTIERREZ CADINANOS '
D. FRANCISCO ESCOBAR FEREZ.

CUMPLIMIENTO DEL ART. 9.8.16 EDIFICIOS SINGULARES i\( ‘Q o <o/
- En los proyectos de edificacibn que se realicen se cumpliran los sigu_i_e;tes
aspectos:

ARTICULO 9.8.16 EDIFICIOS SINGULARES P.G.0.U. EL EJIDO

1. Constituyen este tipo de edificios los que por su posicién en la trama
urbana, o por su uso, merecen un tratamiento de excepcion. En este
sentido, también un edificio singular puede optar por integrarse en el
entorno sin destacar, o hacerlo parciaimente.

2. Son edificios singulares:'

a) Los de uso publico o colectivo (equipamientos), de titularidad
publica o privada, en parcelas cuyo tamafio sea superior a
quinientos (500) m?, o bien que destaque claramente de las del
entorno. Para este grupo, el proyecto de obms contemplara e
adecuado estudio de entorno y la justificacién de sus decisiones.

b) Los situados en esquinas y ejes de perspectivas del viario
estructurante, que el Ayuntamiento estime procedentes, mediante
el oportuno acuerdo.

¢) Los que comprendan manzanas enteras o estén situados en
parcelas superiores a dos mi (2.000) n? y por su posicion en la
trama constituyan focos o hitos urbanos, considerandose como
tales los encuentros entre viales estructurantes.

En estos dos dvitimos casos se tramitara el correspondiente
Estudio de Detalle.

3. Condiciones de los edificios singulares:
a) Se exceptia del exacto cumplimiento de los parametros de

alineaciones, ocupacion, vuelos, fondo maximo, altura maxima y
ndmero de plantas.

D. JOSE M. GUTIERREZ CADINANOS Y D, FRANCISCO ESCOBAR PEREZ
Arquitectos
Pza. Parroco José Jiménez, 15, 2°C ~ £ Ejido (Almeria)
Telf.: 950-48.24.23/ 76 — Fax: 950-48.58.64 -
E.mail: aydal@telefonica.net
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ESTUDIO DE DETALLE EN EL AREA DEL ANCOR-4-ES

ramenco ha sido aprobado ..

b) Se exigira un nivel de calidad estética y acabados superior al

d)

e)

resto de edificios y no solo en cuanto a materiales, calidad y

envejecimiento, sino en cuanto al acabado, remates y
gjecucion.

Se estudiaran los sistemas de ahorro energético pasivos
(creacion de sombras, parasoles, pérgolas y color), buscando
soluciones ejemplares para el resto de edificios. Se evitaran las
grandes superficies acristaladas impropias del clima local.

Estaran sometidos a la limitacion de edificabilidad o
aprovechamiento tipo, a efectos de transfeencias de
aprovechamiento cuando se trate de suelo urbano, y no podra
acumularse mas superficie construida que la resultante de aplicar
las condiciones volumétricas de la Ordenanza de que se trate.

No podran generar medianerias vistas.

El Ejido, a 19 de Abril de 2.006.

D. JOSE M. GUTIERREZ CADINAOS.

Arquitectos.
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