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Bulevar - C/ Baleares - Camino de Roquetas
(Modificado 15/05/06)
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El presente estudio de detalle esta promovido por Promociones Rodrigjido S.L, cuya
direccion fiscal es C/ Joaguin Rodrigo, n°® 21, de Sta. Maria del Aguila en El Ejido, y CIF
n° B-04.550.174, sociedad representada por D. Juan Rodriguez Parrilla con NIF
08.911.397-R v direccion fiscal Avda Rémulo y Remo, n°® 15, de El Ejido (Almerfa), y
cuyos autores son los Arquitectos D. José Jesls Martin Palmero y D. Manuel Martos
Herrero, colegiados en el Colegio Oficial de Arquitectos de Almerfa con los n® 167 y 188
respectivamente; ambos pertenecientes a la sociedad Martin & Martos Arquitectos S.L.

que actlia como proyectista.

El objeto de la redaccién del Estudio de Detalle es el de ordenar volumenes, entre
solares situados en la misma manzana, comprendidos entre las calles Camino de
Roquetas, C/ Baleares y Bulevar (carretera de Malaga), en Sta. Maria del Aguila (El
Ejido). e

ANTECEDENTES

Partimos de dos parcelas pertenecientes al AMPUR-13-S, que segun descripcion en

escritura publica (se presenta copia de dicha escrituray} tienen:
Parcela A-1 313,30 m2 . (Finca n® 64.707)

Parcela F 315,78 m2 (Finca n°® 64.,705)
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Se realiza una agregac;én de ambas parcelas con lo que se obtlene una nueva finca de

629,06 m? y esta nueva finca a su vez y en el mismo acto de agregacion se divide en
tres:
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Solar 2: 228,70 m2, ciibreda o dia 727@_

Solar 3; 231,56 m2,
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Los solares 2 y 3 (460,26 m2) forman parte de un olp‘-ﬁ en :’a;;., ueno; nto con otro

e &
Promociones Rodriejido SL. va a realizar una edificacion. (VER PLAN@



Analizando la ficha del AMPUR-13-S del PGOU de El Ejido vemos como aparece:
Parcela 4 315,78 m? 1.167 u.a
Parcela 7 CA 327,94 mz2 1.202 u.a

De modo que de los 460,26 m2 que Promociones Rodrigjido SL tiene dentro del
AMPUR-13-S, tenemos que 315,78 m2 son de la parcela designada como “4” con un
aprovechamiento patrimonializable de 1.167 u.a, y de los 327,94 m?2 de la parcela 7 CA,
solo 144,48 m2 pertenecen a la promotora (hasta los 460,26 m?2), con un
aprovechamiento patrimonializable de 529,56 u.a (obtenidos por una regla de
proporcionalidad); concluimos de este modo con que el aprovechamiento
patrimonializable que Promociones Rodrigjido Sl tiene dentro del AMPUR-13-S y que va
a poder utilizar en el desarrollo del proyecto antes mencionado es de 1.696,56 u.a. (VER
PLANO 3)

Por otro lado como ya se ha comentado antes en el proyecto de edificacion que se
quiere Hlevar a cabo, también hay una parte de urbano directo con una ordenanza C1,
concretamente 908,57 m2 que con un aprovechamiento de 4,0528 u.a /m2, nos da un
total de 3.682,25 u.a. (VER PLANQ 3)

El total de unidades de aprovechamiento sobre el que se tiene derecho es por tanto de
5.378,81 u.a. Como el aprovechamiento que se va a consumir en la citada obra de
edificacion es de 5.576,80 m2 u.a, habra que llevar a cabo una tramitacion de TAU,

concretamente de 197,99 u.a.




L.as condiciones urbanisticas en resumen quedan del siguiente modo:

Solar urbano directo:

Superficie de solar

Aprovechamiento 40528 ua/m2 ai din L0 WSV IEY

Derecho aprovechamiento 3.682,25 ua e
Coeficiente de homogeneizacién vivienda // local 1,00
Derecho techo 3.682,25 m?

Solar situado en AMPUR-13-S:

Superficie de solar “4” 315,78 m2

Derecho aprovechamiento 1167ua
Coeficiente de homogeneizacion viviendas (*) 1,00
Derecho techo 1.167 mz2

Parte superficie de solar “7Ca" 144,48 m?

Derecho aprovechamiento 529,56 ua
Coeficiente de homogeneizacion viviendas (*) 1,00
Derecho techo 529 m2

Las unidades de aprovechamiento sobre ta que se tiene derecho son:

- Parcelas en AMPUR-13-S 1.696,56 u.a
- Parcela Urbano Directo 3.682.25 u.a
Total derecho sup. const. 5.378,81 u.a

Si el aprovechamiento a consumir en la propuesta de edificacién es de 5.576,80 u.a,
faltarfan 197,99 u.a que se obtendrian mediante la tramitacién de TAU y la compra al
ayuntamiento de esas 197,99 unidades de aprovechamiento.
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(*) La edificacion que se llevard a cabo sobre los solares pertenecientes al AMPUR-13-S,
s6lo desarrollaran viviendas, por lo que en la transformacién de unidades de

aprovechamiento a metros cuadrados de techo, solo afecta el coeficiente de

homogeneizacién “1” de vivienda.

TECNICOS REDACTORES
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" PUBLICACION..cooooermersersrrreni23 de Mayo de 1992
VIGENCIA 23 de Julio de 1992

REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1922):
No seré preceptiva la aplicacién del Decreto a:

a) Obras en construccioén y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992.

L]

-]

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Publicas 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,

) 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.

E fON:

a) Redaccion y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso

del suelo y edificacién

Redaccion de proyectos de urbanizacién

(rellenar Anexo I)

-
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b) Obras de infraestructura y urbanizacion

Mobiliario urbano

(rellenar Anexo I) R R 11
¢) Construccion, reforma o alteracion de uso de: vy Em

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 pablico.

(Ver lista no exhaustiva en Notas)

Todas las areas tanto exteriores como interiores de los edificios, establecimientos
¢ instalaciones de las Administraciones y Empresas piablicas

(vellenar Anexo Il para interiores)
(rellenar Anexo I para exteriores)

d) Construccion o reforma de:

Viviendas destinadas a personas con minusvalia (rellenar Anexo IV)

Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comunitario
correspondientes a viviendas, sean de promocién piiblica o privada

(rellenar Anexo IIl para interiores)
(rellenar Anexo I para exteriores exceptos los apartados indicados *)

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

¢) Sistemas de fransporte piiblico colectivo y sus instalaciones
complementarias

Anexo V (No redactado)
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1. Nueva Construccién X4
2. Reforma (ampliacién, mejora, modernizacion, adaptacién, adecuacién o refuerzo) ]
3. Cambio de uso ]

— En todos los casos se refiere la norma tanto a obras de nueva planta como a las de
reforma y cambio de uso. En los casos de reformas o cambios 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 la norma se recogen los siguientes usos como de publica
concurrencia: Administrativos, asistenciales, comerciales, culturales, deportivos,
docentes, especticulos, garajes y aparcamientos, hoteleros, penitenciarios,
recreativos, religiosos, residenciales, restaurantes, bares, cafeterias, sanitarios y

transportes, asi como cualquier otro de una naturaleza . andloga a los
anteriormente relacionados
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INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBIL

{Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas v a todas las zonas en edificaciones piiblieds):

1.* Elementos de Urbanizacién e Infraestructura, o ¥l

TF TR AT IS
T4,
NORMA
ITINERARIOS TRAZADO Y DISENQ
PEATONALES — Ancho minimo = 1,20 mts.
DE USO COMUNITARIO — Pendiente longitudinal (tramos<3mts.)< 12 %.
(tramos 2 3 mts.} < § %.
— Pendiente transversal £ 2 %.
— Altura de bordillos < 14 cms., y rebajados en pasos de peatones y esquinas. ST
PAVIMENTOS:
— Serfnantidestizantes varindo latexturay cokoren bs esquines yen cualouier obstoulo. SI
— Los registros y los alcorques estarén en el mismo plano del nivel del pavimento. SI
— Si los alcorcues son de rejilla la anchura méxima de la malla serd de 2 cms. SI
VADO  PARA  PASO| — Pendiente longitudinai - (tramos <3 mts.) <12 %, ~| 81
VEHICULOS (tramos 2 3 mts.) < 8§ %. S
— Pendiente transversal < 2 %. SI
— Se situard como minimo uno en cada curva de calles ¢ vias de circulacion. SI
VADO PARA  PASO|— Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: Longitudinal < 8 %. | 8
PEATONES Transversal < 2 %.
— Anchura = 1,80 mts. SE
— Desnivel sin plano inclinado £ 2 cms, 81
* PASOS DE — Se salvarén los niveles con vados de las caracteristicas anteriores, SI
PEATONES — Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia: SI
Anchura = 1,80 mts, SI
Largo = 1,20 mts.
(No en zonas exteriores de | — Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituirse por rampas, | SI
viviendas) ascensores o tapices rodantes.
ESCALERAS — Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa. SI
— Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un tinico escalén debiendo | SI
complementarse con una rampa.
~ Serén preferentemente de directriz recta o ligeramente curva. SI
— Dimensiones Huella = 30 cms. (en escalones curvos se medirdn a 40 cms.del borde
interior)
S1
Contrahuella < 16 cms.
Longitud Libre peldafios = 1,20 mts.
Longitud descansillos = 1,20 mis.
— Tramos < 16 peldafios. SI
— No se admiten mesetas en dngulo, ni partidas, ni escaleras compensadas. SI
— Pasamanos a altura = 90 cms. y < 95 cms. SI
— Barandilias no escalables si hay ojo de escalera. SI
—- Huellas con material antideslizante.. St
— Disposicién de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de anchura, | SI
colocadas al principio y al final de la escalera.
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- L*Elementos de Urbanizacién e Infraestructure. 9% 57
NORMA - A PROYECTO
RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva, RS ORst
i [ e
— Anchura libre = 1,20 mts. W ey 1
— Pavi idesli o SECRETARIA
Pavimento antideslizante, \\“} & SI
— Pendiente longitudinal (recorrido‘Q’W SI
12 %, =
(recorrido = 3 mts.) < 8 %. sI
transversal £2%. s1
— Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. SI
— Barandillas no escalables si existe hueco, SI
* 1ASEQODELOS — Serén accesibles,
OBLIGADOSPOR
NORMATIVA ESPECIFICA — Al menos un lavabo y un inodoro estardn adaptados.
. (Ver este apartado en ¢l Anexo IT Edificios de Pdblica Concutrencia)
{No en zonas exteriores de
viviendas)
* APARCAMIENTOS — 1 Plaza cada 50 o fracci6n. SI
(No ent zonas exteriores — Situacion préxima a los accesos peatonales, SI
de viviendas) — Estaran sefializadas, SI
— Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts. SI
[ 2.* Mobiliario Urbano |
NORMA PROYECTO
MOBILIARIO — Los elementos verticales en la via piiblica se colocarén:
URBANO 4) En el tercio exterior a la acera si 1a anchuz libre restante es > 90 cms.
b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre restante es < 90 | 81
cms.
— La aitura de! borde inferior de elementos volados > 2,10 mts. SI
-— No existirdn obstéculos verticales en los pasos peatonales, SI
— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts. SI

— Las obras que se realicen en las vias publicas se rodeardn con vallas sélidamente
instaladas y se sefializardn con balizas con luces rojas encendidas durante todo el dia. | g
Estas vallas estardn sélidamente fijadas y separadas al menos 9,50 mts, de las obras.

— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendr4 estas caracteristicas:

Altura = 50 cms. S1
Anchura 2 40 cms.
Fondo > 50 cms.
— Altura de grifos y cafios en bebederos 70 cms. |
— Altura de boca de buzones 90 cms. SI

— En el caso de existir trinquetes o barreras, se habilitard un acceso libre con ancho > 1
m. SI
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OBSERVACIONES
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B Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

[J No se cumple alguna prescripeion especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del terreno, que
imposibilitan su cumplimiento, justificAndose en el proyecto.

(]  Por actuarse en edificio declarado B.LC. o con expediente incoado, o estar incluido en el Catilogo

Municipal se sujeta al régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espariol yen la ley
1/1991 del Patrimonio Histérico de Andalucia.

LOS TECNICOS,
fechay firma:  EL EJIDO A 19 DE MAYO DE 2006

JOSE JESUS MARTIN PALMERC MANUEL MARTOS HERRERQ




