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E. DETALLE ORDENACION VOLUMENES PARCELAS P-1B Y P-1A

ESTUDIO DE DETALLE DE ORDENACION DE VOLUMENES EN
LAS PARCELAS P-1B Y P-12 (ANCOR 19-SD) Y
DECLARACION DE EDIFICIO SINGULAR

SITUACION: C/ PARIS Y C/ ELENA DE TROYA - EL EJIDO (ALMERIA)
PROMOTOR: ALJOGA CONSTRUCCIONES Y PROMOCIONES S.A.
ARQUITECTOS: D. JOSE M. GUTIERREZ CAD!NANDS

D. FRANCISCO ESCOBAR PEREZ

1. ANTECEDENTES

Las parcelas sobre las que se desarrolla el presente Estudio de
Detalle, pertenecen a la Unidad ANCOR-19-SD.

La parcela del Estudio viene definida en el P.G.0.U. como una Gnica y
aislada parcela dentro de la Unidad de ejecucion y definida como la P1.

Posteriormente se realizé un Estudio de Detalle para subdividir la
parcela en dos menores con la introduccién de un vial que las separaba;
que fue Aprobado Definitivamente por el Ayuntamiento en pleno de 17 de
Enero de 2.005.

El presente documento tiene el objetivo de modificar el Estudio de
Detalle Aprobado, resolviendo la ordenacion volumétrica de diferente forma
a la propuesta anteriormente y declarar como Edificacion Singular la
actuacion en la parcela resultante.

2. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito del Estudio de Detalle es la totalidad de la manzana P1 del
ANCOR 19-SD.

3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE
En la consideracion que el presente Estudio de Detalle modifica lo
previsto en el anteriormente aprobado la parcela resultante sobre la que se

realiza el presente documento reline las siguientes condiciones:

- Situadas junto a una rotonda con buenas comunicaciones y perspectivas
visuales amplias.

- Dispone de una dimensién de 4.674,20 mz2. )

- Conforma una manzana compl a:no alteran 0 a posible dlfrcaciones
'Pleta-na. . )
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E. DETALLE ORDENACION VOLUMENES PARCELAS P-1B Y P-1A

En base a estos parametros, se pretende su construccion de forma
singular, generando un conjunto arménico en si mismo y con el entorno que
le rodea.

Se crearan espacios libres para uso y disfrute de la comunidad de
vecinos, que albergara, zonas verdes y piscina y se crearan espacios de

uso publico junto a los viales, mejorando la circulacién peatonal de su
entorno.

En base a los términos expuestos pretende el presente Estudio de
Detalle, tramitarse en base a lo contemplado en el Art. 9.8.16 del P.G.O.U.
de El Ejido para obtener la catalogacién de “Edificacion Singular”.

Cumpliendo con las especificaciones de dicho articulo que son:

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

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 obras contemplara el
adecuado estudio de entorno v 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.

c) Los que comprendan manzanas enteras o estén situados en
parcelas superiores a dos mil (2.000) m? y por su posicién en la
trama constituyan focos o hitos urbanos, considerandose como
tales los encuentros entre viales estructurantes.
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E. DETALLE ORDENACION VOLUMENES PARCELAS P-1B Y P-1A

soluciones ejemplares para el resto de edificios. Se evitaran las
grandes superficies acristaladas impropias del clima local.

d) Estardan sometidos a la limitacion de edificabilidad o
aprovechamiento tipo, a efectos de transferencias 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.

e) No podran generar medianerias vistas.
4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
La propiedad de la manzana que contempla el Estudio de Detalle es:
* ALJOGA CONSTRUCCIONES Y PROMOCIONES S.A.
C.L.F.: A-04172805
C/ Toledo, 185, 1° A
04700 El Ejido (Almeria)
5. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA PARCELA

A. POCEDENTES DEL PROYECTO DE REPARCELACION DEL ANCOR

19-SD

PARCELA SUP.M2. USO ORDENANZA TECHO  ALUCRATICO
P-1B 1.115,48 Residencial c2 4.057,00 4.439,33
P-1A 3.558,72 Residencial Ad 4.646,89 7.502,10

B. PROCEDENTES DEL ESTUDIO DE DETALLE APROBADO SOBRE LA
P1 (P17-1-2005)

PARCELA SUP.M2. USO PORMEN. ORDENANZA TECHO  A.LUCRATICO

P-1B 1.852,37 R. Plurifamil. c2 4.408,82 4.439,33
P-1A 2.38541 R. Plurifamil . Ad 4.413,00 7.502,10
423778 8.821,82 11.941,43
C. RESULTADO DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
PROPUESTA
PARCELA SUP.M2. USO PORMEN. ORDENANZA TECHO A.LUCRATICO
P-1 4.694,37 Residencial Singular  8.821,82 11.941,43
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E. DETALLE ORDENACION VOLUMENES PARCELAS P-1B Y P-1A

6. DESCRIPCION DE LA ACTUACION

La actuacion que se pretende realizar, consistente en la creacion de
dos edificaciones aisladas, del tipo abierto y entre ellas generar un gran
espacio libre privado cuyo fin es ser area de esparcimiento y disfrute de la
comunidad de vecinos, en las imagenes virtuales adjuntas se observa con
claridad la ordenacién y volumetria.

En los margenes externos a los edificios en contacto con la red viaria y
peatonal se generan espacios de uso publico, aumentando las posibilidades
peatonales, aunque dichos espacios al disponer en alguno de los casos de
sotanos en planta sétano tengan titularidad privada, los denominados como
“espacios libres privados de uso plblico”.

En el plano 4.2. se representa y define como se produce la ordenacion
de la parcela.

El resumen de superficies en planta de suelo seria el siguiente:

Sup.: Parcela ocnnnnaannnniinsina 4.694,37 m?
Ocupacion de Edificaciones P. Baja E1 ...... 1.036,06 m?

E2 s 1.036,06 m?
Terrazas Privativas .......ccccoeivviviiiviinininnn. 388,74 m?
Espacios Libres Privados ............ccccvvvvnenn. 1.283,94 m?
Espacios Libres Privados Uso Publico ......... 949,52 m?

DESCRIPCION PORMENORIZADA DE LAS OCUPACIONES POR
PLANTAS.
Ocupacion Maxima m?

P.SOTANO: ST oo 1.315,37 m?
S2 1.585,42 m?

Con dimensiones y situacion segln plano 5.1.

Ocupacion Maxima m?

P. BAJA: S [ A 1.036,06 m?
E2 1.036,06 m*
TERRAZAS PRIVATIVAS .............. Oy lg?,&ﬁmpx s i stmeE TNE e

86 511%2(:,)1\)54 do ’C lu.l. LCLLHEM-
4\H -. 651“2\"!“"?”1_-‘:' I;

ESPACIO LIBRE PRIVADO ..........:I¢b:1/283|90/m? _/mé ‘f: 12 WH
ESPACIO LIBRE PRIVADO DE USO %1 i, + ¢ { /de g)@ h’\e de 2 00
PUBLICO: wiiiinivsiisiontom oo 949 52 m2 nov e 0
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E. DETALLE ORDENACION VOLUMENES PARCELAS P-1B Y P-1A

RESTO DE PLANTAS: 12 2232 42 Y 52
Ocupaciéon Maxima m?

B corramsssvsmesmmsummmysrnsmnonsess exspsinses 726,45 m?
B2 sunswimmanananbms s 726,45 m?

Con dimension y situacion segun plano 5.3.
6.1. CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES Y AREAS COMUNES

Las edificaciones resultantes de la ordenacion propuesta por si
solas y conjuntamente con la ordenacién que se propone constituyen una
actuacion singular.

El dotar a la edificacion de espacios comunitarios para areas de
esparcimiento, piscina, etc., garantiza una distincion exclusiva y singular
de la actuacion.

Los acabados de las edificaciones, siguiendo lo manifestado en el
art. 9.8.16 del P.G.0.U. apdo. 32, dispondran de un acabado y calidad
estética superior a lo general, a saber:

Dispondran de los siguientes acabados:

- Bajos de granito de color,

- Las edificaciones con acabados en su disefio de horizontalidad
compartidos entre aplacados ceramicos stonker & similar y estucos de
color.

- Carpinterias en aluminio de color.

- Acabados segln muestran las imagenes de especial singularidad
en las zonas comunes, peatonales, libres privados y pablicos, etc.

COMPUTO DE EDIFICABILIDADES

El proyecto a desarrollar sobre la parcela deberd cumplir los

parametros de edificacion global contemplados en el a C-del-punto—F
o° de esta memoria, ademas dichas edificabilidades se raran dentro
de los volimenes determinados en el presente Estudio %0 I€|SADO ESTATUTARIO

E
Se adjunta imagenes virtuales de la solucion edifncﬂgpma propuésta. 2007
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S22 | tratarse de documento de planeamiento.
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NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS,
URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

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 correccion de erratas en el

BOJA n.° 50 de 6 de Junio de 1992. E| Régimen Transitorio regulado en Decreto 133/1 992, se publicd en el
BOJA n.® 70 de 23 de Julio de 1992)

JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DE
LA NORMA

TiTULO: E. DETALLE ORDENACION VOLUMENES EN PARCELAS P-1B Y P-1A
UBICACION: ANCOR 19-SD - EL EJIDO
ENCARGANTE: _ALJOGA STRUCCI Y PROMOCIONES S.A.

TECNICOS/AS: _D.FRANCISCO ESCOBAR PEREZ
D. JOSE M. GUTIERREZ CADINANOS
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ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 72/1992
PUBLICACION.......cccovmmrmnnns 23 de Mayo de 1992
VIGENCIA s 23 de Julio de 1992
REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1922):
No sera preceptiva la aplicacion del Decreto a:
a) Obras en construccion y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992,

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 pa-
ra su aprobacion 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.

AMBITO DE APLICACION:
a)Redaccion y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso
del suelo y edificacion

Redaccién deproyectos de urbanizacién
(rellenar Anexo 1)

X

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

10

c) Construccién, reforma o alteraciéon de uso de:

Espacios y dependencias extreriores e interiores de utilizacién 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 ]

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

[]

d) Construccién o reforma de:
Viviendas destinadas a personas con minusvalia (rellenar Anexo V)

Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comuni-
tario correspondientes a viviendas, sean de promocion publica o privada ]

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

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

[]

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

Anexo V (No redactado)
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TIPO DE ACTUACION:

1. Nueva Construccion X

2. Reforma (ampliacion, mejora, modernizacion, adaptacién, adecuacién o refuerzo) []

3. Cambio de uso L]

N[eRy:¥s|| — En 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 Gnicamente a los elementos o partes afec-
tadas por la actuacion.

— 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, de-
portivos, docentes, espectaculos, garajes y aparcamientos, hoteleros,
penitenciarios, recreativos, religiosos, residenciales, restaurantes, bares,
cafeterias, sanitarios y transportes, asi como cualquier otro de una natu-
raleza . analoga a los anteriormente relacionados
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ANEXO |

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones publicas)

1.2 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.
NORMA PROYECTO
N & PITY I L i
ITINERARIOS TRAZADO Y DISENO Lo N 1A Pare ha{. .y cond ﬁ‘l v,hl loe
PEATONALES — Ancho minimo > 1,20 mts. ’ vohado = ' "71‘“—-” i S
hp wsido #b = lﬁl‘- 10, e 3C"'10d-,
DE USO COMUNITARIO |— Pendiente Iongltudlnal {iramgs =13 mts.) <12'% ( Tl T Ate [2o5D-]
(framos;aa mE;} 8 /‘ 7‘»~ ya
— &N RECORRIOL :'nu.n. = . al e
— Pendiente transversal < 2\% ({f/ el % B g o= 2
— Altura de bordillos < 14 ems., y reba;ados‘érf E)asos de peatmm'yﬂéﬁqm- si
nas, P
,..” - \.>
PAVIMENTOS: - ‘
— MMMhmﬁymmmmymwm f
— Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano delfidel del paw- :
mento. -c\.,-\\ SECH
— Silos alcorques son de rejilla la anchura maxima de la 7(aI’a ser de2, oms. |
VADO PARA PASO — Pendiente longitudinal ~ (tramos < 3 mts.) £ 12 %.~— sl
VEHICULOS (tramos > 3 mts.) < (8-%.
— Pendiente transversal < 2 %, /
— Se situara como minimo uno en cada curva de I}és o vias de circulacion. sl
VADO PARA PASO — Las pendientes del plano inclinado entre dos phiveles a comunicar: -
PEATONES Longitudinal < 8 %. Transversal = 2 %.
— Anchura = 1,80 mts. ]|
— Desnivel sin plano inclinado < 2 cms. Si
*PASOS DE — Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores.
PEATONES — Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:
Anchura = 1,80 mts.
Largo = 1,20 mts.
(No en zonas exteriores | — Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituir-
de viviendas) se por rampas, ascensores o tapices rodantes.
ESCALERAS — Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa. sl
— Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un (nico esca- 5]
I6n debiendo complementarse con una rampa.
— Seran preferentemente de directriz recta o ligeramente curva. RECTA
— Dimensiones Huella = 30 ems. (en escalones curvos se medirén a
40 cms.del borde interior) 30
Contrahuella < 16 cms. 16
Longitud libre peldafios = 1,20 mts. >1.20
Longitud descansillos = 1,20 mts.
— Tramos < 16 peldanos. sl
— No se admiten mesetas en dngulo, ni partidas, ni escaleras compensadas. 3l
— Pasamanos a altura = 90 cms. y < 95 cms. sl
— Barandillas no escalables si hay ojo de escalera. sl
— Huellas con material antideslizante.. sl
— Disposicion de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de s




ANEXO |

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

1.? Elementos de Urbanizacién e Infraestructura.
NORMA PROYECTO
RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva. RECTA
— Anchura libre = 1,20 mts. 1,20
— Pavimento antideslizante. sl
— Pendiente longitudinal  (recorrido < 3 mts.) <12 %
(recorrido = 3 mis.) =8% ol
\RECoR®: 60 Siua RoEDATY =6h
transversal =2%
— Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. Sl
— Barandillas no escalables si existe hueco. S
*1ASEODELOS — Seran accesibles.
OBLIGADOS POR
NORMATIVAESPECIFICA | — Al menos un lavabo y un inodoro estaran adaptados.
(No en zonas exteriores (Ver este apartado en el Anexo Il Edificios de Piblica Concurrencia)
de viviendas)
* APARCAMIENTOS |— 1 Plaza cada 50 o fraccién. CUMPLE
(No en zonas exteriores | — Situacién proxima a los accesos peatonales. sl
de viviendas) — Estaran sefializadas. O CENCIA: Pars hager (eonsfag que Shie m__x| i
— Dimensiones minimas 5,00 x 3 60 mts. . }( /‘ L ] |t A ASI T AL “
e aida ayutd) 1:\
e ME A VUINT A ‘..,;, huh ), en Seilon
'Tf_)l'-\". "t; k&‘lg f_ 6\ .\G__’a_)r
..l,-?nrf.;i-'t sl dia £ H_t}_a")
- f
2.7 Mobiliario Urbanq 4§ / Sa—
NORMA / / PROYECTO
MOBILIARIO — Los elementos verticales en la via publica s€ coloc anj‘ ‘ :
URBANO a) En el tercio exterior a la acera si la anchura lipre restanté e = 90 cms. StoReT
b) Junto al encuentro de la fachada con la facera si la akchura libre .
restante es < 90 cms. 20 (B
— La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts. sl
— No existiran obstaculos verticales en los pasos peatonales. 3l
— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts. sl
— Las obras que se realicen en las vias piblicas se rodearan con va-
llas sdlidamente instaladas y se sefializaran con balizas con luces ro-
jas encendidas durante todo el dia. Estas vallas estaran sélidamente 8|
filadas y separadas al menos 0,50 mts. de las aobras.
— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendra estas caracteristicas:
Altura = 50 cms. sl
Anchura z 40 cms. Sl
Fondo = 50 cms. sl
— Altura de grifos y cafios en bebederos 70 cms. sl
— Altura de boca de buzones 90 cms. Sl
— En el caso de existir trinquetes o barreras, se habilitara un acceso li- S|
bre con ancho =1 m.
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AaUNTA 5

[<X] Se cumplen todas las disposiciones de la Norma. .

[J 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.

L]

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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