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1.-ANTECEDENTES

Actualmente en el municipio de El Ejido esta en vigor el Plan General de Ordenacion Urbana
publicado en el BOJA n°122 de 25-JUN-2009.

En este planeamiento en su art. 1.14 “Innovacion del Plan General. Modificaciones del Plan General”,
y como desarrollo de los art. 35 y 36 de la LOUA, abre la posibilidad de realizar innovaciones de la
ordenacion establecida en el Plan: “cualquier innovacién al Plan General deberéa ser establecida por el
mismo, observando iguales determinaciones de procedimiento regulado para su aprobacion,
posibilidad y publicacion y teniendo idénticos efectos”.

La presente Modificacion Puntual no estructurante viene referida a la manzana delimitada por las
calles: Sagitario, Andrés Manzano, Porcia Maura y Hércules; que a su vez esta delimitado por las
determinaciones de las unidades de reparto independientes ANCOR-14-EN y SUMPA-2-EN,
actualmente SUT-14-EN y OE-2-EN.

La manzana esta clasificada como suelo urbano consolidado, por haber desarrollado previsiones del
planeamiento anterior y encontrarse totalmente urbanizado, y mayormente construido la unidad
SUMPA-2-EN.

Actualmente la manzana esta compuesta por dos parcelas, fruto cada una del reparto
correspondiente a cada area (en su dia: ANCOR-14-EN y SUMPA-2-EN).

El SUMPA-2-EN asigna a la parcela 5.1 una ordenanza de manzana cerrada de intensidad C3, para
completar el margen Oeste de la calle Andrés Manzano frente a la zona residencial adosada del
margen Este. Por los aprovechamientos que se le da, que consisten en 400 m? de techo comercial y
143 m? de techo residencial para una sola vivienda, se entiende que va destinado a la construccion de
una vivienda en plantas altas sobre un local comercial de 400 m?.

El ANCOR-14-EN asigna a la parcela F 1.484,42 m? de techo residencial con ordenanza también
manzana cerrada de intensidad C3, sin especificar, nada mas sobre el niumero de viviendas,

entendiéndose con ello que entrarian también los usos compatibles segun art. 4.15 del planeamiento
actual.

2. AUTOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL NO ESTRUCTURANTE.
El autor es:

D° Andrés Sabio Ortega,
Arquitecto colegiado del Colegio Oficial de Arquitectos de Almeria.

3. DATOS DEL PROMOTOR.

Se redacta por encargo de Dofia Trinidad Romero , en representacion de Promociones EJIDO
VICASA S.L.

AMBITO: SUT-14-EN y OE-2-EN




4. CONTENIDOS INFORMATIVOS. DIAGNOSTICO DESCRIPTIVO Y JUSTIFICATIVO
ADECUADO AL OBJETO DE LA ORDENACION.

En base a los datos obtenidos de las fichas urbanisticas de cada una de las parcelas de la manzana
en cuestion, podemos diagnosticar que hay un reparto desigual dentro de la misma manzana,
pudiendo producir desequilibrios en un futuro cuando se construya.

Como ya se ha analizado en la parcela F del SUT-14-EN, hay una uniformidad con la asignacién de
un aprovechamiento de 1.484,42 m? de techo residencial con ordenanza C3 sin mas. Esta parcela
tiene un buen frente a unas calles de mayor circulacion.

Sin embargo en la parcela 5.1 del OE-2-EN, tan solo hay una vivienda de 143 m? de techo sobre un
local de 400 m? frente a una zona residencial adosada, en una calle mas secundaria que las calles de
la parcela F.

A la vez que, la misma naturaleza de la division de la manzana en dos parcelas, va a producir
parcelas de formas irregulares.

Es por esto por lo que se cree, que en el futuro va a producir situaciones desequilibradas, y que
actualmente existe la posibilidad de solucionar mediante esta modificacién parcial no estructurante del
PGOU, que busca un mejor reparto para ubicacion libre de los aprovechamientos obtenidos dentro de
la manzana resultante.

5. MEJORAS PARA EL BIENESTAR DE LA POBLACION.

La mejora para el bienestar de la poblacién es la UNICIDAD a la manzana, ofreciendo una
ordenanza homogénea en toda su extensidon sin producir desequilibrios de aprovechamiento ni de
geometrias irregulares.

No hay aumento de aprovechamiento lucrativo, por tanto, no cabe la posibilidad de plantear medidas
compensatorias.

Los desequilibrios que existen actualmente, proceden del OE-2-EN parcela 5.1, en el que, tan solo
hay una vivienda sobre un local comercial de 400 m? dando frente a las viviendas adosadas del frente
de la calle Andrés Manzano de caracter secundario para el comercio.

A la parcela F del SUT-14-EN, en su reparto de area le toca 1.484,42 m? de techo residencial de
ordenanza C3, mostrando una respuesta uniforma a las tres calles: Hércules, Sagitario y Porcia
Maura.

Se propone, en la manzana actual, una ordenanza homogénea, cuyos aprovechamientos son la
suma de las parcelas de las que parte, para que haya libertad de concentrar el local comercial en el
punto o puntos mas favorables en relacion a la poblacién a servir, y dejar que la calle Andrés Manzano
ofrezca una imagen ordenada y residencial de 1 6 2 plantas mas atico.

AMBITO: SUT-14-EN y OE-2-EN




6. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL NO ESTRUCTURANTE.

Actualmente la manzana se encuentra dividida en dos parcelas: Parcela F de la Reparcelacién de
ANCOR-14-EN (actualmente SUT-14-EN); y la parcela 5.1 del area de reparto del SUMPA-2-EN
(actualmente OE-2-EN). La promotora es dueia titular de las dos parcelas que conforman la manzana.

En la parcela F la ordenanza asignada es Manzana Cerrada Intensidad C3, con un total de 1.484,42
m? de techo residencial, sobre un suelo de 612,12 m?; y la parcela 5.1, la ordenanza también es C3,
con un total de 400 m?de techo de uso comercial y 143 m?de techo de uso residencial.

TECHO RESIDENCIAL (m?)

TECHO COMERCIAL (m?)

PARCELA F  (SUT-14-EN) 1.484,42
PARCELA 5.1 (OE-2-EN) 143,00 400,00
TOTAL 1.627,42 400,0

AMBITO: SUT-14-EN y OE-2-EN




MODIFICACION PARCIAL NO ESTRUCTURANTE DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE EL EJIDO (ALMERIA)

ACTUAL FICHA DE SUT-14-EN

AMBITO: SUT-14-EN y OE-2-EN




Ayuntamiento de El Ejido REVISION ADAPTACION P.G.O.U. DE EL ELJIDO Fichas de Suelos Urbanos con Ordenacion Aprobada

E: 1/2000 CONDICIONES DE ORDENACION

| PORMENORIZADA (Al

SUPERF. TECHO ORDENANZAS TECHOS (Coef. Homogen.) APRO. HOMOG.

PARCELAS Plur. C2 Plur. C3 A.E. Bajo | Coef. Loc. Lucrativo
C-2 C-3 1,00 1,35 0,85 1,00

m2 suelo m2 const. | m2 suelo | m2 suelo | m2 const. | m2 const. | m2 const. u.a.h.
A 457,92 1.530,72 457,92 1.182,80 347,92 1.478,53
B 471,88 | 1.577,38 | 471,88 1.215,50 361,88 1.523,10
C 1.630,44 3.953,89 1.630,44 3.953,89 5.337,75
D 631,58 | 1.531,61 631,58 1.531,61 2.067,67
E 451,42 1.508,99 451,42 1.508,99 1.508,99
F 612,12 1.484,42 612,12 1.484,42 2.003,97
G 442,75 | 1.480,01 | 442,75 1.480,01 1.480,01
SUMA 13.067,00 |1.823,97 2.874,14 5.387,30 | 6.969,92 709,80 15.400,00

ESPACIOS LIBRES

ZONAS m2
zZv1 204,11
V2 250,92
zv3 68,23
zva 275,90
zvs 438,37
V6 272,01
zv7 335,95

SUMA 1.881,49




MODIFICACION PARCIAL NO ESTRUCTURANTE DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE EL EJIDO (ALMERIA)

ACTUAL FICHA DE OE-2-EN

AMBITO: SUT-14-EN y OE-2-EN




Ayuntamiento de El Ejido REVISION ADAPTACION P.G.O.U. DE EL EJIDO. Fichas de Suelo Urbano con Ordenanzas Especificas OF

Area de Reparto:  OE-1-EN Area de Repart

TECHO:
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MODIFICACION PARCIAL NO ESTRUCTURANTE DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE EL EJIDO (ALMERIA)

7.- FICHAS MODIFICADAS

AMBITO: SUT-14-EN y OE-2-EN




Ayuntamiento de El Ejido

REVISION ADAPTACION P.G.O.U. DE EL ELJIDO

Fichas de Suelos Urbanos con Ordenacién Aprobada

SUT-14-EN

ORDENACION PORMENORIZADA (AD) E: 1/2000

CONDICIONES DE ORDENACION

SUT-14-EN  MODIFICADO Septiembre-2013

SUPERF. TECHO ORDENANZAS TECHOS (Coef. Homogen.) APRO. HOMOG.
PARCELAS Plur. C2 Plur. C3 A.E. Bajo |Coef. Loc. Lucrativo
C-2 C-3 1,00 1,35 0,85 1,00

m2 suelo m2const. |m2suelo |m2suelo | m2const. | m2const. | m2 const. u.a.h.

A 457,92 1.530,72 457,92 1.182,80 347,92 1.478,53

B 471,88 1.577,38 471,88 1.215,50 361,88 1.523,10

Cc 1.630,44 3.953,89 1.630,44 3.953,89 5.337,75

D 631,58 1.531,61 631,58 1.531,61 2.067,67

E 451,42 1.508,99 451,42 1.508,99 1.508,99

F(*) 612,12 1.484,42 612,12 1.484,42 2.003,97

G 442,75 1.480,01 442,75 1.480,01 1.480,01

SUMA 13.067,00 |1.823,97 2.874,14 5.387,30 | 6.969,92 709,80 15.400,00

ESPACIOS LIBRES (*)Esta parcela posee su aprovechamiento unificado y sumado con el de |a parcela 5.1 de O.E.-2-EN,
ZONAS m2 segun modificacion parcial no estructurante.

V1 204,11
V2 250,92
zv3 68,23
zva 275,90
V5 438,37
V6 272,01
A 335,95
SUMA 1.881,49




Ayuntamiento de El Ejido REVISION ADAPTACION P.G.O.U. DE EL EJIDO. Fichas de Suelo Urbano con Ordenanzas Especificas OF

Area de Reparto:  OE-1-EN Area de Reparto:  OE-2-EN MODIFICADA SEP-2013
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TOTAL SECTOR 75.218,52]

ocumento modificado



Y para que conste y surta los efectos que convengan, extiendo y firmo el presente en
EL EJIDO, 24 de Septiembre de 2013.

Fdo. Andrés Sabio Ortega.
Arquitecto

AMBITO: SUT-14-EN y OE-2-EN






