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1-. INFORMACION

1.1-. ANTECEDENTES

Se redacta este documento a iniciativa de D. Nemesio Sanchez Sanchez, en representacion de la
empresa Altamira S.L. (C.LF. B-37050432) , C/ Asaderia 9 37001 Salamanca y teléfono 923 264433.

Este documento comenzé a redactarse mientras estaba vigente el Plan General de Ordenacién
Urbana de El Ejido que entr6 en vigor el 9 de agosto de 2.002, fecha de la publicacién de su aprobacién
definitiva.

La aprobacién inicial de este Plan Parcial se produjo el dia 31 de Mayo de 2.007 y fue publicado
en el BOPA el dia 21 de Junio de 2.007. Tras exponerse al piblico y no presentarse ninguna alegacion
se remitié el documento a la Consejeria de Obras Publicas y Transportes para solicitar el preceptivo
informe.

Tras recibirse este Informe se han subsanado en este Documento las indicaciones que en el se
establecian.

En fecha de 7 de Septiembre de 2.009 se ha publicado en el BOJA num. 175, el anuncio del 3 de
Agosto de 2.009 de la Delegacion Provincial de Almeria por el que se hace publica la Resolucién de la
Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 23 de Enero de 2.009, sobre la
Revision del Plan General de Ordenacién Urbanistica del Municipio de El Ejido. La Comisién Provincial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo ha acordado la Aprobacién Definitiva de la revisién del
PGOU de El Ejido supeditando su registro y publicacién a la adecuacién de la redaccién del art. 25 del
Volumen V,3 bis del Instrumento de referencia a lo preceptuado en el art. 55.2 de la LOUA asi como la
consideracion expresa del cumplimiento del Decreto 43/2008 referente a los campos de golf.

Por todo ello la redaccion de este Documento se ha adaptado al cumplimiento de la Normativa
definida en la Revion de PGOU aunque su aplicacién no sea actualmente obligatoria.

Por lo tanto este Documento tiene el cardcter de Texto Refundido y se presenta para proceder a su
aprobacion definitiva.

El municipio de El Ejido acoge diversos nficleos de poblacién y, en concreto, al niicleo costero de
Balerma. En el P.G.O.U. se ha delimitado, como extensién sureste de Balerma un sector de suelo
urbanizable designado como SUS-6-BA.

El presente Plan Parcial constituye el planeamiento de desarrollo de las determinaciones del
P.G.0.U. en dicho sector,

Seran de aplicacion integra, inmediata y directa los Titulos II, III, VI y VII de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia que entré en vigor el 31 de diciembre de

2.002. Asi también los preceptos que ésta fije como de obligado cumplimiento con independencia de las
determinaciones del PGOU,

Seguird aplicandose de forma supletoria y en lo que sea compatible con la Ley anterior el Real
Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento.

1.2-, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

La conveniencia y oportunidad se basan en desarrollar las previsiones realizadas e incluidas por el
Ayuntamiento en el Planeamiento General, ya que se trata de desarrollar uno de los sectores de suelo
urbanizable alli definidos.

En la ficha del Plan General correspondiente a ésta unidad de planeamiento correspondiente al
PGOU aprobado en 2.002 se establecia que deberia desarrollarse en el primer cuatrienio de vigencia del
plan. Se especifica, ademds que debera presentarse el planeamiento de desarrollo para su aprobacion
inicial el primer afio desde la entrada en vigor del PGOU.

Este plazo ya concluyé y ademas la redaccién de este documento se ha visto afectado por la
Revisién de este Plan General, por lo que la aprobacién definitiva de este documento, por parte del
Ayuntamiento de El Ejido, deberia ser lo mds agil posible.

1.3-. DELIMITACION DEL SECTOR

El terreno delimitado como SUS-6-BA se encuentra adjunto a la rambla que limita el casco

urbano consolidado y presenta una forma trapecial. Se halla delimitado en los planos de informacién I-1
el-2.

Al noreste se encuentra delimitado por los SGV-6-BA/2 y por sectores de suelo riistico.
Al sureste se encuentran delimitado por otro sector de suelo urbanizable denominado SUS-8BA.
Al suroeste se haya delimitado por otro sector de suelo urbanizable denominado SUS-7-BA.

Finalmente, al noroeste se encuentra el cauce de la Rambla que desagiia las aguas pluviales de la
cuenca receptora.

La superficie bruta del sector es de 40.372m2 vy la superficie total del sector incluidos los
Sistemas Generales asciende a 44.733 m2, delimitados, en documentacién anexa en el terreno definido
por el PGOU en el nucleo de poblacién principal de El Ejido.
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rambla del Sentir, ocupada en la actualidad por invernaderos. 18 .jnr:"m'nm.

1.4.1-. TOPOGRAFIA

N
Presenta una pendiente muy suave en bajad?d‘el res oeste, esto es, desde el interior
hacia la ribera del mar. (Véase plano I-3) - '

1.4.2-. GEOTECNIA

Por el momento no se dispone de ningin estudio especifico del-terreno dentro de los limites del
sector, no obstante se tiene cierta experiencia préctica en base a las edificaciones préximas en el entorno
urbano.
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Se presenta, en primer lugar, una capa superficial de tierra vegetal de espesor variable. Por debajo

existe un terreno sedimentario con escasa capacidad portante que requerird, normalmente, cimentacion
con losa o pilotaje.

1.5-. CARACTERISTICAS URBANAS

En el estado actual la superficie se encuentra ocupado por invernaderos para la produccion
hortofruticola de especies comestibles.

El tejido urbano inmediato, del lado noroeste de la Rambla del Sentir, se encuentra consolidado
por edificacién reciente, dentro de una trama regular de viario. Las dos arterias principales, ortogonales a

la rambla, C/ Las Cuevecillas y C/ Noria de la Marquesa, tienen continuidad en el viario previsto por el
PGOU en el sector objeto de proyecto.

Dichas calles, se comunicardn con la trama adyacente a través de puentes sobre el cauce de la
Rambla.

1.6-. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Para desarrollar este capitulo, nos remitimos a la informacién proporcionada por el Excmo.
Ayuntamiento de El Ejido a través de los planos N° 1 a 5 : SOBRE INFRAESTRUCTURAS
EXISTENTES EN ANCOR-1-BA, 2-BA, 3-BA, 4-BA, SUS-6-BA, 7-BA Y 8-BA.

1.6.1.-. ABASTECIMIENTO.-

En el plano [-5.1-PLANTA DE ABASTECIMIENTO , se puede observar que existe una tuberia
de diametro 300, que se encuentra a lo largo de la mediana del camino de Guardias Viejas, paralela a la
linea de la costa, luego continta por la calle Rambla del Sentir, hacia el Noreste, en una longitud de 100
m. aproX. hasta un pozo de registro; y desde este Gltimo cruza la Rambla para tomar por la calle
Géngora.

Asimismo se indica un ramal del mismo didmetro, en la esquina de la manzana del espacio
docente existente.

Toda esta informacion serd estudiada en detalle para evaluar una posible vinculacién con la red
de abastecimiento que se proyecta. "
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1.6.2.1-. SANEAMIENTO

7l Eji
Observando el plano 1-5.2- PLANTA DE SANEARMIENTO
se encuentra sefialada la zona sur este de la red de alcantarillado, ﬁﬂ. :
Estacién de Impulsion ubicada en la esquina de las calles Miramar’ y“‘Rﬂmﬁﬂ"
tuberia de impulsién de didmetro 300, que est4 ubicada en las calles Ram :

_de 2000
lh interésa estudiar la
<Sentir, asi como la
itir y Gongora.

1.6.2.2-. PLUVIALES

También en el plano I-5.5, al que se hace referencia en el 'pérr\afo aﬁi'éﬁor,f hay detalles de las

terminaciones de la red de pluviales que conduce las aguas desde el oeste hasta terminar en la Rambla
del Sentir.

Se observa que llega una tuberia de didmetro 400 mm., por la calle Balandro, la que desagua en
la misma rambla, previo paso por un pozo de registro de pluviales, ubicado junto a la misma.

Asimismo, se puede observar, la llegada de una tuberia de didmetro 250 mm. por la calle
Gongora, la que luego de conducir las aguas bajo la calle Rambla del Sentir, por un tramo hasta la calle
Bergantin, termina desaguando en la misma rambla.

Toda esta informacién suministrada por el Ayuntamiento, resulta de gran importancia a la hora de

definir el proyecto de la red de pluviales, y para que en su momento sea considerada y evaluada en
detalle.

1.6.3.-. SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.-

En el plano I-5.3 — se detallan las ubicaciones de elementos de interés para ser evaluados y
considerar en su relacién con la Red de Energia Eléctrica de proyecto y la normativa vigente.

Tal es el caso del Centro de Transformacién y la Linea de Media Tension Aérea y Subterrdnea,
por lo que se realizaran las gestiones que correspondan con la empresa que provee la energia eléctrica del
sector.

1.6.4.-. ALUMBRADO PUBLICO.-

También en el plano I-5.4, estdn indicadas las columnas de iluminacién y baculos, que aportan
su iluminacion a la zona sur , paralela a la costa, en el Camino de Guardias Viejas, asi como también en
la zona sur oeste, tomando parte de la Rambla del sentir hasta continuar por la Calle Géngora.

1.6.5.- RED DE TELECOMUNICACIONES.-

En el plano I-5.5, se puede observar que hay una linea de red de teléfono existente, la que se
desarrolla, practicamente, marcando los lindes a lo largo de Guardias Viejas y Ronda del Sentir.

De acuerdo con la normativa en vigencia, se la tendra en consideracion cuando se deba integrar el
proyecto de las redes de telecomunicaciones de la zona.

1.7-. PROPIEDAD DEL SUELO

La propietaria mayoritaria de todos los terrenos incluidos este sector es la sociedad Altamira
S.L. C.LF. B-37050432, con domicilio en C/ Asaderia 9, 37001 Salamanca, tfno/fax 923 264433. Dicha
sociedad se haya en conversaciones con los titulares del terreno destinado a Sistemas Generales
Adscritos, definido y cuantificado en el Proyecto de Delimitacion de dicho terreno, tramitado con
caracter previo o simultineo al de este Plan Parcial. Las conversaciones se encuentran avanzadas para la
compra de dichos sistemas generales por parte de Altamira S.L.

Asimismo existen dentro del perimetro del Sector unos terrenos de Dominio Publico Hidraulico
tal y como se desprende del Informe emitido por la Agencia Andaluza del Agua el 9 de Febrero de 2009.
Dichos terrenos no computan aprovechamiento urbanistico siendo el fin a que se destinan, de piblicos,
quedando anexionados a zonas verdes y viales.

Por todo ello, se ha reducido del aprovechamiento objetivo del Sector el aprovechamiento
correspondiente al suelo de Domino Publico Hidraulico ya que este suelo no computa aprovechamiento.
De esta forma el aprovechamiento objetivo maximo del Sector no debera ser superior al siguiente valor:
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Superficie de suelo de D.P.H.= 6.097,76 m2 suelo.
Aprovechamiento tipo del Sector: 0,78126
Aprovechamiento objetivo a eliminar: 0,78126x6.097,76 = 4,.763,93 u.a.h.

Aprovechamiento objetivo resultante maximo = 30.184,07 u.a.h.
Aprovechamiento de cesion = 3.018,40 u.a.h.
Aprovechamiento subjetivo maximo = 27.165,67 u.a.h.

Estos valores no deberén ser superados por los establecidos en este Plan Parcial.

Para poder cumplir los valores establecidos en la ficha del SUS-6-BA del Plan General y debido
a la existencia de tipologia residencial C1, estos valores han tenido que reducirse puesto que se superaba
el Coeficiente de Edificabilidad asi como el Techo Méximo edificable permitido por el Planeamiento.

Por todo ello los valores resultantes que se definen en este Plan Parcial quedarian del siguiente
modo:

Aprovechamiento objetivo resultante = 28.885,00 u.a.h.
Aprovechamiento de cesion = 2.888,50 u.a.h.
Aprovechamiento subjetivo resultante = 25.996,50 u.a.h.

Igualmente serd condicién obligada que para la tramitacion del correspondiente Proyecto de
Reparcelacién, posterior a la aprobacién de este Plan Parcial, se disponga de un escrito en el que se
acredite fehacientemente la renuncia expresa mediante cambios, cesién o permuta de la concesién que
actualmente disfruta Ana Maria Caro Criado sobre esos terrenos de Dominio Publico Hidraulico y que
fueron concedidos por Resolucién de La Confederacién Hidrografica del Sur en fecha 29 de Octubre de
1.986 con caricter permanente y para cultivos agricolas por un periodo de 75 afios.

En el anejo 5.1 se aporta una relacion de las fincas iniciales.

1.8-. PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

Se adjunta la ficha
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Clase de suelo:
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Identificacion PGOU: Area de reparto:

Hoja:
SUS-6-BA AR-1

1058-26/37, 26/38

Nicleo: BALERMA

; i . - La ordenacion de la ampliacién de suelo en el borde este de Balerma y
St Sector ~ Sistemas Aprovech. Aprovech. Aprovoc.h. Aprovnclz. Cesion Exceso b ok i el SRS BT o B arErablean inidadas Foaaig
Gﬂnemles S.G. Medio Ob]ﬂﬁvo Suh_jﬁ“Vﬂ 10 /n Aprﬂ\tﬂﬂh. cmu':l[ ¥ |[:'|ga|ma;ta mnl dotaciones de aspacios libres y equipamientos, 35 36 a7 38
o - ; y amplio viario perimetral.
ma m2 UA/m2 UAs UAs UAs UAs La configuracién de la circunvalacion de Balerma, y de una franja de zona 23
rd | de |a Rambla de Bal ;
40.372 4.381 | 0,781265 34.948 31.453 3.495 0 L hirier 4o ok ot s iﬁ_ﬁ\\
24
Uso Global Coeficiente | Edificabilidad | Densidad de| N°®maximo Edificabilidad Aprovech. DETERMINACIONES VINCULANTES 2 \ \
Edificabilidad maxima Viviendas viviendas V.R.O. Objetivo
m2 m2t [ m2s m2 t Viv [ Ha m2t Uas La zonificacién de usos residenciales al ceste del vial travesia de calle »
Noria del Albercon, y terciarios al este de la misma.
Residencial = 9.925 25 99 2978 18.858 La localizacién basica de los aspacios libres y/o equipamientos %
sefialados en los planos, que habran de acumularse con los
Actividades correspondientes del sector colindante.
: - 8.045 - - - 16.090 El trazado y caracteristicas de los viales sefialados en planos como de e 1057 43
Econdémicas caracter estructurante, los cuales contaran con anchura igual o superior
a la acotada.
TOTAL 0,45 17.971 25 99 2.978 34.948 OBSERVACIONES

S.G. Incluidos: SGV-6-BA/2: 2.304 m2 (total) / S.G. adscrilos: SEL-2/1I: 1.292 m2 (parcial), SGV-8-BA/2: 765 m2 (parcial).

. Sera obligacion de los promotores del Sector |a realizacién de red separada de aguas pluviales, con dimensionado suficiente para evacuar las proplas
SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS - ADSCRITOS / DOTACIONES COMPLEMENTARIAS: del Sector y las procedentes de |a cuenca receptora, asi como impulsar las aguas residuales hasta |la estacion elevadora que le indique el
Ayuntamiento en cada caso. Con objeto de respatar la ordenacién genaral del PGOU, an caso de existencia de aprobacién pravia de planeamiento an
- 5.G INCLUIDOS: SGV-6-BA/2: 2304 m2 (total) cualquiera de los Seclores colindantes situacion concrela de los espacios libres y /o equipamientos senalados en el PGOU se localizaran de moda

- 5.6 ADSCRITOS: SEL-2/II: 1292 m2 (parcial) Y SGV-8-BA/2: 765 m2 (parcial) que puedan agregarse a los ya aprobados, y en el caso del viario que tenga continuidad de trazado y rasantes con los ya aprobados. De igual modo

se dard continuidad (o en su caso se resolverd |a ransicidn a otra distinta) a las ordananzas recogidas en manzanas comunes de cualquiera de los
Sectores colindantes que cuenten con aprobacion previa,

Su obtencién se realiza por los procedimientos pravistos en el Art 5.1.7 de las Normas Urbanisticas.

CONDICIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION E:1/5000 I N

== SR Wi L :'.G ENCLA: Pu:’a | hacer cl;:némx Que e:me--:t:a
Bormenbiade | A i Coef.1 Coef.2 Aprovech. Dotaciones | Superficie ha sido aprobade bE:F;'N INUANAIN=E
| it o by > AYUNSA SN 1O PLENO, en_sesién
. - - - - | | Espacios Libres 4.155 fa o DOE DILENGUE _0E 2009
R lnifamiliarAB 9.925 1,00 1,90 18.858 | | Equipamientos 2.141 3 N deE:?v = _' de ?@(g
Act. Econ. AE2 8.045 1,00 2,00 16.090 TOTAL 6.296 p;jg{f,m'm e
- - - - - Viario 16.929 AN
TOTAL 17.971 - - 34.948
; Actividad Instrumento Plazos
Planeamiento Plan Parcial (*) 5° afio
Sistema de Actuacion Compensacion 6,5 afios
Urbanizacién Proyecto de O.Urban -+ 1ano
Edificacién Proyecto de O.Edific -

a3
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1.9-. DOCUMENTO Y TRAMITACION

El documento para desarrollar la ordenacién urbanistica debera ser un Plan Parcial, de acuerdo
con las determinaciones del P.G.0.U. de El Ejido, y cuyo 4mbito debe referirse al sector o unidad de
planeamiento completo.

El contenido de los planes parciales se regula por la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(Ley 7/2002, de 17 de diciembre), y por el P.G.O.U. de El Ejido en su articulo 2.2.4 de la Normativa:

El contenido y determinaciones del Plan Parcial se ajustarn al articulo 13 de la L.O.U.A.:
Art.13. Planes Parciales de Ordenacion.
1. Los Planes Parciales de Ordenacién tienen por objeto:

a) El establecimiento, en desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbanistica, de la
ordenacion detallada precisa para la ejecucion integrada de sectores enteros del
suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable, cuando, en su caso atn no
disponga de dicha ordenacion..

b) La modificacion para su mejora de la ordenacion pormenorizada establecida con
cardcter potestativo por el Plan General de Ordenacién Urbanistica para sectores
enteros del suelo urbano no consolidados y suelo urbanizable, con respeto de la
ordenacion estructural y de conformidad con los criterios y las directrices que
establezca dicho Plan, sin que pueda afectar negativamente a la funcionalidad del
sector o a la ordenacion de su entorno

2. Los Planes Parciales de Ordenacion contienen las siguientes determinaciones:

a) El trazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de
los enlaces con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica, con sefialamiento en ambos casos de sus alineaciones y
rasantes.

b) La delimitacion de las zonas de ordenacion urbanistica, con asignacion de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias, y su regulacion mediante ordenanzas
propias o por remision a las correspondientes Normativas Directoras para la
Ordenacién Urbanistica, respetando las densidades y edificabilidades mdximas
asignadas al sector en el P.G.O.U.

¢) La fijacion de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones,
incluidas las relativas a aparcamientos, de acuerdo a las previsiones del P.G.0.U. y
los estandares y caracteristicas establecidos en esta ley.

d) El trazado y las caracteristicas de las galerias y redes propias del sector, de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,  alumbrado
telecomunicaciones, gas natural en su caso y de aquellos otros servicios que pudiera
prever el P.G.O.U., asi como de su enlace con otras redes existentes o previstas.

e) El seiialamiento en el correspondiente Plan de Etapas, de las condiciones objetivas y

Juncionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de
ellas.

) La evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacién ¥, en su caso,
de las dotaciones.

Tramitacion:
La tramitacion se ajustara a lo consignado en el art.32 del Titulo Idela L.O.U.A.

La aprobacion serd de oficio por el Ayuntamiento de El Ejido, mediante aprobacion inicial a
instancia de persona interesada acompafiada del presente documento.

La aprobacion inicial del instrumento de planeamiento obligara al sometimiento de éste a
informacién ptblica por plazo no inferior a un mes, asi como el requerimiento de los informes,
dictimenes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos o entidades administrativas gestores de
intereses publicos afectados

Debera llamarse al trimite de informacién publica a los propietarios de terrenos comprendidos en
el ambito del Plan Parcial.

El Ayuntamiento, a la vista del resultado de los tramites anteriores, deber4 resolver sobre la
aprobaci6n provisional, con las modificaciones que procedieren.

Tras la aprobacién provisional el Ayuntamiento requeritd a los Organos y entidades
administrativas cuyo informe tenga carcter vinculante, para que en el plazo de un mes, a la vista del

documento y del informe emitido previamente, verifiquen o adapten, si procede, el contenido de dicho
informe.

La aprobacion definitiva corresponde al Ayuntamiento previo informe de la Consejeria
responsable en materia de urbanismo. En los articulos 32 y siguientes de la LOUA, se especifican la
distintas variables que pueden presentarse durante la tramitacién del Plan Parcial,

Una vez aprobado definitivamente el P.P., éste tendrd vigencia indefinida y ejecutividad a partir
de la publicacién en el Boletin Oficial.
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2.2-. ANALISIS DE ALTERNATIVAS

2.1-. OBJETIVOS Y CRITERIOS Desde la asuncién de las determinaciones de ordenacion vinculantes establecidas por el Plan

%1 Eiido, & Y de eV N0
Desde el planeamiento general se establecen los siguientes objetivos®

La ordenacion de la ampliacion de suelo en la zona sur de Ba rma, en, contin yd/con la
estructura urbana consolidada. v il

Se asumen como criterios las Determinaciones de Ordenacion Vinculanté‘s sig‘uienfas:

La localizacion bdsica de los espacios libres y/o equipamientos Senaladas en laf planos, que
habran de acumularse con los del sector colindante, W

El trazado y caracteristicas de los viales sefialados en planos como de cardcter estructurante, los
cuales contaran con anchura igual o superior a la acotada.

El plan parcial se marca como objetivo dar satisfaccion a una demanda residencial por parte, tanto
de la poblacién autéctona como de poblacion foranea que busque acomodo en la costa mediterrdnea
espafiola, atraida por un clima benigno y por el mar.

La poblacion autdctona, por su parte, augura un patréon de conducta tendente hacia la vivienda
unifamiliar con el uso generalizado del automovil, asumiendo unos limites de desplazamiento entre la
vivienda y el trabajo o las actividades de relacion y esparcimiento, que hace una o dos décadas resultaban
ilégicos o inadmisibles.

El desbordamiento de limites anteriores en la capacidad de desplazamiento personal repercute en
que la ubicacién de la propia vivienda ya no se adopta sélo con criterios de proximidad al trabajo o a
otras actividades de relacion, y operan otras diferencias como el coste de la vivienda o la tipologia de
¢ésta . Tambien operan las circunstancias econémicas y personales o la diferencia entre adquirir una
primera vivienda y la evolucién o mejora que permite amortizar o financiar los costes econémicos con la
venta y las plusvalias que puede proporcionar una vivienda anterior.

Estas circunstancias llevan a la conclusién de que el crecimiento urbano de un ntcleo como
Balerma tiene un notable potencial.

Este plan parcial, ademads, asume los siguientes criterios:

- Ordenacion volumétrica de las edificaciones coherente con la de los sectores vecinos. Puesto
que la misma empresa es titular del suelo circundante, tanto urbanizable al noreste, como urbano no
consolidado al sureste y suroeste, se ha realizado una composicion arquitecténica global ain cuando la
gestion obligue a su desmenuzamiento en unidades de planeamiento.

- Ubicacidn de los equipamientos en lugares estratégicos ficilmente accesibles.

- Localizacion y trazado de la dotacion de Espacios libres para generar unas dreas que atraviesan
las manzanas comunicando viales paralelos mediante recorridos peatonales.

General, se ha realizado una serie de mas de 20 propuestas de ordenacién del 4rea de planeamiento
objeto de este Plan Parcial junto a los colindantes, tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable.

Las alternativas estudiadas han estructurado la zona a través de aproximaciones sucesivas seglin
los siguientes criterios:

A/ Fraccionamiento de las manzanas con inclusién de nuevo viario (respecto al propuesto por el
PGOU).

B/ Bloques de vivienda colectiva con patio.

C/ Concentracion de los bloques de vivienda colectiva entorno al viario principal Noria de la
Marquesa)

D/ Configuracion de volimenes edificatorios de forma simétrica respecto del viario principal
Noria de la marquesa)

E/ Concentracion de vivienda plurifamiliar entorno al viario principal Noria de la Marquesa)
F/ Supresion de viario NO estructurante (segin el PGOU) creando manzanas mayores.

G/ Ampliacion de la rotonda ubicada entre la Calle 1 y Calle A, debido a que la rotonda inicial
no tiene capacidad para absorber el trafico que se genera en el sector.

La configuracién final adoptada responde a los criterios C, D, E,y F y pasa a describirse a
continuacion.

2.3-. DESCRIPCION GENERAL
La ordenacion propuesta asume las determinaciones vinculantes del PGOU, a saber:

Respetar la localizacion basica de los espacios libres y/o equipamientos sefialados en los planos,
que habrdn de acumularse con los correspondientes del sector colindante.

En este sentido:

- Se mantiene el espacio libre situado en la confluencia de la Calle Rambla del Sentir con
C/ Noria de la Marquesa. Colindante con esta zona existe una franja limitada por un
equipamiento (S.LP.S). La superficie total de espacio ajardinado, en esta localizacion,
alcanza los 3052.30 metros cuadrados. Esta zona cumple los criterios del Reglamento de
Planeamiento a los efectos de su computo como pertenecientes al sistema de espacios
libres (superficie igual o mayor a 1.000 m2 en la que poder inscribir un circulo de 30
metros de didmetro).
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Respetar el trazado y caracteristicas de los viales sefialados en los planos como de cardcter
estructurante, los cuales contardn con anchura igual o superior a la acotada.

En este sentido:

- Se suprime el viario no estructurante creando una supermanzana y otras manzanas
mayores de lo propuesto por el PGOU.

- Se respetan todos los pardmetros caracteristicos de las vias estructurantes.

- Se ha ampliado la rotonda existente entre la Calle 1 y la Calle A , modificando ancho

de carril y radios de giro, debido a que la actual no tiene capacidad para absorber el
trafico que se genera.

Ademis la ordenacion propuesta presenta los siguientes parametros:

- Las reservas para dotaciones cumplen, tanto con el P.G.0.U., como con el art. 17 de la
L.O.U.A. que, para un uso caracteristico residencial exige un minimo de 30 m2 de suelo
dotacional por cada 100 m2 de techo edificable con uso residencial, de los que un
minimo de 18 m2 de suelo, y nunca menos del 10 % de la superficie del sector deberan
destinarse a parques y jardines.

- Se dotara al sector de un minimo de 0,5 plaza de aparcamiento piblico por cada 100 m2
de techo edificable.

- La dotacion de aparcamiento privado no ser4 inferior a 1 plaza por cada 100 m2 de techo
edificable de cualquier uso.

- Se localiza el equipamiento docente en la Manzana 11, entre la Avenida den Salamanca
y la Calle 2

- Crea zonas de esparcimiento y recreo de nifios generando ensanchamientos estanciales y
comunicaciones peatonales que atraviesan las supermanzanas. Estas zonas cumplen los
criterios del Reglamento de Planeamiento a los efectos de su cémputo como
pertenecientes al sistema de espacios libres (superficie igual o mayor a 200 m2 en la que
poder inscribir un circulo de 12 metros de didmetro).

- Se prevé de forma NO VINCULANTE los accesos a los garajes en sétano de las
parcelas residenciales resultantes.

- Se define una parcela frente a la calle A, con edificacion en Unifamiliar adosada ( Ad),
destinada a Viviendas de Proteccion Oficial.

El desarrollo del Plan Parcial, de acuerdo al art. 51 de la L.O.U.A. supone la cesion obligatoria y
gratuita al municipio, de los terrenos destinados por la ordenacion urbanistica a dotaciones. Tanto las
destinadas al servicio del sector como los sistemas generales incluidos o adscritos al mismo. En virtud
del art 54 de la L.O.U.A. dichas dotaciones y sistemas generales corresponden a viales, aparcamientos,
parques y jardines, centros docentes, equipamiento deportivo, cultural y social, y los precisos para la
instalacion y funcionamiento de los restantes servicios piiblicos previstos.

Asi también, ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los
que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha administracion en
conceplo de participacion de la comunidad en las plusvalias. En virtud del art 54 de la L.O.U.A. esta

cesion podra sustituirse, mediante resolucion motivada por el abono al municipio de su valor en
metdlico, tasado en aplicacién de las reglas legales pertinentes.

En el art 54 de la L.O.U.A. se cuantifica dicha cesi6n en un 10% del aprovechamiento medio del
area de reparto. En este caso el aprovechamiento lucrativo total de la Unidad de Planeamiento asciende a
la cantidad de 28.885,00 u..a.h. por lo que el aprovechamiento que deberé ser cedido al Ayuntamiento
asciende a la cantidad de 2.888,50 u.a.h. De esta superficie, 25.996,50 u.a.h. constituyen el
aprovechamiento patrimonializable.

En relacién a la ordenacién detalllj'qﬁ‘u Senfinyacign se definen las tipologias arquitectonicas
previstas para cada parcela final. e -
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2.4-. ORDENACION DETALLADA?OR EL AYUNTAMIEINTO PLENO, en sesién
sisbrada 2l disa G OF OUUENRE DE 2005

Se describen a continuacién las condigiones ﬂc:lcel"’e.':‘d;' i osicién de 17 @4teda urbana
tenidos en cuenta:

Se ha pasado del disefio de lo general a lo particular. Esto: bs se ha previsto una ordenacién
coherente, con sus ritmos y légica compositiva en 163- tm.éuﬂh urbano no consolidado
(ANCOR-2, 3 Y 4-BA) y el suelo urbanizable (SUS-7 y 6-BA); para después cefiirnos al sector objeto
de proyecto. La fisonomia de la zona consiste en una edificacién umf iliar de baja altura en la parte
central, entorno a la Avda de Salamanca y a la Calle A, y una dxspom ion cenmﬁlga de los bloques
plurifamiliares entorno a la ¢/ Noria de La Marquesa. -

En virtud del art. 13.3 de la L.O.U.A. este Plan Parcial contendra la-delimitacion de las zonas de
ordenacién urbanistica, con asignacion de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias y su
regulacion mediante ordenanzas propias o por remision a las correspondientes Normativas Directoras
para la Ordenacion Urbanistica, respetando las densidades y edificabilidades mdximas asignadas al
sector en el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

La calificacion y regulacion detallada de usos, intensidades y tipologias edificatorias se define y
concreta en los planos de ordenacién O-1, O-2 ,0-3.1 y 0-3.2.

En dichos planos se estructura mediante la configuracién de la red viaria un conjunto de
manzanas y zonas homogéneas definidas e identificadas mediante siglas y tramas de color en los cuadros
correspondientes.

En los cuadros que se incluyen, se detallan zonas y superficies por manzanas, incluyendo un
numero de referencia, la superficie de suelo, el niimero de viviendas méximo asignado, la edificabilidad
a construir en cada parcela y su uso pormenorizado.

En los cuadros se identifican y diferencian las zonas que corresponden al dominio privado y al
dominio publico, estableciendo para todas las dotaciones previstas el caricter de dominio publico. La
edificabilidad asignada a esas dotaciones por su condicién de dominio piblico, se considera a mayores
de la edificabilidad asignada por el planeamiento general a los usos residenciales.

Las zonas asignadas y reguladas con aprovechamientos lucrativos en este sector son las
siguientes:



PLAN PARCIAL DE LA UNIDAD DE PLANEAMIENTO SUS-6-BA. BALERMA. EL EJIDO. ALMERIA

Cl1 Bloque cerrado
Ad  Unifamiliar Adosada.

Las condiciones de urbanizacién se definen en los correspondiente planos de ordenacién

(Alineaciones, Perfiles longitudinales, Secciones tipo y Servicios urbanos) y en las ordenanzas
correspondientes.

El conjunto de dotaciones urbanisticas se compone de:
RV  Vias publicas MLoea . NULA: Para
SU  Servicios urbanos
EL  Espacios libres
EQ  Equipamientos
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2.4.1-.Ad  VIVIENDAS DE PROTECCION OF IC[AL

Atendiendo a la Ley 1/2006 de 16 de Mayo, de modlﬁcacmn dﬂ la Ley 7/2002 de 17 de

diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de la Ley 1/1996 de 10 de enero y de la Ley 13/2005
de 11 de noviembre de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, se detalla lo siguiente:

Articulo 10.1 A, apartado b):” en cada 4rea o sector con uso residencial, las reservas de los
terrenos equivalentes serd de al menos el treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho
ambito, destinadas a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion.”

El techo residencial en este sector asciende a 11.022,62 m2, por lo que serd necesario reservar
para V.P.O. un total de 3.306,78 m2 (30% de 11.022,62 m2).

Este techo se materializara en viviendas unifamiliares adosadas Ad en la manzana 8, parcela S-
6.2, con frente a la Calle A..

Se asignan a este uso un total de 3.364,99 m2, siendo el numero maximo de viviendas de 30,
con superficie util maxima de 90 m2.

Aunque durante la redaccién de este Plan Parcial se ha llegado a un estado de definicion
arquitectonica de la ordenacion: previendo tanto el tipo de edificio como sus accesos y zonas exteriores,
estos tendran la consideracién de indicativos cediendo al proyecto de edificacion la potestad de
definicién ultima de la edificacién con sujecién a las ordenanzas generales y particulares (Ad) de la
edificacién establecidas en el PGOU de El Ejido, o que este Plan Parcial pueda establecer.

Los pardmetros tales como altura, mimero de plantas, fondos edificables, retranqueos, usos
permitidos y prohibidos, etc. se definiran en la correspondiente ordenanza de edificacion incluida en las
ordenanzas reguladoras.

24.2-.Cl BLOQUE CERRADO

Se proyecta este uso pormenorizado por ser el mas demandado en esta zona, por ello, se ha
cambiado el uso residencial unifamiliar de la correspondiente ficha del PGOU, por el uso residencial
plurifamiliar , mediante una modificacién de los techos edificables , a través de la conversién del
aprovechamiento lucrativo residencial mediante los correspondientes coeficientes de uso y tipologia y
localizacion. El uso residencial sigue siendo el uso caracteristico por ser el mayoritario.

Se prevé la compatibilidad del uso residencial con el comercial en planta baja, ya que la

poblacién que albergara la extension sureste de Balerma generard una demanda significativa del uso
comercial.

Se proyecta bloque laminar C1 en la parcela S-6.1 de la manzana 8. El bloque laminar esta
situado frente a una gran avenida de 32 m. de ancho ( ¢/ Noria de la Marquesa), con una mediana
ajardinada en la parte central de 10 m. de ancho, resultando una zona de gran amplitud, lo que justifica la
ubicacion del bloque de viviendas plurifamiliar.

Se asignan al uso residencial C1, un total de 4.840,40 m2 correspondiente a Vivienda libre ,
siendo el nimero maximo de viviendas de 47 con una superficie media construida de 100 m2
computables/vivienda.( incluidas zonas comunes).,

Aunque durante la redaccién de este Plan Parcial se ha llegado a un estado de definicién
arquitecténica de la ordenacion: previendo tanto el tipo de edificio como sus accesos y zonas exteriores,
estos tendran la consideracion de indicativos cediendo al proyecto de edificacion la potestad de
definicion ultima de la edificacién con sujecion a las ordenanzas generales y particulares (C1) de la
edificacion establecidas en el PGOU de El Ejido, o que este Plan Parcial pueda establecer.

Los pardmetros tales como altura, nimero de plantas, fondos edificables, retranqueos, usos

permitidos y prohibidos, etc. se definiran en la correspondiente ordenanza de edificacion incluida en las
ordenanzas reguladoras.

243-.Ad  UNIFAMILIAR ADOSADA

Se ubica esta tipologia en la manzana 8, parcela $-6.3, y en la manzana 9, parcela $-6.4, creando
una composicion de volimenes coherentes con las edificaciones previstas en las umidades de
planeamiento vecinas.

La manzana 8 posee una forma rectangular con usos pormenorizados unifamiliar adosada y
plurifamiliar en bloque cerrado.

En la manzana 9, la parcela S-6.4, linda con el SUS 8-BA, por lo que se podra ejecutar de forma

auténoma o conjuntamente con la parcela colindante del SUS-8-BA. Aunque se recomienda un proyecto
conjunto cuando haya sido aprobado el correspondiente PLAN PARCIAL en dicho ambito.
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A la parcela S-6.3, se le asignan un total de 1.203,54 m2 repartidos entre, un maximo de 9
viviendas. Ello arroja una media de 134 m2 computables por vivienda. Aunque se prevé la coexistencia
de unidades mayores (3 dormitorios) y unidades menores (2 dormitorios).

A la parcela S-6.4, se le asignan un total de 1.613,69 m2 repartidos entre, un méaximo de 13
viviendas. Ello arroja una media de 125 m2 computables por vivienda. Aunque se prevé la coexistencia
de unidades mayores (3 dormitorios) y unidades menores (2 dormitorios).

Se prevén callejones de titularidad privada como acceso peatonal a ciertas unidades residenciales
capaces de admitir vehiculos funerarios y de mudanzas; en ninglin caso vehiculos de extincién de
incendios. Dicho servicio se resolverd mediante una instalacién de columna seca con vélvulas para la
impulsién de agua ubicadas en el perimetro de la via piblica y otras véalvulas para enchufar las
mangueras con la distribucién y distancias prescritas por el Reglamento de Instalaciones de Proteccién
contra Incendios (R.D. 1942/1993 de 5 de noviembre)

Aunque durante la redaccién de este Plan Parcial se ha llegado a un estado de definicién
arquitecténica de la ordenacion: previendo tanto el tipo de edificio como sus accesos y zonas exteriores,
estos tendran la consideracién de indicativos cediendo al proyecto de edificacién la potestad de
definicién tltima de la edificacién con sujecién a las ordenanzas generales y particulares (Ad) de la
edificacion establecidas en el PGOU de El Ejido, o que este Plan Parcial pueda establecer.

Los parimetros tales como altura, niimero de plantas, fondos edificables, retranqueos, usos
permitidos y prohibidos, etc. Se definirén en la correspondiente ordenanza de edificacion incluida en las
ordenanzas reguladoras.

2.44- AE2. ACTIVIDADES ECONOMICAS DE GRADO 2

Comprende esta calificacion las éreas territoriales dedicadas a actividades comerciales y de
almacenes.

Se ubica esta tipologia en la Manzana 10, parcela S-6.5, manzana 11, parcela S-6.6. y Manzana
12, parcela S-6.7
El techo edificable para este sector de A.E.-2, asciende a 6.948,37 m2.
El uso caracteristico es el comercial y servicios terciarios, pero se admiten como compatibles los
indicados en el Art. 11.8.4 del Capitulo 11.8 , Titulo XI, del P.G.O.U. de El Ejido.
El uso para la parcela $-6.6, ubicada en la manzana 11, se limita como se detalla a continuacién:
Se permitiran los siguientes usos para la parcela S-6.6 :
1.- Uso comercial
2.- Servicios terciarios( Oficinas, Especticulos, Salas de Reunién, Aparcamientos y
garajes)
3.- Como usos compatibles, se permitira el uso Dotacional y el Alojamiento Turistico.

2.5-. DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

El conjunto de dotaciones a desarrollar en el Plan Parcial consiste en:

DILIGENCLA: Para hacer consiar que esie de
- Vias publicas
- Servicios urbanos
- Espacios libres publicos
- Equipamientos
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Entendiendo por equipamiento el sistema de construcciones o edificios y espacios
asociados que se destinan a la prestacion de servicios sanitarios, asistenciales, educativos,
culturales, deportivos, comerciales y aquellos otros que resulten necesarios.

El desarrollo de este Plan Parcial se ha basado en una configuracién de la red viaria que
respeta el trazado y caracteristicas del viario estructurante definido por el Plan General. Se han
suprimido algunas calles de rango menor definidas por el PGOU como potestativas.

Entorno a €l se ordenan y reparten los equipamientos, las distintas zonas de
aprovechamiento privado y el resto de dotaciones. A continuacién se describen y justifican las
caracteristicas y determinaciones de las diferentes dotaciones que han sido considerados de
dominio publico en su totalidad, incluidos los equipamientos,.

Las magnitudes minimas de estas dotaciones se determinan de acuerdo con el articulo 17
de la L.O.U.A. y deberdn cumplir ademés las prescripciones de P.G.O.U. de El Ejido (Véase
ficha de la pagina 6).

2.5.1-.EL  SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES
Esta configurado por el sistema de espacios destinados a parques, jardines, 4reas de ocio,

expansion y recreo de la poblacion, siendo a su vez compatible con la implantacion de zonas deportivas,
pero siempre de uso y dominio publico.

El sistema de espacios libres que desarrolla este plan estd configurado por las dos dreas
implantadas respectivamente en las manzanas 7 y 11. Todas ellas cumplen las condiciones del
Reglamento de Planeamiento, a saber: Superficie minima de 1000 m2 donde se inscriba una
circunferencia de 30 m de didmetro para jardines y superficie minima de 200 m2 donde se inscriba una
circunferencia de 12 m de didmetro para esparcimiento y recreo.

El total de superficie de espacios libres es de 4.857.51 m2, los cuales respecto a una superficie de
techo ( residencial + A.E.-2) de 17.971,00 m2 representa unos 27,03 m2 por cada 100 m2 construidos
de techo edificable.

En el planeamiento general se prescribe con cardcter vinculante la localizacién de un espacio libre
en la confluencia de la calle Rambla del Sentir con calle Noria de la Marquesa

También describe el PGOU las caracteristicas y parametros que deberén observar los espacios
libres (véase el capitulo 9.5 de la Normativa del PGOU de El Ejido).

2.52-.EQ  SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

El sistema de equipamientos se distribuye por dos manzanas: una superficie de 1.14820 m2
destinado a servicios de interés publico y social en la manzana 7 y una superficie de 1.241,14 m2
destinado a docente en la manzana 11.
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En total la superficie de equipamiento alcanza los 2.389,14 m2, los cuales respecto a una
superficie de techo de 17971,00 m2 representa unos 13,30 m2 por cada 100 m2 construidos de techo..

Junto al espacio libre, la dotacion total en el d&mbito del Plan Parcial alcanza los 40,33 m2 por

cada 100 m2 de techo. Por tanto, estamos dentro del margen que establece la LOUA en su articulo 17
(entre 30 y 55 m2 de dotaciones por cada 100 m2 de techo edificable).

El PGOU describe las caracteristicas y pardmetros que deberan observar los equipamientos (véase

el capitulo 9.4 de la Normativa del PGOU de El Ejido).

2.5.3-. RED VIARIA Y APARCAMIENTOS
Red viaria

La red viaria de todo el sector se apoya en las determinaciones vinculantes establecidas en el
planeamiento general. Asi pues se mantienen las vias de carécter estructurante y sus caracteristicas.

En el plano O-3.1 se aprecia el desarrollo de la red viaria de este sector. También se aprecia el
aparcamiento en linea propuesto con un ancho de 2,20 m. Todo ello un cumplimiento de las ordenanzas
de urbanizacion consignadas en el articulo 3.10.3 del capitulo 3.10 de la Ordenanzas del PGOU.

Las obras de urbanizacién han sido predisefiadas de forma coherente con la edificacién prevista y

sus accesos a garaje. Ello origina una composicién unitaria de la escena urbana que creemos posible
merced a la dimensién reducida del sector y el predisefio de su edificacién.

Los criterios de disefio que se observan, estin de acuerdo con las Normas y Ordenanzas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana del Ayuntamiento de El Ejido.

En todos los casos, las calzadas llevan aceras a ambos lados cumpliendo con los anchos minimos
establecidos, y estdn previstos aparcamientos en linea o en bateria, de acuerdo a cada situacién.

Se adjuntan esquemas en los que se detallan las soluciones proyectadas para los distintos anchos
de calles,

1. Calles con direccién hacia el mar : con acceso directo al Camino de Guardias Viejas.

-Calle Rambla del Sentir.-

Se proyecta segtin la normativa con 16 m. de ancho, con dos aceras de 3m. y aparcamientos en linea en
ambos lados de 2.20 m. Resta una banda central de 5.60 m. lo que permite dos carriles de circulacién.

-Calle 1.-

Se proyecta con un ancho de 10 metros, dentro de los cuales se consideran aceras de 2.15 m. en ambos

lados, una franja de aparcamiento en linea, de 2.20 m. de ancho y carril de circulaciéon de vehiculos de
3.50 m.

-Avenida de Salamanca.-

Con ancho de 20 m., tendra dos aceras de 4.20 m., aparcamiento en linea de ambos lados (2.20m.) y una
mediana de 1 metro, separando los dos carriles de circulacién, de 3.10m. cada uno ¥ que van en sentido
opuesto.

-Calle 2.-

Ancho proyectado en 12 m., con dos aceras de 3 m., un carril de aparcamiento en linea de 2.20 m. Y
banda de circulacién de 3.80m.

-Calle B.-

Ancho proyectado en 12.05 m., con dos aceras de 2.15 y 4.20 m., un carril de aparcamiento en linea de
2.20 m. y banda de circulacién de 3.50m. DiLiGENCIA: Para hacer constur gue este s

aments ha sido aprobado DEAN \ﬁQA_MLE
JOR EL AYUNTAMIENTO PLENO, en sesién
2. Calles paralelas a la linea de Playa. ;. 1 dta _902E DUBNBU= DE - 2009
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Ancho de 16 m., con dos aceras de 3 m. y en ambos lados aparcamientos en linea en 2.20 m. Se proyecta

que reste una banda central de calzada de 5.60m. de ancﬂﬁ;dn_gMZ rmite-dos carriles de circulacién en

zona calma. I i =0t

{ ¥
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-Calle Noria de la Marquesa.-

Proyectada segin la normativa con 32 m. de ancho, con dos aceras de 2.80m. y una mediana de 10 m.

que separa a dos calzadas de 6 m. cada una, ademas se proyectan aparcamientos en linea de 2.20 m a
ambos lados de la calzada.

-Calle Las Cuevecillas.-

Proyectada segtin la normativa con 20 m. de ancho, con dos aceras de 4.20m. y una mediana de 1 m. que
separa a dos calzadas de 3.10 m. cada una, con aparcamientos en linea de de 2.20 m a ambos lados.

Aparcamiento

De acuerdo al articulo 17 de 1a LOUA deber4 destinarse a plazas de aparcamiento publico entre
0,5 y 1 plaza por cada 100 m2 de techo edificable.

El total de techo edificado alcanza a 17.971,00 m2

El total de plazas minimo exigible es (17.971,00/100)x 0,5 = 89,85 plazas, esto es, 90 plazas de
aparcamiento publico.
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El total de plazas publicas existente alcanza las 192 de acuerdo al cuadro siguiente:

NOMBREDELA  NUMERO N° TOTAL DE PLAZAS

CALLE DELADOS (5 M/IPLAZA)
Rambla del Sentir 2 52
Uno 1 9
Avda de Salamanca 2 51
Calle A 2 37
Noria de la Marquesa 1 19
Calle B 1 8
C/ Las Cueveciilas 1 10
Calle 2 1 6
Total Plazas 192

SUS-6- BA

En virtud del articulo 17.3 de la L.O.U.A. la asignacion de aparcamientos privados no serd
inferior a una plaza por cada 100 m2 de techo edificable de cualquier uso.

Las viviendas con tipologia unifamiliar (Ad) tendran un tnico acceso a un sétano donde se
desarrollard un garaje comunitario, al igual que ocurre para las viviendas plurifamiliares.

Sera necesario reservar un 2% del total de plazas para minusvalidos, de dimensiones 3.60*5,00,
segin el Anexo I del decreto 72/1992 e 5 de Mayo de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de
Andalucia, resultando un total de 4 plazas, ubicadas en la Avenida de Salamanca.

2.6-. SU SERVICIOS URBANOS.

En los planos de proyecto se pueden observar los esquemas previstos para las infraestructuras
consideradas en este Plan.

2.6.1.- ABASTECIMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA.

Ha sido proyectada una red de distribucién de agua mallada. De forma tal que si por alguna
circunstancia especial, se debe interrumpir el abastecimiento de un sector, este sistema permite que se
pueda continuar el abastecimiento en sectores colindantes (linderos).

Asimismo se ha proyectado la colocacién de vélvulas en los extremos de mallas que llegan hasta los
limites de las parcelas, con el fin de prever extensiones o abastecimientos de agua en cualesquiera de
€s0s sitios.

Se ha estudiado la ubicacién de las ventosas y desagiies, asi como la distribucion de los
hidrantes. Se han proyectado ramales principales que conectan con la red de abastecimiento de los
sectores colindantes: SUS 7-BA y ANCOR 2-BA.

2.6.2.- SANEAMIENTO.-

En la red de recogida de aguas residuales domiciliaria, se han proyectado ramales principales de

recogida que conducen a los colectores que discurren por el SUS- 7-BA y ANCOR-2-BA hasta la
Estacion de Impulsién.

Uil NCLA: Para hacer consiar gue esic u
«amencs ha sido aprobado pDEANA QUANENE
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2.6.3.-. PLUVIALES

Autorizacion de aguas pluviales a la Rambla).

2.6.4.- ENERGIA ELECTRICA.-

La energia eléctrica que demanda el sector, es provista pbr tres centros de transformacién, segiin
se detalla en el esquema que corresponde. Estos centros serdn alimentados por linea de alta tension
existente y desde el exterior del sector.

A partir de los centros de transformacion, se ha proyectado una red de distribucién de baja
tension, que a su vez accede a cada una de las parcelas.

Se han delimitado las parcelas donde en principio estarfan ubicados los centros de
transformacién. Por este motivo, las superficies de las parcelas S-6.2, $-6.4 y $-6.6 han variado.

No obstante, las superficies de las parcelas $-6.2, S-6.4 y S-6.6 podran aumentar si en el
correspondiente Proyecto de Baja Tension, se cambia la ubicacién de los centros de transformacion.

2.6.5.-. ALUMBRADO PUBLICO.-

En el plano O — 4.4.- ALUMBRADO PUBLICO, se detalla la ubicacion de las luminarias asi
como de los centros de control.

Se ha proyectado la iluminacién de acuerdo con lo que se requiere en la normativa vigente, para
la red vial y los espacios verdes.

2.6.6.-. TELECOMUNICACIONES.-

Se ha proyectado la red, previendo las telecomunicaciones por cable, segiin se puede observar en
el plano : O - 4.5.- RED DE TELECOMUNICACIONES.
También se ha previsto su enlace con la red general disponible, asi como la telefonia en acuerdo con la
normativa y las empresas que intervengan en el sector.

2.6.7.-. RED DE GAS

Se coordinard con la compafiia suministradora la obra civil necesaria para que ella construya la
red.
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2.7-. ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL AL P.G.O.U.

- APROVECHAMIENTOS Y EDIFICABILIDADES

El aprovechamiento homogeneizado lucrativo total de la Unidad de Planeamiento es de 28.885,00
u.a.h. De esta superficie, 25.996,50 u.a.h. constituyen el aprovechamiento patrimonializable.

La diferencia entre los valores anteriores asciende a 2.888,50 u.a.h. que deberi ser cedido
gratuitamente al Ayuntamiento, o adquirido a éste por Altamira S.L., en las condiciones establecidas
reglamentariamente.

Estos valores son inferiores a los establecidos en las fichas del Plan General e incluso dan
cumplimiento a los valores reducidos de los aprovechamientos del Sector justificados en el articulo 1.7
de esta Memoria.

Se cumple lo establecido en la ficha de condiciones del Sector que se adjunta en al Art. 1.8
Planeamiento de rango Superior, en la cual se indica lo siguiente:

-Numero max. de viviendas.= 99

En el Plan Parcial se cumple perfectamente ya que el n® de viviendas no supera este valor.

-Coeficiente de edificabilidad méx.= 0,45

En relacién al coeficiente de edificabilidad max. también cumplimos las determinaciones de
PGOU. La superficie de techo edificable computable es la suma de las superficies de todos los usos
previstos: 17.971,00 m2.

La edificabilidad maxima serd: 17.971,00 m2/ 40.372 m2 = 0,445 m2/m2 < 0,45 m2/m2 luego
cumple.

- DOTACIONES

- Espacios libres = 4.155 m2

Se cederan no menos de 4.155 m2 de Espacios libres en suelo urbano. La superficie total
proyectada del sistema de espacios libres alcanza los 4.857,51 m?2 distribuidos en dos &reas de 3.052,23
m2, y 1.805,28 m2 en las manzanas 7. y 11 respectivamente. Por lo tanto:

4.857,51>4.155,00 CUMPLE

- Equipamientos = 2.141,00 m2
Se ceden gratuitamente solares urbanizados que alcanzan los 1.148.20 m2 destinados a Servicios
de interés publico y social.

Asimismo se cederdn gratuitamente un solar urbanizado de 1.241,14 m2 destinado a Equipamiento
docente. El total asciende a 2.362,34 m2 . Por lo tanto:

2.362,34>2.141,00 CUMPLE

- Sistema generales adscritos:

Se cederdn gratuitamente 2.057,00 m2 de sistemas generales adscritos segun el proyecto de
delimitacién tramitado previa o simultdneamente con este plan parcial.

Veéase el plano O-1 Y 0-3.2.

2.8-. ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL A LA
L.O.U.A.

- DENSIDAD
La superficie total del sector, excluidos los Sistemas Generales, alcanza los 40.372,00 m2.
El nimero méximo de viviendas previstas es de 99 viviendas.
La densidad méxima serd 99 viv/4.03 ha =24,56 viv/hectarea < 75 viv/ha, luego cumple.

- EDIFICABILIDAD

La superficie de techo edificable computable es la suma de las superficies de todos los usos
previstos: 17.971,00 m2.

La edificabilidad méxima sera: 17.971,00 m2/ 40.372 m2 = 0,445 m2/m2 < 1 m2/m2 luego
cumple.

En tabla adjunta se justifica el cumplimiento de las exigencias de la L.O.U.A. en materia
dotacional:
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DATOS LEY DE PLAN
GENERALES ORDENACION PARCIAL
URBANISTICA SUS-6-BA
DE ANDALUCIA
ESPACIOS DOTACI APARCA ESPAC.| DOCENT S.I.P.S.|D.C.S.U. TOTAL| APAR| Sumatori| Sumatorio| Sumatorio
LIBRES ONES MIENTO LIBRES ES DOTACIO| CAMI| o (-): PP (-): PP (-): PP
PUBLIC NES| ENTO| cumple cumple| cumple
0] PUBLI| E. Libres| Dotaciones| Aparcami
cO ento
Superficie Techo| Techo A.E-| 18 M2/100 M2R 10% Sup. 18m2/viv.  VALOR 30 0,5PL/
Total residencial 2 Sector Maximo M2/100 100 M2
incluidos M2 E
Sistemas
Generales
44733,00  11.022,62 6948,37 3.234,78 4.473.3 1.782,00 4.473.3 5.,391,30 89,85| 4.857,51 1241,14 1148.20 7.246,8) 192| -384,21| -1.88550 -102
Como se aprecia en las tres columnas de la derecha, las determinaciones del PERI cumplen con creces las exigencias de espacios libres y dotaciones en general.
Se cumplen también las exigencias de aparcamientos publicos
2.9-. CUADRO DE DATOS Y RESUMEN DE CARACTERISTICAS
2.9.1 CUADRO DE DOTACIONES
Manzana Tipologia Zona Suelo (M2)
M-7 Dotc. Espacios Libres Jardin DT-EL-1 3052.23 DILIGENCLA: Para hacer constar que esic o
Dotacional Publico g il y )1 NI AN =
M-11 Dote. Espacios Libres Espacio de recreo/Jardin DT-EL-2 1.805,28 S i “do. ’P,Mb“,’ an.‘ ‘Dﬁd l .‘9\1_11?-._
Dotacional Publico IOR EL AYUNTAMIEN 10 & v segide
Suma parcial 4.857,51 visheada ol dfa A OE ODIUEN L 0=2009
M-7 Dotc. Equipamiento  Serv. Interés Pabl. y social DT-EQ-1 1148.20 2l Ejido, s Y ae TN —dr 200
Dotacional Publico VoY I
M-11 Dotc. Equipamiento Docente DT-EQ-2 1241,14 s bkt
Dotacional Publico %\
Suma parcial 2.389,34 Fraae 4
M8, M9, Parcelas C.T 84,00 et 4 e
M11 o =
RESUMEN
Parcelas con Aprovechamiento 16.384,73
Espacios Libres de Dominio 4.857,51 ;
Publico -
Equipamientos 2.389,34
Parcelas C.T. 84,00
Red viaria 16.656,42
SUP. BRUTA SECTOR 40372,00
Sistemas Generales Adscritos 2057,00
Sistemas Generales Incluidos 2304.00
TOTAL SECTOR 44733,00
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NOMBRE DE LA
CALLE

Rambla del Sentir
Uno
Avda de Salamanca
Calle A
Noria de la Marquesa
Calle B

C/ Las Cueveciilas

Calle 2

Total Plazas
SUS-6- BA

NUMERO
DE LADOS

e B o I % B

VADOS

-—

PLAN PARCIAL DE LA UNIDAD DE PLANEAMIENTO SUS-6-BA. BALERMA. EL EJIDO. ALMER{A

N° TOTAL DE PLAZAS
(5 M/PLAZA)

52
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2.92 CUADRO DE APROVECHAMIENTOS >oR EL AYUNT ) O pLUTNAUE OE 2003
.isbeada el dia -4 de £ O (O
| gl Ejido, 2 Y de EMENO
no FE:.-. SECRETARIO.
Manzana Nombre parcela| Superficie M2 Linderos Usos Superficie Coeficiente Unidades de Namero Plazas
pormenorizados | techo edificable _|-aprovechamiento| maximo de| aparcamiento
M2 / homogeneizado|\ viviendas| privado (art
_ /AN L ﬂr)\ 9.6.15 PGOU y
g i TN art. 17 LOUA)
NO NE SE SO '““m’.’l/_::;,f
M-8 S-6.1 1.996,98 ¢/ Noria de la S-6.2 Avda| c/ Noria de C1 4.840,40 1,00 41840,40 47 53
Residencial Marquesa Salamanca | la Marquesa S Ry
Privado y Calle 1 y S.6-3
AE Bajo ‘
Ad
M-8 $-6.2 (VPO) 3.774,29 Calle 1 Calle A S-6.3 S.6-1 c2
Residencial
Privado
AE Bajo
Ad( VPO) 3364,99 (1,9x0,75)= 4.795,11 30 38
1,425
M-8 S-6.3 1.250,20 S.6-2 S5.6-2 Avda S-6.1 C1
Residencial Salamanca
Privado
AE Bajo
Ad 1.203,54 1,90 2.286,73 9 13
M-9 $-6.4(%) 2.528,87 Avda Salamanca Calle A| SUS-8-BA| SUS-8-BA A. E-2
Residencial
Privado
AE Bajo
Ad (*) 1.613,69 1,90 3.066.01 13 22
M-10 S5-6.5 5.966,84 Calle B Cale B ¢/Las Calle A A.E-2 6.107,62 2,00 12.215,24 71
A. E. Privado Cuevecillas
y Avda
Salamanca
AE Bajo
M-11 S-6.6 A. E. 669,26 | Avda Salamanca c/Las EQ-2 EL-2 AE.-2 777,52 2,00 1.555,04 9
Privado Cuevecillas
M-12 S-6.7 198.88 CalleA |CALLE2Y |[SUS8-BA |SUS 8-BA AE.-2 63,23 2,00 126,47 1
("A. E. Privado y S$-6.5 EL-2
TOTAL 16.384,73 17.971,00 28.885,00 99 207,00

17




PLAN PARCIAL DE LA UNIDAD DE PLANEAMIENTO SUS-6-BA. BALERMA. EL EJIDO. ALMERIA

Estimacion de 415,00 Superf. 40372/ Densidad 24,56 viv/Ha Edificabili 0,445 m2/m2
poblacién 3 Bruta 2057/ Bruta dad Bruta
hab/130 m2 sector/ 2304
techo Sist.general
adscrito e
incluidos
(*) La edificabilidad en estas parcelas se materializara junto con las colindantes en el SUS 8-BA
(**) En caso de que el niimero total de viviendas se reduzca se revisara la cuantia de plazas privadas de aparcamiento
PARAMETROS DE APLICACION A LAS ORDENANZAS
ZONA PARCELA HUELLA DE LA EDIFICACION ALTURAS MAXIMAS Y MINIMAS UsoSs
SUP. D OCUP. FONDO SEPARACION LINDEROS N° PLANTAS/ALTURA MAXIMA ATICO ALTURA MINIMA
MIN. MIN MAX. MAX. CALLE FONDO LAT. ANCHO DE CALLE EN METROS
M2 m % m m m m <4 4 a<8§ 8 a<30 <30 M
CN-340
Cl1 250 12 LIBRE 17 NO NO NO 2P/7.50M 3P/10.50 4P/13.50 5P/16.50 SI 4P/CN.340 Segiin Art® 4.1.5
2P/resto zona C1 PGOU EL EJIIDO
Cc2 120 7 LIBRE 15 NO NO NO 2P/7.50M 3P/10.50M SI 2P Segim Art°4.1.5
PGOU EL EJIDO
Ad 75 6 LIBRE 15 LIBRE LIBRE NO 3P/10.50 M NO 1P Seglin Art° 4.3.4
PGOU EL EJIDO
A.E-2 400 12 80 LIBRE 5 LIBRE LIBRE 2P/15.00 m NO 1P Segin Art® 4.7.4 PGOU EL
EJIDO
DILIGEDNCLA: Para hacer constar gue «nie do
rameni; ha sido aprobeado PEFN NYDNAGAE _
POR EL AYUNTAMIEN IO 2L ‘
ielebeada el die QPEDILUEYRE 0 2003
El Eiido. « Y de Epn& P
SUMA P. USO PORMENORIZADO C1 4:840;@\7 1,000 l\ 4.34?.40 47,00 53,00
[_E_ SECRETARJO.
SUMA P. USO PORMENORIZADO Ad 2.817,23 ‘fﬂ;agq - L:l 7(:;52,74 22,00 35,00
Ad (VPO) 3.364,99 1,425 ——r——4.795,11 30,00| 38,00
SUMA P. USO PORMENORIZADO AE-2 6.948,37| 2,000 .. \ 13.896,75 81,00

2.10-. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD =
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amen:s ha sido aprr_rh-.»&InI .D,E:Tl
A0k EL AYU-NTF '-1!-:_:'__1 b
lshbeada el dia _ﬂQ&_f

Tl Ejido, = Y de EnJ

1. SECRETARIO. "\ "

e,

REGLAMENTO . .

| ]

REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS PARA LA
ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL| . -,
URBANISMO, LA EDIFICACION Y EL TRANSPORTE-EN~
ANDALUCIA.

Decrefo 293/2009, de 7 de jullo, de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia.
(Publicacion del texto original en el BOJA n.° 140 de 21 de julio de 2009

TITULO:
UBICACION:
ENCARGANTE:
TECNICOS/AS:

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUS-6-BA

SECTOR SUS 6 BA. BALERMA-EL EJIDO. ALMERIA
ALTAMIRA S.L.

ISABEL RUBIO MINGUEZ

o, 4 lLA: Para hacer consiar que esle ov
AN NEAMNT
y DLE MO, én sesibm

| LBNBLE  DE 200%

(O

ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 293/2009

PUBLICACIEN o anmemis s 21 de julio de 2009
VIGENCIA .....oociiciiioniiiesinssensesssessssesnns 21 de septiembre de 2009
REGIMEN TRANSITORIO

No serd preceptiva la aplicacion del Decreto a:

a) Obras en construccién y proyectos con licencia anterior al 21 de septiembre de 2009.

b) Proyectos aprobados por las Administraciones PUblicas o visados por los Colegios Profesionales antes

del 21 de septiembre de 2009

¢) Obras que se redlicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre que la licencia se

solicitara antes del 21 de marzo de 2010.

d) Los proyectos de urbanizacién que se encuentren en redaccion a la entrada en vigor del presente
Decreto deberan adaptarse al mismo, salvo que ello implique la necesidad de modificar el

planeamiento urbanistico cuyas previsiones sjecutan.

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

Reddccidn de proyectos de urbanizacién

(rellenar Anexo )
b) Obras de infraestructura y urbanizacién

Maobiliario urbano

[rellenar Anexo )
c) Construccién, reforma o alteracién de uso de:

Espacios y dependencias exteriores e interiores de utilizacién colectiva de los edificios,
establecimientos e instalaciones (de propiedad privada) destinadas a un uso que implique
concurencia de publico, aunque no se redlice obra alguna.

Todas las drecs tanto exteriores como interiores de los edificios, establecimientos e
instalaciones de las Administraciones y Emprasas piblicas

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

d) Construccidn o reforma de:
Viviendas destinadas a personas con minusvalia (rellenar Anexo v)

Espacios exteriorss, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comunitario corespondientes
a viviendeas, sean de promocion publica o pivada

(rellenar Anexo Il para interiores)
[rellenar Anexo | para exteriores excepto los apartados indicados L
(rellenar Anexo Il para instalaciones o dotaciones complementarias de uso
comunitario, solo apartados indicados *)
e) Sistemas de transporte plblico colectivo v sus instalaciones complementarias

Anexo V (No redactado)

OO0 OX
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PLAN PARCIAL DE LA UNIDAD DE PLANEAMIENTO SUS-6-BA. BALERMA. EL EJIDO. ALMERIA

TIPO DE ACTUACION:

1. Nueva Construccion |
2. Reforma (ampliacién, mejora, modemizacién, adaptacion, adecuacion o refuerzo) O
3. Cambio de uso O
NOTAS:

— En todos los casos se refiere el reglamento tanto a obras de nueva planta como a las de

reforma y cambio de uso. En los casos de reformas o cambios de uso el reglamento se
aplica Unicamente a los elementos o partes afectadas por la actuacion.

En el arficulo 62 del reglamento se recogen los siguientes usos como de pUblica
concurrencia: alojamientos, comerciales, sanitarios, servicios sociales, actividades
culturales y sociales, hosteleria, administrativos, docentes, transportes, religiosos, gargjes v
aparcamientos y los recogidos en el Nomenclator y el Catdlogo de Espectdaculos PUblicos,
Actividades Recreativas y Establecimientos PUblicos de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, aprobado por el Decreto 78/2002, de 26 de febrero.

(az que este O¥
Naei=y

(), en scsid®

ons
hacef ©
=11 ¥ 7&: Patﬂ -
_:-‘.l‘._\.'\.';- _‘.hq‘”‘tr hado Df:r'lfa \“U
ha sido 2pr -'J { ¢y pRb?

ey - |1 vhe E .?_Q-Dﬁ
e 4 IRl EyZ £ __O=
i EL AYU o pE L= 1. 20O

o 4
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PLAN PARCIAL DE LA UNIDAD DE PLANEAMIENTO SUS-6-BA. BALERMA. EL EJIDO. ALMERIA

ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

(Aplicable a zonas de uso coleclive en edificaciones las y a todas las zonas en edificaciones plblicas)
1.7 Espacios y elementos de uso publico. i

— Disposicion de bandas de diferente textura y color con 0,40 mts. de
anchura, colocadas al principio y al final de la escalera.

p— e,

T T e T T .
]

REGLAMENTO PROYECTO
ITINERARIOS PEATONALES DE | TRAZADO Y DISERO
Uso comu
At 15 mll\;g\ﬂlﬂ — Ancho minimo = 1,50 mts. CUMPLE
— Pendiente longltudinal como las rampas (Art. 22) CUMPLE
— Pendiente transversal = 2 %. CUMPLE
— Altura de bordillos s 12 cms., y rebajados en pasos de peatones y esquinags. CUMPLE
PAVIMENTOS:
— Seran anfideslizantes en seco y mojade variando la textura y color en Ias CUMPLE
esquinas y en cualquier obstaculo.
— Los registros y los alcorgues estardn en el mismo plano del nivel del CUMPLE
pavimento.
— Si los alcorques son de rejilla la anchura maxima de la malla sera de 2 cms. CUMPLE
VADO PARA PASO — Pendiente longitudinal {tramos <3 mis.) =8 %. CUMPLE
VEHICULOS (tramos =3 mis.) £ 6 %.
P10 — Pendiente transversal < 2 %. CUMPLE
VADO PARA PASO PEATONES | — se situard lo mds cerca posible a cada cruce de calle o via de circulacion CUMPLE
AL14 — Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar:  Long CUMPLE
<8 %. Trans. <2 %.
— Anchura = 1,80 mts, CUMPLE
— Rebdje con la calzada =0 cm. CUMPLE
PASOS DE PEATONES — Desnivel: Se salvardan los niveles con vados de las caracteristicas
Art. 17 anteriores. CUMPLE
(No en zacgsnz’g;”m‘“ de Adoptardan la misma altura que el acerado
— Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia;
Anchura = 1,80 mts, CUMPLE
largo = 1,20 mis.
— Prohibido salvarlos con escalones, deblendo completarse o sustituirse por CUMPLE

rampas, ascensores o tapices rodantes.

CARRILES PARA BICICLETAS

— Pavimento diferenciado en textura y color de itinerarios peatonales

Art, 18 . :
— Dispondran de pasos especificos de peatones
— Cuando discurran paralelos a ifinerarios peatonales y calles o viales, el caril
reservado para bicicletas discurird entre el itinerario de peatones y la calle
o vial.
ESC'”:I-ERM — Cualquier framo de escaleras se complementard con una rampa, tapiz
Arl. 23

redante o ascensor.

— Seran preferentemente de directriz recta o curva con radio < 50 mis

— Dimensiones Huella = 30 cms
Contrahuella < 146 cms.
Ancho libre peldarios = 1,20 mts.
Ancho descansillos = Ancho libre peldafios.
Fondo descansillos = 1,50 mis.

OO0

— Tramos < 10 peldafos.

— No se admiten mesetas en dngulo, ni parfidas, ni escaleras compensadas.

— Pasamanos a altura = 90 cms. y < 110 cms,

— Si el ancho de la escalera = 4,80 mts se dispondran barandillas cada < 2,40
mfts

— Huellas con material antideslizante..

Ut LosaLiNCLA: Para hacer constar que esie G
+ L% *

DEFuIDUDNENTE

imen-o ha sido aprobade

Oy EL AYUNT S NN TO PLEND, en sesidn

Yeada el dia — g pE Dl @M@D‘_\j

%l Ejido, a Y de &N de 70OLO
pOY FE:

R SECRETARIO.
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ANEXO |

— Las cabinas felefdnicas tendrdn los diales a < 1,20 mis y repisas a < 0,80 mts

c INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANG E‘: zgg?:rg:g; :r.' ct;xluzones. Boca entre 0,70 y 1,20 mis. donde no interfiera &l CUMPLE
{
; 1.2 Bementos de Urbanizacién e Infraestructura, — Los bolardos estardin a una altura z 0,70 mis, separados = 1,20 mis
; — Donde haya asientos o bancos, uno de cada diez o fraccion, tendrd estas CUMPLE
( REGLAMENTO PROYECTO caracteristicas:
¢ R?ﬂMZJ;\S — Serdn preferentemente de directriz recta o curva con radio < 50 mits ?g”&“ 2 ﬁ;‘_gige‘ '*; ;“’ CTS-
. ; : ndo e y 45 cms.
{ — Anchura libre = 1,50 mts. o Respaldo entre 40 y 50 cms.
'y — Pavimento antideslizante. Reposabrazos a una altura sobre el asiento enire 18 y 20 cms
C — Longitud maxima de un framo sin descansillos < 9 mts B ij::f;:lzeljbri al lcd;:ﬁct:ljel bc:;cl:: {;:?: ;17’2 mis, e
b i} .
( — Pendiente Longitud = 3 mts, =10 %. E Click 2 ol 2 =it
( Lengitud = 6 mis. =8 %.
longilud=émts. <4 %.
( transversal _ [ =2 %.
( — Mesetas Ancho z ancho de la rampa o inES
p Fondo=1,50m
— En el amangue y desembarque de la rampa se dispondrdn mesetas con e
( ung franja sefalizadera del ancho de Ia meseta y 60 cms de fondo
( — Pasamanos de altura entre 65y 75 cms y enfre 90y 110 cms ey
( — Sl el ancho de la rampa = 4,80 mis se dispondran barandillas cada =< 2,40
( mts
( — Barandillas no escalables si el desnivel es superior a 15 cms. =L )
t3 * TASEODELOS OBUGADOS | — En caso de existir aseos pUblicos al menos | de cada 10 o fraccién serd
: PORNORMATVABSPECIACA | accesible.
¢ ATl — Dotacién minima: Lavabo e Inodoro.
{ {No en zonas exteriores de | Espacio libre no barrido por las puertas i solo hay una pieza . = 1,20 m B
) viviendas)
{ Sl hay mas de una pleza= 1,50 m
( — Altura del lavabo comprendida entre 70 y 80 cms. e
{ — Espacio lateral al inodoro = 0,70 mits.
( — Altura del inodoro comprendida entre 45 y 50 cms. TS " ENCLA: P h
Fa o wts H L
— Equipamiento adicional:2 Barras, 1 de ellas abatible para acceso lateral al C s sicias -ﬁ srsarinal fur w“‘_:“'
Inadaro . - . AfenCa h,l !idﬂ apro bﬂdﬂ UEZ'.’I.'.\MLQ.\.HM—(Z_.\IDT__
TS — — ‘,"\wsador de emergencia luminico y acustico — SOR EL AYUNT: 116N O PLENO, en sesién
— 1 Plaza cada 40 o fraccion. e
r a— ,31 - -
( Art. 29/30 — Situacién préxima a los accesos peatonales. Y estardn sefializadas CUMPLE heada el dia ArE oLuen _—..._D.E‘_Z_Dﬂ"_f
f (Noen 133?;%’23”“”95 98 |—Dimensiones Bateria: = 5,00 x 3,60 mts* CUMPLE El Ejido, a { de EWNENO de 2000
= Corddn: = 3,60 x 6,50 mis* DOY FE
pla;?:ni permite que lo zona de transferencla =1,40 m ya incluida- se comparia antre dos WL SEﬂR_m BIO,
2.° Mobiliario Urbano y sefalizaclones
REGLAMENTO PROYECTO
MOBILIARIO URBANO | — |os elementos verticales en la via pUblica se colocaran en el fercio exteriora CUMPLE
Art, 48-59 la acera si la anchura libre restante es = 90 cms. :
— La altura del borde Inferior de elementos volados = 2,20 mis, CUMPLE fi
— Las pantaillas que no requieran manipulacion serdn legibles a una altura = CUMPLE
1,60 mits.
— No existirdn obstaculos verticales en los pasos peatonales. CUMPLE

— Los kioscos o terazas se ubicaran sin Interrumpir el paso peatonal del
articulo 15

— Los semdiforos peatonales podrdn disponer de pulsadores situados entre
020y 1,20 m.

— Los semdtforos peatonales dispondrén de sefializacion sonora para facilitar
el cruce
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OBSERVACIONES

DECLARACION DE LAS CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE

& Se cumplen todas las disposiciones del Reglamento.

[J No se cumple alguna prescripcién especifica del Reglamento debido a las condiciones fisicas del terreno o de
la propia construccion o cualqguier otro condicionante de tipo histérico, artistico, medioambiental o normativo,
qgue imposibilitan el total cumplimiento de la presente norma y sus disposiciones de desarrollo, o debido a que
las obras d redlizar afectan a espacios publicos, infraestructuras, urbanizaciones, edificios, establecimientos o
instalaciones existentes, o alteraciones de usos o de actividades de los mismos.

(] En la memoria del proyecto o documentacién técnica . se indican, concretamente y de manera
motivada, los articulos o apartados del presente Reglamente que resultan de imposible cumplimiento y, en
su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion grafica
pertinente que acompana a la memeria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los
pardmetros o prescripciones que no se pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi
como las soluciones propuestas.

] En cualquier caso, aun cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se
mejoran las condiciones de accesibiidad preexistentes, para lo cual se disponen, siempre que ha resultado
posible, las ayudas tecnicas recogidas en el arficulo 75 del Reglamento. Al efecto, se incluye en Ia
memoria del proyecto, ddemds de lo previsto en el gparfado 2.g) del Reglamento, la descripcion
detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos v las
certificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen sus condiciones de
seguridad.

No obstante, la imposibiidad del cumplimiento de determinados articulos del Reglamento y sus
disposicioness de desarrollo no exime del cumplimiento del resto de los articulos, de cuya consideracion la

P e ol et & bkt
presenie nocna es aocCumenTo acreaimanvo:

by

T ENCLA. Para ha
9Mency bl n'!fd

OR gL AY[;h:Er-Ob?d? QEMMA-M;_
heada ol dga

e

EL TECNICO,
fecha y firma

_EI Ejido, Or:iubre de 2009

23



PLAN PARCIAL DE LA UNIDAD DE PLANEAMIENTO SUS-6-BA. BALERMA. EL EJIDO. ALMERIA

Documento 3: ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO 1- ORDENANZAS GENERALES

Art.1 Objeto

Este Plan Parcial se formula de acuerdo con los preceptos de aplicacion de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2002, de 17 de diciembre, Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen

del suelo y Valoraciones, de ambito estatal, y con los preceptos vigentes del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

Art.2 Vigencia

El Plan entrara en vigor al dia siguiente de la publicacién de su Aprobacién Definitiva, efectuada
en el Boletin Oficial de la Provincia, y mantendra su vigencia con caracter indefinido.

Art.3  Ambito de aplicacién

El ambito de aplicacion del plan se limita al territorio delimitado por la propia Unidad de
planeamiento y los sistemas generales adscritos delimitados. Todos ellos reflejados en los documentos
graficos del plan.

Art.4 Documentacion del plan

La documentacion del presente Plan cumple las exigencias establecidas en el art. 13.3 de la

LOUA, los art. 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento y art 2.2.4 de la Normativa del PGOU de El
Ejido.

Los documentos son lo siguientes:

Uil ostNLiA: Para hacer consin
- Memoria amer .
- Planos de Informacion POR ZL AYUNTA Yl
- Planos de ordenacion

- Ordenanzas reguladoras v
- Plan de Etapas sk Bas, 8 :{Y i Ew

- Estudio Econémico-Financiero R4

sienrada &l dis

En caso de contradicciones entre los diferentes documentos cltado:,, Ia prioridad-e
aplicacion sera la siguiente: T e

i ‘f-\—_,-.—

!

1° Ordenanzas
20 Planos de ordenacion _ s
3" Memoria Sien] 10y,

Art.5 Caracter de las determinaciones

, aa sido :.prnhado _DE"U\) \”‘\UL“M‘\&;N}L‘

G) OE plu 5’")’.3‘15___6-‘— ?QQOJ

El Plan Parcial podréd incorporar determinaciones de carédcter vinculante y de carécter indicativo.
Las primeras suponen determinaciones de caracter vinculante que deberan ser atendidas en los proyectos
en desarrollo del Plan Parcial.

Tendréin carécter vinculante:

- La asignacion de usos pormenorizados, salvo el bajo comercial que podra alterarse afectado
de su coeficiente de homogeneizacion.

- Las edificabilidades por parcelas

- Lared viaria de caracter publico

- Las Dotaciones de carécter ptiblico

- Las caracteristicas generales de los Servicios urbanisticos

Las determinaciones indicativas serdn consideradas como alternativas iniciales, que requeririn

para su modificacion la demostracién razonada de las propuestas alternativas en los documentos que las
desarrollan.

Tendran la consideracion de determinaciones indicativas los siguientes documentos:

- Esquema de la red de abastecimiento de agua

- Esquema de la red de alcantarillado

- Esquema de la red de distribucion de Energia Eléctrica

- Esquema de la red de alumbrado piblico

-  Caracteristicas técnicas de los servicios urbanisticos

- Cuantia del techo edificado destinado a comercial en Planta Baja

Remision al Planeamiento Superior

Se tendra en cuenta que en todos aquellos aspectos para los que no exista mencién expresa y
precisa en estas ordenanzas, se aplicardn las determinaciones del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de El Ejido.

CAPITULO 2- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art.6 Competencias

El presente Plan Parcial se redacta por parte de una iniciativa particular, en virtud de la aplicacién
de la Ley del Suelo, la LOUA y del Reglamento de Planeamiento urbanistico.

La aprobacion inicial y provisional del Plan le corresponde al Ayuntamiento. La aprobacién
definitiva corresponderd también al Ayuntamiento en virtud del art. 31 de la LOUA. Se requiere la
emision previa de informe preceptivo por parte de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

En virtud del art. 99 de la LOUA, los proyectos de urbanizacién se aprobaran por el municipio

por el procedimiento que dispongan las ordenanzas municipales, previo informe de los érganos
correspondientes de las Administraciones sectoriales cuando sea preceptivo.
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Art.7 Desarrollo del Plan Parcial

Las zonificaciones de dominio privado reguladas mas adelante son: Ad-Unifamiliar adosada, C1-
Bloque Cerrado, A.E-2-Actividades Economicas. El resto de zonificaciones que quedan vinculadas al
dominio piblico son: EQ-Equipamientos, EL-Espacios Libres y RV-Red Viaria.

Las edificaciones que se adapten a la Ordenacién pormenorizada establecida en el Plan Parcial,
podran obtener la Licencia de construccion a través del proyecto de ejecucion.

En ningln caso los Estudios de Detalle podran modificar los elementos de ordenacion general,
siendo requisito necesario para ello la modificacién del planeamiento general. Se definen como
elementos de ordenacion general aquellos descritos como Determinaciones de ordenacién vinculantes en
la Ficha del PGOU relativa a esta Unidad de Planeamiento

Art.8 Unidades de actuacién

El Plan Parcial define UNA unica Unidad de Actuacion, justificada por las reducidas dimensiones
de la unidad de Planeamiento y su sencilla gestion.
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Una vez concluidas las obras de urbanizacién, conforme al proyecto aprobado previamente( art.
98 y 99 de LOUA), se procedera a la recepcion de las mismas por parte del Ayuntamiento;-que pasard a
responsabilizarse de su mantenimiento y conservacion, salvo defectos o vicios ocultos.

Art.11 Inspeccién

La inspeccion del uso del suelo, parcelaciones, obras e instalaciones se efectuaré por los Servicios
Municipales en la forma establecida en las disposiciones legales vigentes.

Art.12 Licencias urbanisticas

El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustara a lo prevenido en la Legislacién de
Régimen Local. En ningln caso se entenderan adquiridos por silencio administrativo licencias en contra
del presente Plan Parcial o del Plan General que desarrolla.

E_200%

La competencia para otorgar Licencias corresponderd al Ayuntamiento, salvo en los casos
previstos en la Ley del Suelo.

Solo podra edificarse cuando los terrenos cuenten con la condicién de solar segn el art. 148 de la
LOUA, o cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificacién segiin sefiala
el art, 149 de la LOUA y los art. 40 y 41 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Los actos sujetos a licencia serdn los establecidos en el art. 169 de la LOUA y en la Seccién
primera del Capitulo 3.2 de la Normativa del PGOU de El Ejido, y en particular los siguientes:

1

Las parcelaciones urbanisticas salvo que estén contenidas en proyectos de reparcelacion
aprobados o declarados sin necesidad de licencia.

Los movimientos de tierra, la extraccion de 4ridos, la explotacion de canteras y el depésito de
materiales

Las obras de vialidad y de infraestructuras, servicios y otros actos de urbanizacién que deban
realizarse al margen de proyectos de urbanizacién aprobados.

Las obras de construccién, edificacién e implantacidn de instalaciones de todas clases, las de
reforma, cuando afecten a la estructura, a la disposicion interior o al aspecto exterior, y las de
demolicién salvo ruina fisica inminente.

La ocupacion y la primera utilizacion de los edificios, establecimientos e instalaciones asi
como la modificacién de su uso

Las talas en masas arbéreas y vegetacién arbustiva asi como drboles aislados protegidos.
Cualesquiera otros actos que se determinen reglamentariamente o por el PGOU.

1

No requeriran licencia municipal:

Las obras plblicas eximidas expresamente por la legislacion sectorial y de Ordenacién del
Territorio

Los actos amparados por 6rdenes de ejecucion

Los actos promovidos por el Ayuntamiento en su propio término municipal.

Art.13 Responsabilidades y sanciones
Las obras, instalaciones y demas actividades sujetas a licencia que se realicen sin la misma o sin
ajustarse a las condiciones que sefiala el Ayuntamiento, serdn suspendidas y en su caso retiradas o

demolidas sin perjuicio de las responsabilidades y sanciones que correspondan a los infractores con
arreglo a lo establecido en la Legislacién.

Art.14 Régimen juridico

Todos los actos y acuerdos que adopte el Ayuntamiento en aplicacién de estas Ordenanzas seran
recurribles en la forma dispuesta en cada caso por la Legislacién aplicable.
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CAPITULO 3- NORMAS DE URBANIZACION

El presente plan se adecua a las Normas Urbanisticas Municipales al desarrollar el sector que se
describe.

Los planos de proyecto de Infraestructuras recogeran los esquemas previstos para cada una de
ellas.

Los informes favorables de las empresas suministradoras de las Infraestructuras no municipales,
se estan tramitando actualmente.

La totalidad de las redes que componen las infraestructuras cumplen con el: CAPITULO 3.10.-
CONDICIONES DE APLICACION A LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS de las Ordenanzas del
PGOU.

Art.15 - Sistema Red Viaria.

La Red Viaria se ajustard al trazado, alineaciones y rasantes sefialadas en los planos
correspondientes, los que a su vez, cumplirdn con la normativa vigente:

® Art.3.10.3. Condiciones de disefio para urbanizacion de calles
® Art.3.10.8 - Condiciones Técnicas a cumplir en las Obras de Urbanizacién — Punto 1- Viales.

Art.16 — Sistema Abastecimiento.

Se adjuntan los planos que corresponden al proyecto de la Red de Distribucién de Agua e
Hidrantes los que se ajustaran a las normas en vigor:

® Art3.10.8 — Condiciones Técnicas a cumplir en las Obras de Urbanizacion — Punto 2 —
Abastecimiento y Distribucion de Agua Potable.

Art.17 — Sistema Alcantarillado.

De acuerdo con la normativa el Sistema de Evacuacién de Residuales y el de Pluviales seran
separados. Ambas cumpliran con las normas:

® Art3.10.8 — Condiciones Técnicas a cumplir en las Obras de Urbanizacién — Punto 3.-
Evacuacion de Residuales y Pluviales.

Art.18 — Sistema de Energia Eléctrica.
La Red de Distribucién de Energia Eléctrica cumplira con las normas actuales:
e Art. 3.10.2. — Condiciones generales de las infraestructuras para el abastecimiento de energia

eléctrica.

e Art.3.10.8 — Condiciones Técnicas a cumplir en las Obras de Urbanizacién — Punto 4.- Servicio
Eléctrico.

Art.19 — Sistema de Alumbrado Publico.
La Red de Alumbrado Piblico proyectada, cumplird con la normativa actualmente en vigencia:

o Art. 3.10.4. Instalaciones urbanas.

® Art.3.10.8 — Condiciones Técnicas a cumplir en las Obras de Urbanizacién — Punto 5.-
Alumbrado Puiblico.

Art. 20 - Sistema de Telecomunicaciones,
Esta Red de Telecomunicaciones cumplira con las normas actuales:

e Art. 3.10.4. Instalaciones urbanas.

° Art9.10.8 — Condiciones Técnicas a cumplir en las Obras de Urbanizacién — Punto 6.-
Canalizaciones de Telefonia.

Art.21 Sistema espacios libres. Mobiliario urbano

Se cumpliran las prescripciones del articulo 3.10.5 Y 3.10.7 de las Ordenanzas del P.G.0.U. de
El Ejido.

CAPITULO 4- ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

Art.22 Condiciones de ALTURA Y VOLUMEN

Las condiciones de altura y volumen se aplicardn de acuerdo con las definiciones generales
establecidas en el PGOU de El Ejido.

Los computos de edificabilidad, aprovechamientos bajo-cubierta, condiciones de sétanos o
semisétanos y medicién de alturas, etc. se aplicaran segin las normas generales establecidas en el
Capitulo 3.4 de las Ordenanzas del PGOU de El Ejido.

Art.23 Condiciones de USO

Seran de aplicacién con cardcter general y complementario, las condiciones establecidas en el
Titulo IV de las Ordenanzas del PGOU de El Ejido, asi como la normativa sectorial especifica gue pueda
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Art.24 Condiciones estéticas
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En todo caso el desarrollo de los proyectos se debe realizar por profesionales competentes
cuidando adecuadamente tanto los aspectos estéticos de los materiales y acabados, como la configuracién
del disefio referida a la composicién de formas, dimensiones y proporciones. Serd de aplicacion el
Capitulo 3.8 de las Ordenanzas del PGOU.

Art.25 Otras condiciones

Las condiciones relativas a Seguridad, Salubridad, Higiene, luminacién, Ventilacién y todas
aquellas reguladas en las Normas Bésicas de la Edificacién, deberén quedar definidas y justificadas en

los proyectos técnicos de edificacién, de acuerdo con los usos y utilizacion proyectados, que deberan
concretarse en cualquier caso.

Seran de aplicacién las normas del PGOU vy en concreto: el capitulo 3.5 Condiciones de calidad e
higiene, el capitulo 3.6 Condiciones de las dotaciones Y servicios de los edificios y el capitulo 3.7
Condiciones de seguridad en los edificio de las Ordenanzas.

Art.26 Condiciones Particulares- ZONIFICACION

Este Plan Parcial, como instrumento de desarrollo del planeamiento general, ha de definir la
ordenacién detallada de su ambito, pudiendo establecer sus propias ordenanzas (art. 61.5 y 61.6 de la
LOUA). Estas ordenanzas deben asimilarse a algunas de las descritas por el PGOU a los efectos de no
afectar a los coeficientes de homogeneizacion fijados para cada tipologia arquitecténica. Esto es,
entendemos que ciertos pardmetros de las ordenanzas C2, Ad admiten algln retoque que no suponga
alteracién de los fundamentos del tipo arquitecténico definido por el PGOU. No obstante, asumiremos en
este Plan Parcial, integramente los parametros de alguna de las ordenanzas definidas en el PGOU.

El Coeficiente de Homogeneizacién para las V.P.O. es el mismo que los establecidos por el
PGOU pero minorado en un 25 % . Las viviendas de VPO que se plantean responden a la tipologia de
Viviendas Adosadas Ad. El coeficiente que se establece para esta tipologia es 1,90. Por lo tanto, las
viviendas adosadas VPO tendrin un coeficiente de 1,425. (0,75 x 1,90).

La zonificacién establecida en el Plan Parcial se ajustaré a la relacién siguiente y a la que figura
en el plano de zonificacién:

Zona C1 Bloque Cerrado

Zona Ad Unifamiliar adosada

Zona EQ Equipamientos (Dominio piiblico)
Zona EL Espacios Libres (Dominio publico)
Zona RV Red Viaria (Dominio publico)

Zona SU Servicios Urbanos (Dominio ptiblico)

En cada una de ellas se establecen las correspondientes limitaciones y parametros de edificacién.
Para cada una de las zonas definidas se articulan y desarrollan todos o alguno de los siguientes apartados,
para establecer su ordenacion detallada:

Condiciones de EMPLAZAMIENTO
Condiciones de EDIFICACION

Condiciones de USO
Otras CONDICIONES

La edificabilidad maxima de un solar quedara siempre limitada por la condicion maés restrictiva.
Art.27 Zona C1 Bloque Cerrado
Esta zona se define y regula sobre la parcela $-6.1.
Las alineaciones y rasantes quedan establecidas en el plano 0-3.1.
Condiciones de EMPLAZAMIENTO

Parcela minima: 250 m2, inscripcién de un circulo de 12 m de didmetro
Ocupacién mixima: Libre

Retranqueos: Acalle:No
A fondo:No M/t rolN CLA: Dara hacer consiar due
A lateral: Nou-. @ sido aprobady DES € exi
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Todas las manzanas con tipologia plurifamiliar (C1) situadas frente g la C/ Noria de la Marquesa,
tendran una altura limitada a 4 plantas/13,5 m + ético , aunque en las Ordenanzas establecidas por el
PGOU le corresponda una altura de 5 plantas + tico /16 m para calles con anchura > 30 m. Se establece
asi para obtener una uniformidad en la edificacién proyectada en esas manzanas y no perder el equilibrio
con lo proyectado el resto de sectores. ‘

Las viviendas con tipologia plurifamiliar (C1) tendran un Gnico acceso a un sétano donde se
desarrollara un garaje comunitario.

Condiciones de USO

Cumplira el art. 4.1.5_Condiciones de uso de las Ordenanzas del P.G.O.U.: El uso caracteristico
es el de residencia plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial unifamiliar, solo para subzonas C2 y C3.

- Residencial en alojamiento, en cualquiera de las modalidades que establece la
Reglamentacién Hotelera, asi como, previo convenio urbanistico, cualquier otro tipo de
alojamiento que establezca la Ley de Turismo. En este tltimo supuesto, el convenio
establecerd una contraprestacion al Ayuntamiento equivalente al producto de multiplicar las
u.a.h. de dicho uso por el precio base de dichas unidades segln los criterios de calculo de las
TAU.

- Industrias y almacenes de las comprendidas en el epigrafe 2,3,4,5 del Aptdo D) del art. 9.3.3
de la Normativa del PGOU, con una limitacién de superficie util destinada a la actividad de
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150 m2; y las comprendidas en los epigrafes 1 y 2 del Apdo E) del art. 9.3.3. de la Normativa
del PGOU.

- Comercio en local comercial y agrupacién comercial con la limitacién de 2.500 m2 de
superficie de ventas. Especticulos y salas de reunion con la limitacion de superficie de 500
m2 en edificio residencial, sin limite de superficie en edificio exclusivo.

- Servicios terciarios.

- Dotacional y servicios publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Otras CONDICIONES
Las resefiadas en el CAPITULO 4.1.- Ordenanzas particulares en manzana cerrada del P.G.O.U.
de El Ejido.
Art.29 Zona Ad Unifamiliar adosada
Esta zona se define y regula sobre la totalidad de las parcelas 8-6.2( VPO), 8-6.3 y S-6.4.
Las alineaciones y rasantes quedan establecidas en el plano O-3.1.
Condiciones de EMPLAZAMIENTO
Parcela minima: 75 m2, inscripcién de un circulo de 6 m de didmetro
Ocupacién maxima: Libre
Retranqueos: A calle: Libre
A fondo: Libre
A lateral: No

Condiciones de la EDIFICACION

Edificabilidad: Véase el cuadro en el punto 2.9.2
Altura maxima: 3Plantas/10,5 m (no atico)
Altura minima: 1Planta

Fondo maximo: 15 m.

Las parcelas S-6.2 y S-6.3, con tipologia unifamiliar (Ad), tendran dos sétanos con garaje
comunitario con sus respectivos accesos, al igual que ocurre con la parcela S-6.4.

Condiciones de USO

Cumplira el art. 4.3.4 de las Ordenanzas del P.G.O.U.: El uso caracteristico es el de residencia
unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento

- Industrias y almacenes de las comprendidas en el epigrafe 4 del Apdo D) del art. 9.3.3 de la
Normativa del PGOU, con una limitacién de superficie util de 35 m2; y las comprendidas en
los epigrafes 1y 2 del Apdo E) del art. 9.3.3 de 1a Normativa con las mismas limitaciones.

- Comercio en local comercial, con la limitacién de superficie de venta de 20 m2. Este limite
podré ser incrementado hasta 100 m2 , siempre que en la vivienda no existan habitaciones
vivideras en planta baja.

- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 50 m2.

- Dotacional y servicios publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Otras CONDICIONES

Las resefiadas en el CAPITULO 4.3- Ordenanzas particulares vivienda Unifamiliar Adosada del
P.G.0.U. de El Ejido.

Art.30 Zona A.E-2 Actividades Econ6émicas de Grado 2

Esta zona se define y regula en las parcelas $-6.5 , $-6.6 y 8-6.7
Las alineaciones y rasantes quedan establecidas en el plano O-3.1.
Condiciones de EMPLAZAMIENTO

Parcela minima: 400 m2, inscripcién de un circulo de 12 m de diametro
Ocupacién maxima: 80 %
Retranqueos: A calle: 5m
A fondo: Libre DilLitritNULA:
A lateral: Libtggmen: ; ha sido aprobade

Para hacer constar 4ui 1o
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Edificabilidad: Véase el cuadro en el pufito 2.9.2,5v_ve:
Altura: 2Plantas/15 (NO ético) gL, SEO
Altura minima: 1P BT S e

Fondo méximo: Libre. i/ 2 ==

Condiciones de USO "‘ e {14)

Cumplira el art. 4.7.4 de las Ordenanzas del P.G.O.U.:"El uéo' caracteristico es el comercial y
servicios terciarios. Como usos compatibles se admiten: i

- Industrias y almacenes comprendidos en los epigrafes 16 y 19 del Apdo B) del art. 9.3.3 de la
Normativa del PGOU.

- Todas las actividades incluidas en el Apdo C) del art. 9.3.3 de la Normativa del PGOU.

- Todas las actividades incluidas en los apartados D) y E) del art. 9.3.3 de la Normativa del
PGOU.

- Almacenamiento y comercializacién de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.

- Almacenamiento y venta de carburantes.

- Alojamiento Turistico.

- Dotacional.
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Condiciones de USO para la parcela S-6.6, ubicada en la manzana 11.

Se permitiran los usos detallados a continuacion:

- Uso comercial

- Servicios terciarios (Oficinas, Espectaculos, Salas de Reunién, Aparcamientos y garajes)

- Como usos compatibles, se permitira el uso Dotacional y el Alojamiento Turistico.

Art.31 Zona EQ Equipamientos

El sistema de equipamientos esta configurado por las parcelas previstas en las manzanas 7 y 11
que en conjunto totalizan 2.389,34 m2, destinadas a usos docentes y de servicios de interés publico y

social.

Inicialmente no se asigna un equipamiento especifico, reservandose la decisién concreta al
Ayuntamiento de El Ejido.

Las alineaciones y rasantes quedan establecidas en el plano O-3.1.
Condiciones d¢ EMPLAZAMIENTO
El equipamiento DOCENTE se implantara en la parcela asignada para ello en la manzana 11.

El equipamiento de SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL se implantard en la
parcela asignada al efecto en la manzana 7.

Condiciones de la EDIFICACION
Cumpliré los articulos 9.4.6 a 9.4.10 de la Normativa del P.G.O.U.
Condiciones de USO
Cumplira los articulos 9.4.1 a 9.4.4 de la Normativa del P.G.O.U.
Otras CONDICIONES
Las resefiadas en el CAPfTULO 9.4 de la Normativa del PGOU que le sean de aplicacion.
Art.32 Zona EL Espacios Libres
Estd configurado por el sistema de espacios destinados a parques, jardines, areas de ocio,
expansion y recreo de la poblacion, siendo a su vez compatible con la implantacion de zonas deportivas,
pero siempre de uso y dominio publico.
Las alineaciones y rasantes quedan establecidas en el plano O-3.1.

Condiciones de EMPLAZAMIENTO

Se ubican en las manzanas 7 y 11 en las situaciones y con las superficies consignadas en el plano
0-3.2

Condiciones de la EDIFICACION
Cumplira el art. 9.5.2 y 9.10.7 de la Normativa del P.G.0.U.
Condiciones de USO

Cumplira el art. 9.5.1y 9.5.2 de la Normativa del P.G.O.U.

Otras CONDICIONES

Las resefiadas en el CAPITULO 3.9 de las Ordenanzas y el CAPITULO 9.5 de la Normativa del PGOU
que le sea de aplicacion.

Art.33 Zona RV Red Viaria
Esta constituida por la red viaria del sector, tanto de caracter rodado como peatonal
Las alineaciones y rasantes quedan establecidas en el plano O-3.1.

Condiciones de EMPLAZAMIENTO

No se permiten edificaciones o instalaciones que puedan entorpecer el correcto funcionamiento
como via publica.

Condiciones de la EDIFICACION

Ut st NCLA: Dars hacer constar que esie v
Cumpliré el art. 9.10.8 de la Nogﬂaf_iya (Llﬁl Eigbomymbnﬂn DEA N..\‘Q.U.MQV_D:_
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Otras CONDICIONES PR e

0 9.6 de la Normativa

Las resefiadas en el CAPITULO 3.9 de las Ordenanzas yenel CAP}T?I

del PGOU El Ejido que le sean de aplicacién.

Art.34 Zona SU Servicios Urbanos \

Las dotaciones y redes de Servicios Urbanos se ubican normalmente en la calle o via publica.
Ademas se proyecta un lugar especifico para alojar Centros de Transformacion

Condiciones de EMPLAZAMIENTO
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Las requeridas especificamente por la propia instalacion.

A los efectos de ser accesible para el mantenimiento y sustitucion, en su caso, de algin aparato, el

cerramiento en planta baja se retranqueara para dar cabida a una trampilla horizontal accesible desde la
calle.

Condiciones de la EDIFICACION

Cumplira el CAPITULQ 9.6 de la Normativa del PGOU.

Condiciones de USQO

L

FUDR e o

Cumplira el CAPITULO 9.6 de la Normativa dg}(gQOEL AYVUNT A M1 g
. STAMIENTO PLENO,
Otras CONDICIONES

Bl Ejido, a U de E?BJEJ“ED’—_

PGOU. (_ "t secReTARIO.

Cumplira el CAPITULQ 9.6 de la Normativa y en el CAPITULO3. F@:de las Ordena zasd'dajlg

CAPITULO 5.- CUMPLIMIENTO ART. 46 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.| |
{ t \: \
1.- Modo de Ejecucién de las Obras de Urbanizacién: VR g

Las obras de Urbanizaci6n interiores del Sector seré sufragadas integramente por los pro‘ﬁiétarios
de los aprovechamientos materializables en el mismo con la proporcion que les corresponda.. .~

Asi mismo, el deber de urbanizar se hace extensible a las obras exteriores al Sector , necesarias
para garantizar la adecuada conexién de éste con la red viaria y las infraestructuras existentes, por lo que
los costes inherentes a las misma se consideraran imputables a todos los efectos imputables al Sector y
por tanto habran de sufragarse por los propietarios afectados.

Una vez aprobada definitivamente la ordenacién detallada aqui propuesta, los propietarios
afectados para su aprobacién el Proyecto de Reparcelacién necesario para efectuar las cesiones y la
equidistribucion de cargas y beneficios, asi como el P. de Urbanizacién necesario para ejecutar las obras
de urbanizacion fisicamente.

Durante la ejecucién de las obras, éstas, podrin ser revisadas por los servicios técnicos
municipales para comprobar “in situ” que su gjecucion se ajusta al proyecto aprobado.

Ejecutadas las obras de urbanizacién e inmediatamente después de que se emita el Certificado
Final de Obra por el Técnico Director de Obra, se solicitara del Ayuntamiento la recepcion de las
mismas. Dentro del plazo de tres meses, a contar desde la fecha de la solicitud la Administracién
procederé a la inspeccién de las obras de urbanizacién. Si se han ejecutado conforme al proyecto y se
encuentran en perfectas condiciones se levantara el acta de de recepcién de las obras, que firmaran el
Promotor, el Director de las Obras, el Alcalde o Concejal delegado, el Técnico municipal
correspondiente y el Secretario de la Coorporacién, haciéndose cargo el Ayuntamiento de las obras desde
el momento de la firma de dicha acta.
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Podran realizarse recepciones parciales de los servicios o infraestructuras que entren en
funcionamiento.

Pasado el periodo de garantia de un afio desde la recepcién de todas las infraestructuras y
servicios, si no se han detectado deficiencias achacables a vicios ocultos, se procedera a la devolucién de
la fianza o aval que se hubiese presentado como garantia de ejecucién de las obras de urbanizacion.

Si durante el periodo de garantia de 1 afio desde la recepcién de las obras, aparecieran vicios
ocultos, debera el promotor proceder a su reparacion, no devolviéndose la fianza hasta tanto queden en
las condiciones previstas en el proyecto.

2 - Compromisos entre el Urbanizador v el Ayuntamiento, y entre aquel y los futuros propietarios
enordena:

a) Plazo de ejecucion de las obras:

La ejecucién de las obras de urbanizacion se realizardn en una sola etapa, con una duracion
maxima de un afio.

b) Conservacién y Mantenimiento de la Urbanizacion:

Corresponde al municipio la conservacién de las obras de urbanizacion realizadas por particulares
o como consecuencia de una actuacion realizada a través de alguno de los sistemas de ejecucion. La
asuncién por el municipio de la conservacién, sélo se producird en el momento de recepcion por el
mismo de las obras. Hasta ese momento, el deber de conservacién corresponderd en todo caso a la
persona o entidad ejecutora de la urbanizacién, teniendo los costes correspondientes la consideracion de
gastos de urbanizacion.

3.- Garantia de cumplimiento de los compromisos de Urbanizacion:

Las garantias del exacto cumplimiento de los compromisos de urbanizacién son las siguientes:

a) Mediante el sistema de compensacion, la ejecucion de las obras de urbanizacion es
responsabilidad directa de la Junta de Compensacion, constituida a tal efecto que asume el proceso.

b) Mediante la concesién de licencia de edificacién una vez se haya satisfecho el deber de
urbanizar.

c) Mediante una fianza con un aval bancario por un importe del 6,00 % del coste estimado de las
obras de urbanizacién segin el estudio econémico de implantacion de infraestructuras contenido en este
documento.

4 -Medios econdémicos del Promotor:

Se detallan en el apartado 5.2 de anexos de este documento.
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CAPITULO 6.- JUSTIFICACION DE NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION.

El Plan Parcial que se formula, tiene como objetivo principal el desarrollo urbanistico del sector
de suelo urbanizable delimitado como SUS 6-BA, del Plan General de Ordenacién Urbana de El Ejido (
Almeria) , de conformidad con la previsién de esta Plan, posibilitando su incorporacion efectiva al
proceso de urbanizacion.

La necesidad y conveniencia de la urbanizacién, viene impuesta por la consecucién del desarrollo
edificatorio del sector, que precisa dotar a los terrenos de elementos de urbanizacién, implantando los
diferentes servicios e infraestructuras y procurando las cesiones de dotaciones, espacios libres publicos y
aparcamientos necesarios.
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Documento 4- PROGRAMACION Y ESTUDIO ECONOMICO

4.1 PROGRAMACION
Dada la escasa magnitud del Sector, se prevé una tnica etapa.

La ejecucién de las obras de edificacién podran simultanearse con las obras de urbanizacidn,
estableciéndose en todo caso, las garantias oportunas sobre la ejecucion de las obras. Existird la
condicion de haber concluido las obras de urbanizacién, con cardcter previo a cualquier licencia de uso
de las edificaciones (primera utilizacion de viviendas o apertura de establecimientos).

4.2 ESTUDIO ECONOMICO

Este capitulo tiene por objeto evaluar la repercusién de las obras de infraestructura proyectadas
sobre el aprovechamiento total del Sector. Se trata de demostrar que las cargas derivadas del desarrollo
del plan son econémicamente viables y soportables por la edificacion prevista,

En la tabla adjunta se determinan ciertos costes en relacion al Presupuesto de Ejecucion Material
de las obras de Urbanizacién, consignadas con un (1) en el anexo 5.4.
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ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUS-6-BA

GAS
TOS

COSTE TOTAL OBRAS DE URBANIZACION
(2)

COSTE DE INDEMNIZACIONES DE BIENES
Y DERECHOS

HONORARIOS PROFESIONALES 15%(1)
PROMOCION Y PUBLICIDAD 16%(1)
GASTOS FINANCIEROS

1.708.592,08€

185.662,71€
198.040,23€
35.000€

M2 suelo €/M2 suelo (3)

COSTE DE SUELO SIN URBANIZAR 44.733

TOTAL

INGR
ESO

M2 techo
patrimoniali

zable

VALOR DEL SUELO URBANIZADO  20.445,00

TOTAL

BENEFICIO ESTIMADO (5)-(4)
RENTABILIDAD DE LA INVERSION

(1) v (2) Extraidos del Anexo 5.3.

78,00 3.489.174¢€

5.616.469,02€

Repercusion
del suelo (6)
€/M2 techo

298,00 6.092.610,00€
6.092.610,00€

476.140,98€

8,00

(3) Este valor se obtiene del conocimiento de operaciones de comprar-venta de suelo en la zona

(4)

(5)

%

(6) Este valor resulta de considerar una repercusion del suelo del 15% sobre un precio de venta de 2,400
€/m2 util de vivienda, equivalente aproximadamente a 1,920 €/m2 construido bruto. Dato obtenido de un

estudio de mercado en promociones equivalentes en la zona.

De todo ello se deduce que el Plan es viable economicamente.
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Documento 5-. ANEXOS
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5.1-. RELACION DE FINCAS INICIALES DEL SECTOR

En el afio 2004 realiza la absorcion de las siguientes empresas Residencial Carbajosa S.L.,
Mirasierra Urbanizacién S.L., Urbanizacion la Ladera S.L. y Urbanizacion Portalatina S.L., siendo al
cierre de ejercicio sus Fondos Propios superiores a los diez millones de euros.

T T T T s

N°| Superficie| % s/ Sup.| % s/ Total| N°Reg| Sup. Parc. Propietario ~ CIF Su facturacion consolidada en los tltimos afios es superior a los cinco millones de euros,
Parc| Parcelal B.Sector| Parcelas P:ﬂ“’e"’ Matrfiz s/ Propietario iniciando el afio 2005 con la calificacién de gran empresa debido a su volumen y facturacién segin las
sla m2 Az {igl5e0 srt';'g normas establecidas por la AEAT.
LIRS 12 U Agencia Andaiuza Trabajos de urbanizacion realizadas en los ultimos afios:
----------------------------- B e S ~di'ﬁg-”-i-'- L - Ciclo hidréulico Fuenteguinaldo para la Diputacién Provincial Salamanca.
il otedac dg00 : 27900:N 148150 taipas Braluans - Urbanizacion Navahonda en Carbajosa de la Sagrada (Salamanca).
----- 31128769 2796 T 2550| 36,063 N[ 17082 Altamira S.L.|  B-37050432] - Campo Golf de Zarapicos, obras de prrbamzacmn del acceso y de las instalaciones, para
Campo de Golf y Junta de Compensacion Sector Ur-R3
""" A w3096 T M06s[ T a2 T T T T T  Jose Viliegas| 27.173.:889-X - Compl_cmentano Ur-b. Calle Rosario en Salamanca para el AYLlIltaI.'ﬂlentO'
Morales.Adelaida - Urbaniz. Calles Moisés del Cobre en Salamanca para el Ayuntamiento.
Galdeano - Urbaniz. Area Problema 10-2 en Santa Marta de Tormes (Salamanca), para la Junta de
Maldor)adtg Compensacion Area problema 10-2.
c/Princesa Sofia é‘S - Urbaniz. Area Problema 10-1 en Santa Marta de Tormes (Salamanca), para la Junta de
--------------------------------------------------------------------------- Compensacion Area problema 10-1.
C 461.3 : Ayuntamiento de El R .
anmc: = i3 E}{;’g bt - Urbanizacién del Sector R-8 (La Ladera) de Carbajosa de la Sagrada (Salamanca) para
exist Junta de Compensacion.
G e b e A T Dl e o E DR e Sl LD e e b e DR e e - Urbanizacién del Sector R-9 (Carpihuelo Sur) de Carbajosa de la Sagrada (Salamanca) para
5| 5.101,98 12.63 11.52 36.594 Antonio Lopez| 27.184.715A Junta de Compensacion.
C/Prosperi dsdsi?’bsa; - Urbanizacion del Sector R-11 (Las Cortinas) de Carbajosa de la Sagrada (Salamanca) para
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" C ST 1Ri37080490 T 1 Junta de Compensacion.
6| 2.304,00 5.20 Altamira S.L B-37050432 ; : , ,
Antonio Lapez 27 184.715-A - Pavimentacion de la Calle Rl.cardo Ma:rcos y Av I_.,as Nieves en Santa Marta de Tormes
Escobar y Adelaida |27.173.889-X (Salamanca) para el Ayuntamiento de dicho municipio.
Galdeano - Reforma de la Plaza del Alto del Rollo en Salamanca para el Ayuntamiento.
..................................................... Maldopado. | __________|
Famn T S1L292,000 55 PR TN B 2192 L IVRASI B NS e o T bl Altamira S.L..[ _B-37050432]
&[ o220 i A&?‘rg‘;’f I.Sf;:;;zjjggﬁ 5_37050433 Edificaciones realizadas en los Gltimos afios (se han entregado 443 viviendas mas garajes y locales, entre
domicilio: c/Sevilla| 27.211.655-X ellas las ultimas han sido:
___________________________________________ 239 || e
Total 100,00 100,00 - Edificio Duo (23 viviendas, local y garajes)

- Edificio 2002 (18 viviendas y garajes)

- Calas Residencial (5 viviendas y local)

- Cerrosol Plaza ( 16 viviendas, estudio, locales y garaje)
- Plaza Pinilla (12 viviendas y garaje) )iy
- Edificio Oeste ﬁZ? v1v1§ndads local y lga?.ra‘]f:) i a8 et QU2 exre
- Cerrosol 7 (9 chalets adosados) ¢ dprobade NEF INANV AAEN

- Cerrosol 6 (12 chalets adosados) POR EL AYUNT v INTO pLE 4 'L

tﬁlubfndn ﬂl did q OE D . § M CE B
26 N CLEN s
ALTAMIRA S.L. Bl Eiido, o 4 4. P A DE 2

En estos momentos se estin ejecutando o pendientes de er1trt:gi-:hr]a.lilspii;g'gD es Edificacio

* D.P.H. Segin Informe aportado de la Agencia Andaluza del Agua. Carece de Aprovechamiento
urbanistico.
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5.2-. MEDIOS ECONOMICOS DEL PROMOTOR

El grupo Altamira comenz6 su andadura empresarial a principio de los 90,

constituyendose
Altamira S.A, actualmente S.L., para dedicarse a la contratacién de Obra Publica.

SECRETARIG,”
- Edificio Padua (64 viviendas y 156 garajes) Fin de Obra Digi embre de 04

- Edificio Parma (48 viviendas y 60 garajes) Fin de Obra Marzo
- Edificio Atalaya 1* (28 viviendas y 30 garajes) Fin de Dbra Nov. de 0
- Edificio Roma (54 viviendas y 103 garajes) Fin de Obra Febrero de 06
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- Mirasierra: Chalets individuales en parcela. Fin de Obra Verano 05
- Chalets Canal 1* (11 chalets) Fin de Obra Septiembre de 05.

- Edificio Atalaya 2° (40 viviendas y garajes) Fin de Obra Junio de 06
- Chalets Canal 2* (10 chalets) Fin de Obra Diciembre de 05

- Edificio Pissa (23 viviendas y garajes) Fin de obra finales de 06.

SUELO DEL GRUPO

Provincia de SALAMANCA 1.600.000 m2
(en diferentes fases Urbanos, Urbanizables y Risticos)

Provincia de ALMERIA 2.000.000 m2
(en diferentes fases Urbanos, Urbanizables y Rusticos)

EQUIPO EMPRESARIAL
* Gerente y Director de Inversiones: D. Nemesio Sénchez Sanchez
* Vicegerente, Director de Calidad y
Dtor de Ventas y At. Cliente: D. Ana Belén Sanchez Herndndez
* Dtor. Advo.-Financiero D. Fco. Javier Lopez Sanchez
* Dtor. Edificacion D. Carlos Bazo Martin
* Dtor. Ejecucion D. Fco. Javier Bejarano Molano

Personal departamento de Obra Publica:
Ingeniero de Caminos Canales y Puertos —1-
Ingenieros de Obras Publicas —2-
Jefe de Obra Publica —1-
Encargados Generales de obra —2-

Personal departamento de edificacion:
Arquitectos colaboradores —5-
Arquitectos Técnicos —3-

Ingeniero Técnico de Obra Publica —1-
Delineante —1-
Encargados Generales de Obra —4-

Personal de obra (palistas, conductores, oficiales, peones,...) -97-

Personal de Administracién y ventas
Jurista -1-
Auditor -1-
Economistas —2-
Graduados Sociales —2-
Psicélogo —1-
Vendedoras —3-
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Camem
T

Juan Bosco Hernandez Portal, Subdirector DE LA OFICINA DE CAJA DE
AHORROS DE SALAMANCA Y SORIA (CAJA DUERQO) CON DOMICILIO EN
C/ GRAN VIA, 64 DE SALAMANCA.

INFORMA

Que |la Sociedad ALTAMIRA, S.L. con C.ILF. B37050432 es cliente de esta
Entidad, con una antigliedad superior a DIEZ afios, observdndose durante este
periodo de tiempo una conducta comercial excelente en las relaciones con esta
Entidad, no teniendo conocimiento esta oficina de ninguna incidencia en su
actividad empresarial, y teniendo, a nuestro juicio, capacidad econémica vy
financiera superior a .DIEZ MILLONES de euros.

Que nuestra relacion actual con dicha empresa sigue siendo igual que en los
afios precedentes, no teniendo constancia hasta el momento de ninguna
circunstancia que pueda variar dicha relacion.

Y para que asl conste y surta los efectos oportunos, se expide el presente
informe, a peticion del interesado, en Salamanca a siete de Febrero de 2005.

/o Dhero

| salamanca, |
Gran Via

Fdo.: Juan Bosco Hernandez Portal

CAJA DE AHDRROE DE SALAMANCA Y SORIA (Cafi Dyere) DuL: Flide de b Bisdon, 15-17 37002 Salarimcs CLE: G-ITZTHIM RM, Sctamaes, T, 13, F, 143, 1L SA-HT
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5.3-. COSTES DE URBANIZACION

RESUMEN DE PRESUPUESTO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

N°® Capitulo Concepto Capitulo
1 Movimiento de tierras
2 Red de distribucién
3 Alcantarillado (Saneamiento)
4 Alcantarillado (Pluviales)
5 Pavimentacion
6 Alumbrado piblico
7 Red eléctrica
8 Red telecomunicaciones
9 Jardineria y mobiliario
10 Senalizacion
1 Red de gas natural
12 Seguridad y Salud

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL
19% Gastos Generales y Beneficio Industrial

SUBTOTAL
16% IVA

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA

Coste E. Material

93.317,91€
162.656,95€
79.361,70€ (*)
144.735,27€ (™)
290.079,66€
124.944,04€
203.744,31€
36.876,29€
44.408,41€
15.697,92€
11.801,72€
30.127,25€

1.237.751,43€ .(1)
235.172,78€

1.472.924,21€
235.667,87€

1.708.592,08€ .(2)

(*) Este valor incluye la parte proporcional del coste de la Estacion de impulsién y tuberia de impulsion

que servird a mas de 500 viviendas y que alcanza aproximadamente 150.000 €
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5.4-. INFORME RAMBLA DEL SENTIR

El municipio de El Ejido acoge diversos niicleos de poblacion y, en concreto, al niicleo
costero de Balerma. En el P.G.O.U. se ha delimitado, como extension sureste de Balerma un
sector de suelo urbanizable designado como SUS-6-BA.

El sector delimitado como SUS-6-BA se encuentra adjunto a la rambla que limita el casco
urbano consolidado y presenta una forma trapecial. Se halla delimitado en los planos de
informacién I-1 e I-2.

Al noreste se encuentra delimitado por los SGV-6-BA/2 y por sectores de suelo ristico.

Al sureste se encuentran delimitado por otro sector de suelo urbanizable denominado
SUS-8BA.

Al suroeste se haya delimitado por otro sector de suelo urbanizable denominado SUS-7-
BA.

Finalmente, al noroeste linda con la ¢/ Rambla del sentir, asi como con la Rambla del
Sentir.

La Rambla del Sentir se encuentra actualmente encauzada por la Confederacién
Hidrografica del Sur, con un caudal de célculo para un periodo de retorno de 500 afios.
Se adjuntan fotos de dicha rambla y del sector.
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5.5-. AUTORIZACION VERTIDO AGUAS PLUVIALES A LA RAMBLA DEL SENTIR.

Las aguas pluviales serdn drenadas superficialmente, retirandolas de los viales antes de que sus

caudales sean perturbadores y de ser posible, segiin se practiquen las evaluaciones que correspondan y de
acuerdo con las pendientes del sector.

La red de pluviales del sector SUS 6-BA, se conectard con la red de pluviales del sector
colindante por el suroeste, SUS 7-BA, que a su vez conecta con la red del ANCOR 2-BA, ( lindando con

el SUS 7-BA por el noroeste) y desde aqui vierte a la Rambla del Sentir. ( ver Informe de Autorizacion
de aguas pluviales a la Rambla).
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Agencia Andaluza del Aqua
CONSEIERIA DE MEDIO AMBIENTE

20|

ALTAMIRA S.L.
Ref.: AL-AV-243/06 VP A/A ISABEL TORRES RIOS
CAMINO GUARDIAS VIEJAS S/N
Asunto: Autoriznnidn de Vertidos de Aguas
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Expediente: VERTIDO DE AGUAS PLUVIALES PROCEDENTES DEL SECTOR ANCOR-2BA

SITO EN BALERMA, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE EL EJIDO (ALMERIA) (AV-243/06
v

Examinada la solicitud presentada por Altamira S.L. con CIF n° B-37050432, sobre
autorizacion de vertido de aguas pluviales procedentes del sector Ancor-2BA en el niicleo de
Balerma, en el término municipal de EI Ejido (Almerfa). Llevado a tramite el citado expediente,
se derivan las siguientes consideraciones:

Titular: Altamira S.L. (CIF: B-37050432)

Procedencia: Aguas pluviales de la urbanizacisn del Sector Ancor-2BA (Balerma)

Puntos de vertido: Cauce: Rambla del Sentir

Coordenadas UTM, aproximadas del punto de vertido:

HUSO=30 s; X= 510.528; Y= 4.064.747

Término municipal: El Ejido (Almeria).

CONSIDERANDO que las a

guas que sc pretenden verter al cauce proceden de
VERTIDO DE AGUAS PLUVIALES.

Esta Direccion General de la Cuenca Mediterrinea Andaluza a la vista del informe del
Servicio de Vertidos y de acuerdo con lo dispuesto en el art. 13 del Decreto 55/2005 de 22 de
febrero por el que se aprueban los Estatutos de Organismo Auténomo “Agencia Andaluza del
Apgua” autoriza a Altamira S.L.. a efectuar el vertido de aguas pluviales procedentes del sector

Ancor-2BA en Palerma a la rambla del Sentir, en el término municipal de El Ejido (Almeria),
con arreglo a las siguientes condiciones:

GRANADA ALMERIA MALAGA

Av. de Madrid 7, 87 Hermanos Machado 4, 57 Pasao de Reding, 20
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Agencia Andaluza del Agua

PRIMERA.- Se autoriza ¢l vertido de aguas pluviales segln las caracteristicas
anteriormente mencionadas.

SEGUNDA.- El sistema colector de las aguas pluviales debe ser separativo del de las
residuales e incorporar este dltimo elementos que garanticen su impermeabilidad.

TERCERA.- La vigilancia e inspeccion de las aguas vertidas quedan adseritas a la Cuenca
Mediterrdnea Andaluza, la que podra realizar los analisis que estime convenientes, para asegurar
la inocuidad de los vertidos, siendo de cuenta del peticionario los gastos que puedan originarse.

CUARTA.- En los trabajos se tomaran las medidas necesarias para cumplir con todo lo
dispuesto en el R.D. Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Aguas, y en el Reglamento del Dominio Pablico Hidrdulico.

QUINTA.- Esta autorizacién se entiende concedida sin perjuicio de lo que dispongan
otros Organismos en materia de su competencia.

SEXTA.- Esta autorizacion se concede salvando el derecho de propiedad, y sin perjuicio

de terceros, y de que, en caso de producirse, deberan ser adoptadas las medidas oportunas y
ejecularse las obras para evitarlos, a cargo del interesado.

SEPTIMA.- Serd motivo de caducidad de esta autorizacién la falta de cumplimiento de
cualquiera de las condiciones fijadas anteriormente.

La Direccion General de la Cuenca Mediterrinea Andaluza, en virtud de las competencias
delegadas por la Direccion Gerencia de la Agencia Andaluza del Agua, mediante resolucion de
16 de mayo de 2005 (BOJA n° 112 de 10 de junio de 2005), conforme con la anterior propucsta y
en uso de las atribuciones conferidas por el texto refundido de la Ley de Aguas, Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio y Real Decreto 2130/2004 de 29 de octubre, sobre traspaso de
funciones y servicios de la Administracion del Estado a la Comunidad Autdnoma de Andalucia
en materia de recursos y aprovechamientos hidraulicos, Ley 3/2004, de 28 de diciembre, de
medidas tributarias, administrativas y financieras en la que se crea ¢l Organismo Auténomo
*Agencia Andaluza del Agua” y Decreto 14/20035, de 18 de enero, por el que se asipnan a la
Consejeria de Medio Ambiente las funciones y servicios traspasados por la Administracién del
Estado a la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de recursos y aprovechamientos
hidraulicos y Decreto 55/2005 de 22 de febrero por el que se aprueban los Estatutos del
Organismo Autdénomo “Agencia Andaluza del Agua™, ha resuelto de acuerdo con la misma.

Lo que se notifica a Vd. Comunicindole que la presente Resolucion pone fin a la via
administrativa (art. 25.1, Decreto 55/2005.) y contra ella solo cabe interponer recurso de
reposicion ante el Director Gerente de la Agencia Andaluza del Agua, dentro del plazo de un mes

Agencia Andaluza del Agua

(arts. 116 y 117 de la Ley 30/92 en su redaccion por la Ley 4/99 de 13 de enero, y con las
precisiones de su art. 116.2); o ser impugnada directamente ante el orden jurisdiccional
contencioso-administrativo (art. 116.1 de la citada Ley 30/92), formulandolo ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia en Sevilla o a eleccidén del
demandante ante el Tribunal en el que tenga aquel su domicilio (arts. 8, 14 y 46 de la Ley
29/1998 de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso Administrativa) dentro del
plazo de dos meses, contados ambos a partir del dia siguiente al de recibo de esta notificacion;

dejando a salvo el recurso extraordinario de revisién (art. 108 de la Ley 30/92), por los hechos
tasados en el art. 118 de la Ley citada.

EL DIRECTOR GENERAL
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5.6-. CERTIFICADO DE SUFICIENCIA DE LA COMPANIA SUMINISTRADORA DE AGUA.

Adjunto Certificado emitido por la Compaiiia Suministradora de agua de El Ejido: EL SUR

@S ur E@

D. Isabel Torres
Altamira S.L
Caming de Guardias Viejas s/n

Ref.: IVR/25/08 Fecha:
26/02/08
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Muy 5r. Nuestro

5egun la peticion solicitada por la empresa Altamira 5.1, sobre el plan parcial SUS &
BA, v una vez analizada los datos de la dotacion minima entregados en nuestras oficinas,

informamos que actualmente existe suficiencla en los solicitadg para el sector,

; Sin otro particular y en espera de sus naticias reciba un cardial saludo.
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5.7-. INFORME DE LA AGENCIA ANDALUZA DEL AGUA RESPECTO LOS TERRENOS DE .

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO INCLUIDOS EN EL SECTOR
Analizada la documentacién técnica aportada, se comprueba que el Seclor del Plan
sBercial SU BA. Balerma. El Ejido estin recogidos y perteneccn al vigents P.G.0.U. de El Ejido de
‘“:5.'3: a9 agamo de 2002y constituyen el plancamiento de desarrollo de las determinaciones del referido
2.G.0.U.
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Agencia Andaluza de| Agua
CONSEJERA DE MEDIO AMBIENTE

SIREF. AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO
A E URBANISMI
N/REF. Al-28357 i "

FECHA Almerd C/ CERVANTES, 132
oo 800 de febrero de 2009 04700 EL EJDO ( ALMERIA)

ABUNTO: INFORME DEL SERVICIO

Expedicnte: Informe Plan Parcial SUS-6-BA ‘de Balerma El Ejido .(Almerfa)
T.M.: EL EJIDO (ALMERIA).

PETICIONARIO: AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO (ALMERIA)
CAUCE: RAMBLA DEL SENTIR O DEL LOCO. — @jﬁh\ﬂ“ L
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ANTECEDENTES.- Can AUFEY
: iy S0
Con fecha 15 de junio de iﬂﬂ?, se récibe ?scritu del Aytmtnmii;nto de El Ejido, seccion
de Urbanisma, solicitando Informe relativg al Plan Parcjal SUS-6-BA de'Balerma. El Ejido, aportando
ejemplar del P.P. y Anexo de modificacionds promoyido& por Altariiita 5.L.

Con fecha 31 de mayo de 2007, en reunién de la Junta de Gobicrno Local del
Ayuntamicnto de El Ejido, aprobé inicialmente el P.P., publicdndose dicho acuerdo en el B.O.P. de
Almerig, n® 120 de 21/6/2007, sin que se presentaran alegaciones al mismo, segtin certificado cxpedido
por el Ayuntamicnto de El Ejide de fecha 5 septiembre de 2007.

Consultada la documentacién obrante cn cste Servicio, se observa que dentro del
perimetro del P_P. se encuentran enclavados unos terrenos de D.P.HL Comprobado dichos antecedentes,
estos fueron concedidos por Resolucién de La Confederacién Hidrografica del Sur de fecha 29 octubre
de 1986, a Ana Maria Caro Criado con caricter permanente y para cultivos agricolas por un plazo de 73
aflos y entre otras condiciones, la 8* dice: “La concesidn no podrd destinar los terrenos de dominio
puiblico ocupados a fin distinta del autorizadn, no pudiéndolo cederlos, permutarlos o enajenarlos sin
la previa aprobacidn del expediente correspondiente por el Ministerio de Obras Piiblicas y Urbanismo
(hoy Conseferia de Media Ambiente, Agencia Andaluza del Agua) y en todo caso, maniendrén su
cardcter demanial. ", no habiendo constancia en este Servicio que se haya solicitado cambio, cesidn o
permuta, por parte de la bencficiaria de la concesidn,

ELP.P. objeto del presente informe, se encuentra enclavado cn la margen izquierda de la
Rambla del Sentir o del Loco, dicha rambla sc cncuentra encauzada segiin proyecto de encauzamiento
redactado por la Direccidn General de Obras Hidraulicas, clave 06.490.141/2121. Dicho proyecto
considera en los edleulos hidrdulicos para determinar caudales de avenidn y secciones, un periodo de
retorno de 500 afios.

GRANADA ALMERIA MALAGA
Cuenca Mediterrinea Andaluza Av. de Madrid 7, 8¢ Hermanas Machade 4, 5*  Pareo de Reding, 20
: 1RNTi FE@Auans A4ATT st uFala FANT Wi AfA

Igualmente, se comprueba que en la ordenacién del sector, vienen definidos claramente
los terrenos expuestos anteriormente de cardcter de D.P.H., constatindosc por la ficha técnica
urbanistica, que dichos terrenos no computan aprovechamiento urbanfstico siendo el fin a que se
destinan, de pblicos, quedando anexionados a zonas verdes y viales.

La red de saneamiento y pluviales es del tipo separativo, disponiéndose de autorizacién
de vertidos de pluviales a la rambla del Sentir, segin escrito de la Agencia Andaluza del Agua (AL-
AV-243/06 VP).

CONCLUSION

A la vista de lo anteriormente e¢xpuesto, se Informa Favorablemente el Plan Parcial SUS-
6-BA de Balerma. El Ejido. Almeria, CONDICIONADO a la acreditacién fehaciente de la renuncia
cxpresa mediante cambios, cesién o permuia-de la concesién de la actualmente disfruta Ana Maria
Caro Criado a la que se ha hecho referencia anteriormente.

s i . -,
Para la realizacién de las obfas_de fitbanizacion, el peticionario deberd formular solicitud
de autorizacién de obras en zona de pﬂﬁﬁ@ cances. b
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Balerma, El Ejido, Octubre de 2009.

/ = ¥
Isabel Rubio Minguez.
Arquitecto
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