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1. MEMORIA INFORMATIVA
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,y_l. s 3 de JM/"E}
1.1. OBJETO.AUTORESY ENCARG __poy FE
Se redacta la presente MDDIHCACION PUNTUWL DECRRACTE
PORMENORIZADO DEL P.G.O. U DE EL EJIDD por encargo de PRO 10CIONES
URBANISTICAS LA LOMA BLANCA SIE, con Ia finalidad de mtruducal distintas
modificaciones de caracter I\‘E)'ESTRUCTURAL en el ambito de las Unidades
AMPUR-5-5-D y AMPUR -4- SD definidas en el’ P.G.O.U. de El Ejido.
Actualmente, se encuentran cc\1 Gl desarrollo urbanistico realizado y con las

obras de urbanizacion recepcmnadas e

PROMOTOR:
PROMOCIONES URBANISTICAS LA LOMA BLANCA S.L.
Con domicilio social en C/ Gioconda n? 9, 04700 El Ejido y CIF: B-04150785

ARQUITECTOS:

JOSE MANUEL GARCIA LIROLA,

ALFONSO CONTRERAS IBANEZ.

Con Domicilio en Avda. Nicolas Salmerdn n2 36, pl.3, 04700 El Ejido-Almeria, vy
n? de colegiado 61y 71 respectivamente.

1.2. ANTECEDENTES.

El desarrollo urbanistico de las unidades UA-4-5D y UA-5- SD, definidas en las
NN.55,, se inici6 en el afio 1.993, mediante |a tramitacién de un proyecto de
urbanizacion redactado por el arquitecto D. Antonio Salvador Saiz. En el actual
P.G.0.U. constituyen el AMPUR -5-5D y el AMPUR -4-5D

La recepcion definitiva de las obras de Urbanizacién fue realizada en fecha
Ocho de Abril de 2007

1.3. ESTADO ACTUAL.
Las obras de urbanizacidn se encuentran concluidas y recepcionadas por el
ayuntamiento. Las parcelas para dotaciones se encuentran edificadas y en uso.
Las parcelas de espacios libres estan ordenadas y en uso.
Dado el prolongado periodo desde que se inicio el desarrollo urbanistico con
distintos planeamientos (NN.SS., revision de NN.SS. , P.G.0.U.) y realizacion de
las obras de Urbanizacion; existen pequefias divergencias entre la ficha de la
Unidad del P.G.O.U. y la realidad fisica de las parcelas.

José Manuel G. arcia Lirola y Alfonso Contreras Ibaiez, Arguitectas mleglados e 61 ¥ 71 del C.OAA, domicilio Avda, Nicolas
Salmeran, n” 36, 3% PL. 047700 El Ejido- Almeria. Telf. 950-48 36 02, e-mail: arqasociados111@gmail.com Pagina 3
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Hay pequenas diferencias en la superficie de las parcelas. La suma de la
superficie de las parcelas de uso residencial es segtin la medicion realizada
algo menor que la superficie indicada en la ficha de la unidad.

Existen pequefias diferencias entre las alineaciones de las parcelas y las
definidas en el PGOU.

1.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La totalidad de los terrenos comprendidos en la unidad eran de D. Manuel y
D. Jose Maria Martin Forniéles que fueron los que iniciaron el desarrollo
urbanistico. Actualmente las parcelas de uso residencial son propiedad de
PROMOCIONES URBANISTICAS LA LOMA BLANCA S.L. los equipamientos y
espacios libres son propiedad municipal como consecuencia del proceso
urbanistico realizado.

FINCAS REGISTRALES N2 20.951 Y N2 20.952

EN EL AMPUR 4-5D, hay dos manzanas edificadas, las parcelasn25yn28; a
estas parcelas no le afecta la modificacion, dado que su geometria y
alineaciones corresponden con las definidas en el P.G.O.U.

1.5. FICHA DEL AMPUR-5-5D Y DEL AMPUR- 4-SDDEL P.G.0O.U. Y ACTA DE
RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.
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POR EL AYUNTAMIENTO:

\ \LI..-ll'-‘-.'-“ o ’
Fdo. Jesds:Martinez Herfdtés
Nﬂm m’ig
ESENTANTE.
PROM. URBANIZ. LA LOMA
BLANCA, SL.

Fdo Gabrlel Martin Cuenca

TACTA DE

I T T =
0774388 36,363

7
s

Mopediards  Ewer “""—“L
2007/1560 20 722

RECEPCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION DE LA AMPUR- 4-5D (UA-4-SD).

En El Ejido, € dla 8 de Abril de 2007
COMPARECEN:

D. lgnaclo Berenguer Escobar, Concejal-Delegeda de Obras
Publicas, Mantenimlento y Servicos, que acltia en nombre y
representacidn def lilmo. Ayunlamiento de El Ejido, facullado para este
aclo segin scuerdo edoplada por el Ayuntamiento Pleno en Sesidn
Extraordinarnia de fecha 21 de Junio de 2007, asislido par D. Agustin
Santaolla Radriguez, como Jefe del Area de Obras Piblicas,
Mantenimienio y Servicios.

Y D. GABRIEL MARTIN CUENCA, saluando en nombre y
representacién de PROM. URBANIZ. LA LOMA ELANCA S.L. como
promotor de las obras de urbanizacion della AMPUR-4-SD (UA-4-

SD).
MANIFIESTAN:

Que PROM. URBANIZ, LA LOMA BLANCA, S.L., ha promovido el
AMPUR-4-SD (UA-4-5D), ejecutada en base al Proyeclo de
Urbanizacién sprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en la
sesion celebrada on fecha 04 de Abril de 1994,

Que de la inspeccién reslizada las obras de urbanizacidn, se
encuentran en eslado de ser reeibidas por el Ayuntamiento, no siendo
preciso subsanar defectos.

En consecuencia, D. GABRIEL MARTIN CUENCA, actuando
en nombre v reprosentacion de PROM. URBANIZ. LA LOMA BLANCA,
S.L., cede, y el Ayuntamlento de El Ejide recibe las olwas de
Infraestructura de la AMPUR-4-5D (UA-4-5D), entregdndose al uso
plblico y comenzando el periodo de garantin de UN ANO a partir de la
fecha del acla. El Promotor de las obras de urbanizaclén queda advertido
de que durante el periodo de garantia deberé responder de los daftos o
delerioros que se produzcan como consecuencla del incumplimiento de
sus obligaciones de vigilancia y policla de la obra.

En cumplimiento de lo previsto en el Arl. 2.4.8 del PGOU. y
concordantes de la Ley de Contratos de las Adminisiraciones Pliblicas,
firman la presente Acla por triplicado ejemplar en el lugar y fecha
Indicados.
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POR EL AYUNTAMIENTO:

EL CONCEJAL:PEL EGADO

s

7

Fdo. Ignacio Begénguel Escobar

EL JEFE'DEL AREA

Fdo. Jess Martinez Henares

PROMOTOR /REPRESENTANTE.
FROM. URBANIZ. LA LOMA——

BLANCA, 5.L—"
——

Fdo Gabriel Martin C.juenca

fHeg Gl . EBefBeg AGEspeania S M Do
07774309 FIUMGY 20071560 20 i

ACTA DE RECEPCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION DE LA AMPUR- 5-SD (UA-5-5D).

En El Ejido, el dia B de Abrl de 2007
COMPARECEN:

D. Ignacio Berenguer Escobar, Concejal-Delegada de Ohras
Piblicas, Mantenimienta y Servicios, que actia en nombre y
represenlacion del tmo. Ayuntamiento de Bl Ejido, facullado para esle
acto segin acuerde adoplade por el Ayuntamiento Plene en Sesidn
Extraordinaria de fecha 21 de Junio de 2007, asislido por D, Agustin
Santaella Rodriguez, como Jefe del Area de Obras Piblicas,
Mantenimiento y Serviclos.

¥ D. GABRIEL MARTIN CUENCA, acluanda en nombhre y
representacion de PROM, URBANIZ, LA LOMA BLANCA SL como
promotor de las obras de urbanizacién della AMPUR-5-SD (UA-5-

SD).
MANIFIESTAN:

Que PROM. URBANIZ. LA LOMA BLANGCA, S.L. ha promovido el
AMPUR-5-5D (UA-5-5D), gjecutada en base al Proyecto  de
Urbanizacidn aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Fleno en la
sesion celebrada en fecha 19 de Mayo de 1,995

Que de la inspeceidn realizada las obras de urdanizacian, se
encuentran en eslado de ser recibidas por el Ayuniamiento, no siondo
preciso subsanar defeclos.

En consecuencia, D. GABRIEL MARTIN CUENCA. aciuando
en nombre y representacién de PROM. URBANIZ LA LOMA BLANCA,
SL., cede, y el Ayunlamiento de E Ejido recibe las obms de
infraestiuctura de la AMPUR-5-5D (UA-5-SD). entregéndose &l uso
poblico y comenzando el periodo de garantia de UN ANO a partir de a
fecha del acta. El Promolor de las obras de urbanizacién queda advedido
de que duranle el periodo de garantia debord responder de |os dafios o
deterioros que se produzean como consecuencia del incumplimienlo de
sus obligaciones de vigllancia y policia de 1z obra.

En cumplimiento de le pravislte en el Arl. 2.4.9 del PGOLU. y
concordantes de la Ley de Contratos de las Administracianes Piblicas,
firman la presente Acla por triplicada cjemplar en el lugar y fecha
indicados.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA. } :

vg laaraal s LA LER 7y ;. ) Is
2.1. EXPOSICION DE MDTN@S dide, a3 de MZ} AG de 2873
Las razones principales por !a&qué?&'}eﬁ%g;aj mmedifigacion puntual son:
./ .;_‘ B "-‘ ll". | J- s

1. ADECUACION A LA REALIDAD FIISICA %Xi TEN l
En el largo periodo de‘tiempu transcurrido|desde la redaccion del proyecto
de urbanizacion (1992) v la [ecepcm,n’,)'deflnltiva de las obras (2007), se
producen cambios en el entorno con'io la remodelacion del campo de
Futbol de Santo Domingd;‘--cb.l'hjdﬁ'ﬁte con el AMPUR-5-5D, y la ordenacidn
del trafico en los accesos a las instalaciones deportivas para facilitar su
fluidez en momentos punta.

Por esta razon, de acuerdo con el Ayuntamiento se modificd el trazado de
la calle Aquiles, entroncando al eje de la rotonda de la avenida Oasis .

Esta modificacion produjo un cambio en la geometria de las manzanas
colindantes, que ha determinado la realizaciéon de una medicion
topografica actual.

Estas modificaciones que afectan a las alineaciones contenidas en el
P.G.O.U. son el primer motivo de la redaccion de la Modificacién Puntual.

2. MATERIALIZACION DE LA EDIFICABILIDAD ASIGNADA.
Las determinaciones del P.G.0.U. sobre los AMPUR afectados, en cancreto
las fichas de cada unidad determinan los parametros de aprovechamiento
y edificabilidad de las parcelas, estimando una proporcion de edificabilidad
destinada a actividades econdmicas en planta baja de los edificios.
En las parcelas edificadas del AMPUR-4-5D y situadas en el interior de la
unidad no se ha agotado el pardmetro de edificabilidad, por lo que se ha
realizado un estudio sobre la futura implantacion de edificaciones en las
distintas manzanas, del que se desprende que las manzanas interiores (sin
fachada a la avenida Oasis) el uso predominante es el residencial, siendo
el uso comercial muy limitado, y como consecuencia de ello sobra
edificabilidad.
Con objeto de intentar materializar al maximo el aprovechamiento
previsto, se propone reajustar la edificabilidad entre las distintas manzanas
de forma que el sobrante de las manzanas interiores se asigne a las
parcelas fachadas a la Avenida Oasis; en las que si es posible en un futuro
la implantacion de una planta baja de uso comercial

T s e R T I S . S e e T s it e s e s B e M e e T L s T e S S e LTS P TR SR Y Y P e
|nsé Manuel Garcia Lirola y Alfonso Contreras lhafiez, Arquitectos colegiados n® 61y 71 del COAA, domicilio Avda, Nicolds
Salmeron, n® 36, 3* Pl. 047700 El Ejido- Almeria. Telf. 950-48 36 02, e-mail: arqasociados]11@gmail.com Pagina 7




6 n : ‘ 0\
e el ,;',.‘ ;;( i&,uuo Py VA
2.2. MARCO LEGAL VIGENTE. . =/ e de 20~
La vigente ley dél suele’ a”dﬁlb‘;afﬁa Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de
Drdenacuon Urbamstma de Andaluﬁ% méaxﬁcaé’a por la Ley ]3/2005 de 11 de

ﬂﬂ/w/t«m”'f"}f
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Drdenacnon Urbamstha de Anda|LIC|a. /
\¢ f
L, S A

Asi, en el citado texto [egal_gé*est_a_xb!ﬁce que:

“Articulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los

instrumentos de planeamiento.

1. Llainnovacion de la ordenacidn establecida por los instrumentos de
planeamiento se podrd llevar a cabo mediante su revision o modificacion.
Cualquier innovacion de los instrumentos de planeamiento deberd ser
establecida por la misma clase de instrumento, observado iguales
determinaciones y procedimientos regulados por su aprobacion, publicidad
y publicacion, y teniendo idénticos efectos. Se exceptuan de esta regla las
innovaciones que pueden operar los Planes Parciales de ordenacidn y los
Planes Especiales conforme a lo dispuesto en los articulos 13.1b y 14.3 con
respecto a la ordenacion pormenorizacion potestativa, y los planes de
sectorizacion regulados en el articulo 12 de esta Ley. Asimismao se
exceptuan de esta regla las innovaciones que el propio instrumento de
planeamiento permita expresamente efectuar mediante Estudio de Detalle.
La maodificacion de las previsiones a las que se refiere el articulo 18.1 se
podrd realizar mediante procedimiento establecido en el articulo 106 para
la delimitacion de unidades de ejecucion.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacién se
atenderan las siguientes reglas particulares de ordenacion, documentacion
y procedimiento:

a) De ordenacion:

1. La nueva ordenacion deberd justificar expresa y concretamente las
mejoras que suponga para el bienestar de la poblacidn y fundarse en el
mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica
urbanistica y de las reglas y estdndares de ordenacion requlados en
esta Ley . en este sentido, las nuevas soluciones propuestas para la
infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la
ordenacidn estructural habran de mejorar su capacidad o
funcionalidad, sin desvirtuar las opciones bdsicas de la ordenacién
originaria, y deberdn cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y
eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en esta.
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2. Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algin
terreno, desafecte el suelo de un destino publico o parques y jardines,
dotaciones o equipamientos, o suprima determinaciones que vinculen
terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica, deberd contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones
previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar este en
detrimento de la proporcion yo alcanzada entre unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las administraciones
publicas, en el supuesto de desafectacion del destino publico de un
suelo, sera necesario justificar la innecesaridad de su destino a tal fin,
previo informe, en su caso, de la Consejeria competente por razén de la
materia, y prever su destino bdsicamente a otros usos publicos o de
interés social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los suelos desafectados
sea el residencial, el destino de dichos suelos serd el previsto en el
articulo 75.1 a) de esta Ley.

3. Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos del habitat Rural
Diseminado deberdn fundamentarse en la omision de su
reconocimiento en el plan en vigor.

4. Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que
eviten la formacion de nuevos asentamientos deberdn justificar expresa
y concretamente que la nueva regulacion garantiza la preservacion del
suelo no urbanizable de dicho tipo de procesos urbanisticos.

5. Todua innovacion que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o
inmueble para su destino a uso residencial habrd de contemplar la
implementacion o mejora de los sistemas generales, dotaciones o
equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la
poblacion que éste prevea y de los nuevos servicios que demande, o en
su caso, por equivalente en dinero cuando concurran las circunstancias
establecidas en el articulo 55.3.a).

6. En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive
adecuadamente que los terrenos que fueran necesarios para mantener
la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente
para quedar integrados en la red de dotaciones publicas del municipio,
atendiendo a las ya existentes , se podrd prever a cargo de los
propietarios de los suelos objeto de modificacidn la sustitucion por su
‘eqﬂi‘vuiente en dinero, regulada en el articulo 55.3.a)
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1. la comperenfru pam la apr obdcmn defmmva de innovaciones de Planes
Generales de Drdenacmn v Plgnes de Ordenacion Intermunicipal cuando
afecten a la orb’enac:on estructural, y siempre la operada mediante
Planes de SeCfanzacujn,..corresponde a la Consejeria competente en
materia de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los
municipios, previo informe de la Consejeria competente en materia de
urbanismo en los términos regulados en el articulo 31.2C de esta Ley.

2. Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o
uso urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o
equipamientos asi como las que eximan de la obligatoriedad de
reservar terrenos con el fin previsto en el articulo 10.1 a). B), requeriran
dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia. Respecto a
estas modificaciones no cabrd la sustitucion monetaria a la que se
refiere el articulo 55.3.a).

3. Enla tramitacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacicon
Urbanistica que afecten a la ordenacion de dreas de suelo urbano de
dmbito reducido y especifico deberan arbitrarse medios de difusion
complementarios a la informacion publica v adecuados a las
caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la poblacicn de éste
reciba la informacién que pudiera afectarle.

4. La consejeria competente en materia de urbanismo, previa audiencia al
municipio interesado, podra imponerle la ebligacién de proceder a la
pertinente innovacion de sus instrumentos de planeamiento vigentes
cuando concurra el supuesto del apartado 3.c del articulo 35.

Dicha Consejeria deberd practicar al municipio correspondiente
requerimiento en el que se especifique el contenido y alcance de la
obligacion legal a cumplir y se otorgue un plazo razonable para su
cumplimiento, con adaptacion de cuantas medidas fueran pertinentes a
tal fin, incluidas las de indole presupuestaria. Transcurrido este plazo
sin efecto, podrd sustituir la inactividad municipal relativa a la
formulacion del correspondiente proyecto, conforme a lo dispuesto en
el articulo 60 de la Ley 7/1985, de 2 de Abril, reguladora de las bases del

e ____ e —

lose Manuu] Garcia Lirola y Alfonso Contreras Ibifez, Arquitectos colegiados ,-,-.' 51 y 71 del C.OAA, domicilio Avda,, Nicolas
Salmerén, n® 36, 3% PL 147700 El Ejido- Almeria. Telf. 950-48 36 02, e-mail: arqasociados111@gmail.com P-.'It..ll'h'l 10




072
régimen local, y por incumplimiento del pertinente deber legal,
acordando lo procedente para la elaboracion técnica de innovacion.

La consejeria competente en materia de urbanismo podrd en todo caso
proceder a la elaboracién técnica de las innovaciones a que se refieren
los pdrrafos anteriores previo acuerdo o con informe favorables del
municipio interesado.

Articulo 37. Revision de los instrumentos de planeamiento: concepto y

procedencia.

1. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la
alteracion integral de la ordenacion establecida por los mismos, y en
todo caso la alteracion sustancial de la ordenacién estructural de los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

2. La revision puede ser total o parcial segun su édmbito o alcance. La
revision puede ser parcial cuando justificadamente se circunscriba a una
parte, bien del territorio ordenado por el instrumento de planeamiento
objeto de la misma, bien de sus determinaciones que formen un
conjunto homogéneo, o de ambas a la vez.

A tales efectos, se considera que una innovacion trasciende del dmbito
de la actuacion conllevando la revision del planeamiento, a los efectos
de sostenibilidad, cuando esta determine, por si misma o en union de
las aprobadas definitivamente en los cuatro afios anteriores a la fecha
de su aprobacion inicial, un incremento superior al veinticinco por
ciento de la poblacion del municipio, o de la totalidad de de la superficie
de los suelos urbanos no consolidados que se constituyan comao vacios
relevantes conforme a lo previsto en el apartado 4 del articulo 17.

Esta revision abarcara e integrara aquellas determinaciones de la
ordenacion estructural que se vean afectadas por la suma de las
alteraciones ya aprobadas desde la fecha de la aprobacion definitiva del
Plan General de Ordenacion Urbanistica y de las nuevas que se
proponen, sin perjuicio de que proceda la revision integral del Plan
General de Ordenacion Urbanistica cuando concurran los supuestos del
apartado 1. La innovacion que conlleve la revision de un uso global en el
planeamiento urbanistica deberd integrar la de los restantes usaos
globales.

3. Losinstrumentaos de planeamiento se revisardn en los plazos que ellas
mismos establezcan y cuando se produzcan los supuestos o
circunstancias que prevean a tal efecta
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Articulo 38. Modificacion de los instrumentos de planeamiento: concepto,
procedencia y limites.

1. Todao alteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento no contemplada en el articulo anterior se entenderd
como modificacion.

2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el Plan de
Ordenacion Intermunicipal, deberd identificar y distinguir expresomente
las determinaciones que, aun formando parte de su contenido propio,
no Correspondan a la funcion legal que dichos Planes tienen asignada
en esta Ley., sino la del instrumento de planeamiento para su
desarrollo. A efectos de su tramitacion, la modificacién tendrd en
cuenta dicha distincion, debiendo ajustarse las determinaciones
afectadas por ella a reglas propias del instrumento de planeamiento a
la que correspondan, por su rango o naturaleza.

3. La modificacion podrd tener lugar en cualquier momento, siempre
motivado y justificadamente.

4. Los municipios podrdn redactar y aprobar, en cualquier momento y
mediante acuerdo de su Ayuntamiento pleno, versiones completas y
actualizadas o textos refundidos de los instrumentos de planeamiento
que hayan sido objeto de modificaciones. Su redaccion y aprobacion
serd preceptiva cuando, por el numero o alcance de las modificaciones,
resulte necesaria para el adecuado e idéneo ejercicio por cualquier
persona del derecho de consulta sobre el instrumento de planeamiento
integro.

Una vez aprobados definitivamente, y para su eficacia, deberan ser
depositados dos ejemplares de los mismos en el registro administrativo
del correspondiente Ayuntamiento y en el de la Consejeria competente
en materia de Urbanismo cuando corresponda a instrumentos de
planeamiento cuya aprobacion definitiva le competa, o tengan que ser
objeto de informe de la misma previo a su aprobacién definitiva por
aquel”

Asi pues y entendiendo que las nuevas determinaciones recogidas en el
presente documento no afectan a las determinaciones de caracter
estructural, planteamos que la figura que en este caso es de aplicacion es |a
Modificacion F'untuai de planeamlento general de caracter pormenorizado.
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2.3.  DESCRIPCION DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS.

Las modificaciones se concretan en:

A) Correccion de alineaciones y geometria de las parcelas a la realidad fisica
existente. Estos cambios se han producido por la modificacién de la calle
Aquiles, que en su tramo entre la calle Aristoteles y Avenida Oasis se
modificd su trazado, girando su directriz de modo que se centrara con la
rotonda existente en Avenida Qasis.

Estas modificaciones han provocado una pequeiia disminucion en la superficie
total de las parcelas de usos residencial, no afectando a las parcelas de
equipamientos ni a las parcelas de espacios libres.

B) Redistribucién del techo edificable entre las distintas parcelas.
5e aumenta el techo edificable de las parcelas con fachada a la Avenida Qasis y
se disminuye el techo de algunas parcelas interiores. De forma que el techo
edificable y el aprovechamiento total de cada unidad permanece inalterable.

C) Modificacion de la ordenanza de aplicacion.

Las parcelas con fachada a la avenida Oasis que actualmente estan incluidas
en la ordenanza a ZC; (manzana cerrada subzona 3). Se cambian ala
ordenanza de manzana cerrada subzona 2 (ZC; ).

2.3.1. MODIFICACIONES EN EL AMPUR -4-5D

A) Correccién de alineaciones y geometria de las parcelas a la realidad
fisica existente.

Cambian las superficies de las parcelasn24,n26yn27

CUADRO DE LAS SUPERFICIES DE LAS PARCELAS
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(SEGUN PGOU VIGENTE)

AMPUR 4-5D

(MODIFICADO)

PARCELAS SUPERFICIES PARCELAS SUPERFICIES
m’ s | m*s
2 3 $:3543.50 m? | 2 3 S: 354350 v’
fzj 4 S: 1865.00 m” é 4 1 1903.39 m”
& s 51354350 m* @ 5 S 3543.50 m?
2 6 S:4541.00 m* | & 6 §:4238.00m*
é |7 S: 3646.00 m? ‘E 7 5353267 m
g 8 S: 2712.50 m? = 8 S: 2712.50 m?
1(C.A) () S: 94540 m? 1(C.A) (") S 94540 7
TOTAL EDIF. S: 20796.90 m? 1 TOTALEDIE. 2041896
S 2AJUEGO S: 1860.00 m? | © 2 AJUEGO S+ 1860.00 m’
&  TOTALEL |  $ 186000m | &  TOTALEL S+ 1860.00 m?
3 9 EGB S:13937.00 m* . 9EGE 5113937 .00m?
8 TOTAL DOC $:13937.00m* S ToTALDOC S: 13937.00 0
 TOTAL DOTACIO. $: 15797.00m? | TOTAL DOTACIO. S: 15797.00 M |
! VIALES S:1332610m? | VIALES | $:1370404m¢ |
. TOTALUNIDAD | $:4992000m° | | TOTALUNIDAD ~ §:4992000m* |
Piry bacer gob J\ (s /?
hade. De 187 BUUEL/E
elIn 3 R .1
reoas o dtasl S §— %=
Wl Kiido, o 5 de . ‘

nmf_ f-"a::m e fjf‘m”‘
B) Redistribucién del tecl"lrcr'éﬂificéﬁiq\entre as distintas parcelas.
/. e
En el AMPUR 4-5D se aumenta el techo edificible ﬁla parcelan? 7 y se

disminuye en la parcela n? 3 segtin el siguienté cuadro.
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(SEGUN PGOU VIGENTE) MODIFICADO
PARCELAS SUPERFICIES TECHGO : FPARCELAS | SUPERFICIES I TECHO
m's me , [ me |
4 S 354350 v S:erazes e | 4| 3 S 3543.50 m S 602396 m |
L 7 c -
_?.)I | 4 S 1BB5 00 i S5 3543.50 m* | Q 4 5 180339 m S 354350 m?
| E.':j | L | S 3543 50 m? S 6732 65 m* ‘nﬁ' | a 5 3543 50 m7 5 673265 m°
: . . :
4 g 5.4541.00 m* S:8627.90 ¢ | o 6 5: 423800 m? £ pe27.50 m" |
£ 7 5. 3646.00 ¥ 5692740 m* | = 7 : S A54267 m* S 76IEA0mT
[ H A 1 I3 i
i B 52112 50 o7 5.515375 a7 b 8 5 271280 m° | S 515375 m° |
| HC A () 5 84540 m* 8 1796.26 m* | HE A () S 94540m° | 8 179626 m
TOALERIE | S 20786%0m | S 3as1 it | TOTAL EDIF. | S 2040896m | & 36514 11 |
C) Modificacion de la ordenanza de aplicacién.
La parcela n? 7 se modifica. La ordenanza a manzana cerrada subzona 2 ;2C2
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2.3.2. MODIFICACIONES EN EL AMPUR -5-5D
A) Correccidn de alineaciones y geometria de las parcelas a Ia
realidad fisica existente.
Cambian las parcelas N22, N23, N24, N25, N26, N28

CUADRO DE LAS SUPERFICIES DE LAS PARCELAS

f .:L.'a.-;é?-'@ ‘E/«; (e cps

(SEGUN PGOU VIGENT@ . 2 (MODIF )i 2943
PARCELAS | SUPERFICIES '*’mm’@tmqmp‘,!ﬂﬂ_ SUPERFICIES
m?s | / g _ : b ;T';_-ll .7*_1?;._____ m?s
2 S: 3560.46 m? LEa 1o\ 2 S:3419.14 7
% 3 | saseodem | © { § EE} S 3360 67 ‘
G samoome |\ @ 4 S: 3264 41 o7
= si228000mF |\ 4 5 S: 2551.05 v
| Ej, G $:237600mF el 5 " : S:2486.22 m?
- S 365200 m o 8 | S:311806n
TOTAL | S:1870592m® TOTAL $:18199.55m°
L | 7AJUEGO $: 2615.00 m? s TAJUEGO S 2615.00 v
; 1 AJUEGO S:1408.00m? | ; 1 AJUEGO S 1408.00 v
“  TOTALEL S: 4023,00 m? Y TOTALEL $:4023.00 nv
£ | 9 aomTvO, S:8650.00m° | g 9 ADMTVO, S: 8659.00 7
TOTALDOTACIO.|  §: 12682.00m" | TOTAL DOTACIO S: 12682.00 v
VIALES S: 1808208 . VIALES S: 18588 45
TOTAL UNIDAD S: 4947000 T ToTALUNIDAD | s: 49470 00m? |

B) Redistribucion del techo edificable entre las distintas parcelas.

En el AMPUR -5-5D se aumenta el techo edificable en las parcelasn22,3y 5y se
disminuye en las parcelas n? 4,6y 8 segtin el siguiente cuadro.
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AMPUR-5-SD
(SEGUN PGOU VIGENTE) MODIFICADO

PARCELAS | SUPERFICIES TECHO PARCELAS = SUPERFICIES | TECHO

imn % | mo m's J ne e
| 9 2 S 38604607 | S GIBA BT g 2 S 3M19Mm | S 820584 v
R | simm4em | 5 6764870 2 3 53606700 S 06561
3 4 ' 5 3277.00 e 56226 30 m": g 4 Sa4aTm | S 554850 v
gt smeaw  sawaw Qs smesw | sease
c & . S0 2376 00 m S 451440 m ¥ G S 2BRZZm | 5 422657 v
e __| s 368200 n\?_; 5_6:331 1Gn1"r # _ a ‘ 5 3116068 n7 T S 466347 m
TOTAL | S 1870882nF | 5 36R336T M | TOTAL | S1819955m7 | S 2683361 m

C) Modificacién de la ordenanza de aplicacién.
En las parcelas n2 2, n23 y n? 5, se modifica la ordenanza aZC2 ( manzana cerrada
subzona 2)
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020
2.4. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACIONES PROPUESTAS.

ALINEACIONES.

Las alineaciones se ajustan a la realidad fisica existente, produciendo
pequefias correcciones de superficie en las parcelas de uso residencial. Las
dimensiones de las calles y las superficies dotacionales no se modifican.

Este ajuste de alineaciones esta provocado por la modificacion de la ¢/
Aquiles en su conexion con la rotonda de la Avenida del Oasis, para mejorar |a
conexion entre la zona deportiva (estadio municipal) y la Avenida del Oasis .

EDIFICABILIDAD.

El reajuste de edificabilidad es necesario para reubicar el exceso de
edificabilidad sobrante de las manzanas interiores (sin fachada a Avda. Oasis).
Debido a la geometria de las manzanas con bastante fondo al implantar una
edificacion para uso residencial con un fondo maximo segtn la normativa, se
generan unos patios interiores que son muy convenientes para esta
edificacion, pero que en general en las manzanas edificadas no agotan la
edificabilidad asignada.

Para materializar |a edificabilidad asignada al AMPUR, se hace un reajuste
transfiriendo la edificabilidad sobrante de las parcelas interiores, a las
manzanas con fachada a la avenida Oasis.

La razon es que en dicha avenida es factible la edificacién residencial con una
planta baja de uso comercial que puede ocupar la totalidad de la planta.

Asi mismo en las parcelas con fachada a la Avenida Oasis se aumenta en una
planta la altura de la edificacion, cambiando la ordenanza de manzana cerrada
G, (ZG3) con Planta Baja + 1 Planta, a la ordenanza (ZC;) con Planta Baja+ 2
Plantas, con objeto de:

a) Poder materializar |a edificabilidad transferida de las parcelas interiores
descritas anteriormente.

b) Mejorar la calidad estética de las futuras edificaciones, por estar situadas
en la principal via de acceso al nicleo urbano de El Ejido.
El articulo 11.2.2. del P.G.O.U. establece unas exigencias minimas estéticas
y de calidad aplicables a las subzonas (ZCiy 2C; )que no son exigibles en la
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2.5.JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART.36.2.a) DE LA LOUA SOBRE

REGIMEN DEL INNOVACION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA POR LOS
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO, REGLAS DE ORDENACION:

La nueva ordenacidn debera justificar expresa y concretamente las mejoras
que suponga para el bienestar de la poblacién, y fundarse en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de |a actividad publica urbanistica y de
las reglas y estandares de la ordenacién regulados en este Ley. En ese sentido,
las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las
dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural habran de mejorar
su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la
ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y
eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

A continuacion se exponen las justificaciones que avalan las mejoras que
supone la modificacion para el bienestar de la poblacién y el cumplimiento de
las reglas y estandares de la ordenacion.

- Mejora la funcionalidad del trazado viario, corrigiendo el nudo de
interseccion de la C/ Aquiles con la avenida Oasis, haciéndolo mas
operativo y fluido para el trafico. Se mejora la incorporacién desde la C/
Aquiles a la Avenida Oasis. Esto es importantes porque el estadio
municipal de futbol de Santo Domingo, situado en terrenos colindantes
tiene como via de salida la C/ Aquiles.

- Mejora en la adecuacion funcional mediante la cualificacion de las
manzanas; de forma que las situadas en la fachada a la Avenida Oasis
tenga mas edificabilidad y una altura de planta baja + 2 plantas: y a las
manzanas situadas en el interior se les reduzca la edificabilidad. (esto no
produce ningtin incremento del aprovechamiento urbanistico, ni afecta a
las dotaciones).

Con esto se pretende que las actividades comerciales se sitten en Ia
fachada a la Avenida Oasis, propiciando que la zona interior con viales
estrechos y menor densidad de trafico sea de uso residencial,
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2.6. DESARROLLO Y GESTION DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Se redactara un proyecto de reparcelacién con objeto de regularizar las
parcelas existentes, segun las determinaciones contenidas en las fichas
modificadas de las dos unidades (AMPUR-4-SD Y AMPUR-5-5D)

El objeto del proyecto de reparcelacion sera la concrecion de las
modificaciones contenidas en el presente documento y afectara a las parcelas
que se han modificado su geometria o su aprovechamiento. No se incluird en
el proyecto de reparcelacién, las parcelas de equipamiento y espacios libres,
ni las parcelas n? 1, n?5 y n28 del AMPUR 4-5D que se encuentran
parcialmente edificadas y no estan afectados por la madificacién.

2.7. FICHAS MODIFICADAS.
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3. ORDENANZAS REGULADORAS. =~ '+ =¥ f)r]/‘Z.LI}WE‘uLL t*LJZiW

" 4 v i ¥ (....D
GENERALIDADES. PO i dh kg e ol ]
3
Tanto las ordenanzas gener,a!es de gdlflcaéuﬁn como la “or enanza\s Zod
particulares son las contenidas en el pldﬁ’ﬁeh’é’r?l A gontipyacion se incorpora
copia de las ordenanzas particulares de’ edlflcacmn abjerta (A) y de manzana

cerrada (C2 y C3) que son las que afectan a la uP\dad
/

| | g 511:7 l'_‘\:-["__: Q:.__.._’,:‘T

L \

CERRADA. \&no

A) DEFINICION.

Comprende los nucleos urbanos tradicionales y sus extensiones, hasta los
ultimos desarrollos urbanisticos, segtn la delimitacion grafiada en los planos
correspondientes. Contiene dentro de su delimitacién, las zonas centrales y
representativas, siendo la nocion de centralidad, la caracteristica principal de
estas zonas, en especial las subzonas 1y 2.

B) OBIETIVOS.
Los objetivos a conseguir en esta zona son:

a) Aumentar la fluidez del viario existente y prolongar sus vias principales.

b) Completar las operaciones puntuales de apertura de plazas o revision
de equipamientos publicos, para afirmar el caracter de centralidad y
representatividad.

c) Establecer unas minimas exigencias de calidad estética de las
edificaciones por encima del resto de las zonas.

- Para ello, se dictan las siguientes normas de calidad, aplicables a las
subzonas C; yG;

- Prohibicion de utilizar materiales de escasa calidad, tales como revoco
simple pintado, como acabado de fachadas.

- Consideracion espacial de las condiciones estéticas y ambientales,
definidas en los articulos correspondientes al plan general. Se cuidara la
integracion de los edificios con los colindantes.

- Aprovechar los vuelos, salientes, parasoles, remates, textura de fachadas,
etc. procurando buscar una intencionalidad en el edificio.

Jose M:mupl (u‘tlcm Lirolay Alfnnso Contreras |b1ne? Arquitectos rnln:'gmdm. n" b] v 71 del C.OAA, dnmlrlllo Avda,, Nlmlas
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- Residencial en alojamiento, en cualquiera de las modalidades establece |a
Reglamentacion Hotelera, asi coma, previo convenio urbanistico,
cualquier otro tipo de alojamiento que establezca la ley de Turismo. En
este Gltimo supuesto, el convenio establecera una contraprestacion al
Ayuntamiento equivalente al producto de multiplicar las u.a.h. de dicho
uso por el precio base de dichas unidades segtin los criterios de calculo de
las TAU.

- Industrias y almacenes de los comprendidos en los epigrafes 49, 50y 51 del
apartado D) del articulo 9.3.3 con una limitacion de superficie (til
destinada a la actividad de 150 m2., y las comprendidas en los epigrafes
52 53 del apartado E) del Articulo 9.3.3.

- Comercio en local comercial y agrupacién comercial con Ia limitacion de
2.500 m2. de superficie de ventas, espectaculos y salas de reunion con la
limitacidn de superficie de 500 m2. En edificio residencial, y sin limite de
superficie si se trata de edificio exclusivo.

Servicios terciarios. '
- Dotacién y Servicios Publicos.
- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles y por tanto prohibidas las siguientes

actividades:

Las actividades clasificadas como discotecas, salas de fiesta y saldon de

celebraciones en el Decreto 78/2002, de 26 de Febrero, por el que se

aprueba el Nomenclator y el Catalogo de Espectaculos Publicos y

Actividades Recreativas de |la Comunidad Auténoma Andaluza, asi como

cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de

apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.
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3.2. ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION ABIERTA (A)

A) DEFINICION.

1) Esta ordenanza en el suelo urbano consolidado tiene un mero caracter
testimonial. Se trata de una ordenanza pensada como alternativa valida para los
desarrollos residenciales, con espacios libres de parcela destinados a jardines,
piscinas, etc.

2) Los espacios libres privados no podran ser objeto de aprovechamiento distinto al
de espacio libre, jardin o instalaciones deportivas descubiertas.

3) Los proyectos que se presenten en estas zonas, incluiran el disefio y ejecucion de
los espacios libres de parcela o manzana de que se trate, buscando la
composicion con lo edificado. Contendra el tratamiento adecuado de los
elementos de pavimentacion, jardineria, mobiliario urbano, alumbrado y red de
riego y elementos deportivos y de recreo.

4) Podran utilizarse los parametros de la ordenanza A en las zonas AE1 y AE2 para
aquellos usos compatibles en ambas zonas (o sea para usos de aparcamiento,
caomercial, alojamiento hotelero y dotacional) no pudiendo utilizarse los
parametros de la ordenanza A para edificios de usos industriales y terciarios.
Para poder utilizar la ordenanza A, se requiere que la actuacion sea por manzana
completa o bien que no queden medianerias vistas y gue haya compatibilidad de

._“I-, . .,H.,]‘-:l.. ;.' ._..: @ » =4
| B) OBIETIVOS. wlebeads of dis 20 JfE \:IL.‘--“"Q pe 243
| El Ljido, = 8 de o 2o /3

Los objetivos a conseguir en esta zona son; gy e
¢ TAPY. SEGRETARIO,
1. Ordenar las edificaciones con dotar;ion‘es y espacios ve“des privados.

Conseguir condiciones de edificacion exenta, confacha

das exteriores en todas

sus fachadas. L ! | @ -

[P "

I \ i -._‘L_“__.‘. ;
3. Lograr edificios de elevada calidad'-.estética,. L=
N o © v
-/
C) CONDICIONES DE ORDENACION. R

1. Alineaciones: Serdn libres a calle. Los retranqueos a linderos medianeros serén
como minimo iguales a la mitad de la altura y en todo caso mayores de 3

metraos,

2. Los espacios libres privados que podran vallarse con cerramientos de obra o
l vegetales se atendran a lo regulado a respecto en el Articulo 9.8.13 de las
Normas Generales para la Edificacion.

L ]
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MODIFICACION PUNTUAL D

DE ORDENACION URBANIS

MBITO DEL AMPUR 4-SD Y AMPUR 5-SD)

(DETERMINACIONES DE CARACTER PORMENORIZADO EN EL A

PROMOCIONES URBANISTICAS LA LOMA BLANCA S.L.

SANTO DOMINGO -EL EJIDO-

PROMOTOR:

SITUACION:

ARQUITECTOS: JOSE MANUEL GARCIA LIROLA - ALFONSO CONTRERAS IBANEZ

AVDA. NICOLAS SALMERON N°38 3°FLANTA TLF. 050 48 36 02 -EL EJIDO-  PRO 15-2011
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