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Documento n°1 - MEMORIA _
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11:1) MEMORIA INFORMATIVA.

1.- ANTECEDENTES.-

gran parte edificado.

Con el presente documento se pretende traspasar parte de la edificabilidad/ entre dos
parcelas dentro del Sector y cuyo propietario es el promotor de este tramite. Se trata con ello
de una Modificacién Puntual del PGOU de cardcter no estructural.

2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.-

El onico propietario de las parcelas afectadas y promotor del presente documento es:
FIRMES Y CONSTRUCCIONES, S.A. (FIRCOSA)
Calle Ribera de las Almadrabillas, 5 - portal 1, ent.1 - Almeria (04004)
CIF: A-04.034.849

3.- SITUACION URBANISTICA.

El sector se encuentra desarrollado tras su tramitacién por el sistema de Compensacién,
mediante el correspondiente Proyecto de Compensacién de la Unidad de Actuacién de la
Manzana compuesta por las parcelas P-14 y P-17 del Sector S-1-ES-SD de El Ejido, con
aprobacién definitiva en enero de 2001.

Posteriormente se tramité un Modificado al Plan Especial de Ordenacién de las Manzanas
P-14 y P-17, recogido en un Refundido con aprobacién el 29-07-2002.

Seguidamente se tramité un Proyecto de Reparcelacién Voluntaria de la parcela 14-B del
sector quedando dividida en tres parcelas menores denominadas 14-B1, 14-B2 y 14-B3.

A raiz de estos tramites las parcelas afectadas por el presente tienen en la actualidad los
siguientes datos y caracteristicas urbanisticas:

(Modificado junio-2013)
MODIFICACION PUNTUAL PGOU EL EJIDO en SECTOR S-1£5-SD / GUILLERMO GUTIERREZ ALCOBA, arquitecto /4

LY



Parcela 14-B3
- superficie = 3.481,61 m?
- aprovechamiento = 0,51621 m2c/m?
- superficie edificable = 1.797,266 m2c
- fachadas al Paseo Pedro Ponce y Calle Campifia
- Uso comercial, ordenanza Zona Comercial Z-C
- Datos registrales: Finca n® 80384 / Tomo 2164 / Libro 1086 / Folio 14

Parcela 14-E
- superficie= 4.025,87m?
- - aprovechamiento= 0,2794 m2c/m?
- superficie edificable = 1.125,00 m2c
- altura: 2 plantas / 13 m
- fachadas al Paseo Pedro Ponce y Calle Avellano
- Uso comercial, ordenanza Zona Comercial Z-C
- Datos registrales: Finca n° 80390 / Tomo 2164 / Libro 1086 / Folio 20
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1:2) MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1.- JUSTIFICACION, OBJETIVOS Y CRITERIOS.

Se trata de una modificacién no estructural. No afecta a la red viaria del sector ni se
modifican las ordenanzas establecidas en el PGOU. Se pretende traspasar un pequefia
cantidad de edificabilidad de una parcela a otra dentro del misma sector.

la justificacién de esta modificacion es la de facilitar el desarrollo de las actividades
comerciales en las parcelas.

En la actualidad la parcela 14-B3 se encuentra con una explotacién comercial que requiere
un valor muy pequefio de aprovechamiento, por lo que no estd agotado. La parcela 14-E
también se encuentra en explotacién comercial y tiene consumido el aprovechamiento
establecido.

Se pretende traspasar una pequefia cantidad de la edificabilidad restante de la parcela 14-
B3 a la parcela 14-E. Las necesidades que se han establecido reqmereJq amy liacién con

una superfcie consiruida de 200m* suzs, sid J/(/ L,U \f&mé k ui.:“
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Parcela 14-B3 jido, a /51 de  QUOGED L 2o
- superficie= 3.481,6Tm? DOY FE:
- aprovechamiento= 0,51621m?2c/m?

- superficie maxima construida = 1.797,26m?

EL SECRETARIO,

Parcela 14-E
- superficie= 4.025,87m?
- aprovechamiento= 0,2794 m2c/m?
- superficie maxima construida = 1.125,00m?

Al traspasar 200m2 de edificabilidad de la parcela 14-83 a la 14-E quede
pardmetros:

Parcela 14-B3
- superficie= 3.481,6 1m?
- superficie méxima construida = 1.597,26m? =
- aprovechamiento= 0,45877 m?c/m?

Parcela 14-E
- superficie= 4.025,87m?
- superficie méaxima construida = 1.325,00m? =
- aprovechamiento= 0,38057 m2c/m?
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Una vez aprobada la modificacién, se llevara a cabo el proyéctotéenicopara |
de la edificacién existente en la parcela 14-E y su posterior construcci

2.- JUSTIFICACION del ARTICULO 36 - LOUA

apartado 1, en la innovacién se atenderén las reg[cls particulares de ordenamon,
documentacién y procedimiento.

a).- De Ordenacién:

La nueva ordenacién deberd 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 la actividad piblica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacién
regulados en esta ley. En este sentido, las nuevas soluciones propuestas para las
infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacién estructural
habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la
ordenacién originaria, y deberdn cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las
necesidades y los objetivos considerados en ésta.

La medificacién propuesta se origina para permitir el avance y desarrollo de las actividades
comerciales existentes con una pequefia ampliacién de la construccién existente para poder
dar un mejor servicio a la ciudadania. Unicamente se pretende traspasar una pequefia
cantidad de edificabilidad entre dos parcelas de similares caracteristicas dentro del mismo
sector y pertenecientes a un mismo propietario.

No se desvirtia en ningin aspecto la ordenacién originaria, no afecta a los valores
urbanisticos de la Unidad de Actuacién de la manzana que formaban las parcelas P-14 y
P-17, en las que estan incluidas las dos subparcelas afectadas.

La propuesta no afecta a ningin ofro parémetro urbanistico del sector. No se produce
aumento de aprovechamiento; no se identifican ni delimitan é@mbitos de hdabitat rural
diseminado; no se alterna las especificaciones de las medidas que eviten la formacién de
nuevos asentamientos; y no se cambia el uso de terrenos o inmuebles para su destino a uso
residencial.

b) De Documentacién:
El contenido documental serd el adecuado e idéneo para el completo desarrollo de las
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determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y aleance, debiendo integrar los
documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan las determinaciones
aplicables resultantes de la innovacién.

Los datos del reparto de aprovechamiento y edificabilidad en las subparcelas no estén
establecidos en el Plan Parcial que desarrolla el Sector, habiéndose designado en el Proyecto
de Compensacién de la Unidad de Actuacién de la manzana compuesta por las parcelas
P-14 y P-17, mas el Proyecto de Reparcelacion Voluntaria de la parcela P-14B

Se incluyen en este documento planos con la informacién necesaria que identifica el ambito
de actuacion, con relacién al parcelario existente, e incluye el cuadro de superficies,
aprovechamiento y edificabilidad.
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3.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION AL ART. 17 - LOUA

Justificacion de la adecuacién a las condiciones del Art. 17 de la ley 7/2002 de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia y al Reglamento de Planeamiento.

la ley 7/2002 (L.O.U.A), en su Art. 17 establece los estandares minimos que deberan
contener los planes parciales.

- Las edificabilidades de la dos parcelas afectadas se han ajustado para que la suma de
unidades de aprovechamiento sea igual a la que tiene en la actualidad.

A partir del dato de aprovechamiento adjudicado a cada parcela se ha calculado la
edificabilidad en m2 construidos; se traspasas 200m? de la parcela P14-B3 a la P14E; y
finalmente se ajustan los nuevos aprovechamientos. El resultado de la suma de
edificabilidades en m? construidos de ambas parcelas se mantiene inalterado.

En ningon caso se supera el valor de Tm2/m2," "=+ Hare bacer cofpsr que cste do
ha gido sovok y f){“jﬂju\_ f& y /ﬁzﬁ,u & L‘J—Cj_
4.- CUADRO RESUMEN «lebeads of din 27 fo  fofidc/Ide 214
% | iejido, a O df YL { Gge Z‘(’ f_
Cuadro resumen de la propuesta.- DOY FE: P
4 L ETARIO /g
ACTUAL /' MODIFICADO /§ @
et
superficie | aprovechamiento | edificabilidad aprovechamiento | edificabifidad m
[m?] [m?%c/m?] [m?const] [m?c/m?] [m2consi] S
i
T BEC i
Parcela 14-B3 | 3,481,61 0,51621 1.797,26 0,45877 1.595;-(\% RETARI o/
- T F
Parcela 14-E- 4.025,87 0,2794 1.125,00 0,38057 1.325,0 Y
suma 2.922,26 2.922,26

El Eiido,'gb il de 2013
GUILLERMO GUTIERREZ ALCOBA! arquitecto
colegiado 164 - Colegio de Arquitectos |dé Almeria
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Documento n°2 - FICHAS DESCRIPTIVAS DE LAS PARCELAS

Se incluyen las fichas descriptivas de las dos parcelas afectadas:

- Parcela 14-B3
2 - Parcela 14-E
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Documento n°3 - PLANOS

Se incluyen los planos de identificacién de las parcelas afectadas y de informacién:

- Situacién General - referido al nicleo urbano
2 - Situacién - referida al PGOU
- Identificaciéon de Parcelas y Cuadro de Superficies
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