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I. MEMORIA DE INFORMACION
1.1. ANTECEDENTES

A peticién del Ayuntamiento de Enix se redacta la presente MODIFICACION del Plan Parcial
del Sector SR-3 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.

Esta solicitud de asistencia se realiza a través de la Oficina virtual de la Diputacion de
Almeria, con referencia “2024_1_SOLICITUD DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS_471 vy registro de
entrada provincial n° 5381 de fecha 19/01/2024.

Como antecedentes al presente trabajo se indica lo siguiente:

l.- En fecha de 25/abril/1997, el Ayuntamiento de Enix aprueba inicialmente el Plan Parcial del
Sector 3 de las NN.SS de Enix, promovido por GUCASE, S.L.

Il.- En fecha de 24/noviembre/1997 el Ayuntamiento de Enix aprueba definitivamente el Plan
Parcial del Sector 3. En esta aprobacion definitiva se cambid la ordenacién y ubicacion de las
parcelas denominadas en el Plan Parcial como “C-6” y “L”, incluso cambiandose la denominacion
de la parcela “C-6” a simplemente “6”.

lll.- En fecha de 23/abril/2003, por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Enix, se produjo la
aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion del referido Sector 3 de las NN.SS del
municipio. En dicho proyecto de reparcelacion por error se utilizo la ordenacion contenida en la
version del Plan Parcial inicialmente aprobada y no en el Plan Parcial aprobado definitivamente, por
lo que, indebidamente, las parcelas “C-6" y “L”, se reflejaron en el proyecto de reparcelacion
conforme aparecian descritas en el Plan Parcial aprobado inicialmente, y con ese error se aprobé
definitivamente el proyecto de reparcelacion. En fecha de 16/septiembre/2003, el Registro de la
Propiedad n® 2 de Roquetas de Mar procedié a la inscripcion del Proyecto de Reparcelacion
aprobado en el Pleno del Ayuntamiento de Enix.

IV.- En fecha de 24/enero/2008, la entidad mercantil Jatar, S.A adquiere la parcela C-6,
perteneciente al sector 3 de las NN.SS de Enix, siendo su descripcion:

“URBANA: Parcela edificable “C-6” del Proyecto de Reparcelacion sel Sector 3 de las NN.SS del
Ayuntamiento de Enix, con una superficie de dos mil doscientos veintitrés metros cuadrados y una
edificabilidad de mil cuatrocientos setenta y cinco metros cuadrados; cuyo uso es Hotelero/Comercial,
compatible con Hotelero/Comercial;, que linda al Norte, limite del sector3: Sur, carretera de Enix; Este, limite
del sector 3; y Oeste, Via interior del Plan Parcial.

Inscrita en el Registro de la Propiedad numero 2 de Roquetas de Mar, Tomo 2224, Libreo 227, folio
161 vuelto, Finca numero 16.666.

V.- Con fecha de 5/junio/2009, Jatar, S.A solicita licencia Urbanistica consistente en obras de
vallado y limpieza de la parcela “C-6”; El 18/septiembre de 2009, el Ayuntamiento de Enix dictd
resolucion por al que se denegd dicha licencia, ya que examinada la documentacion del Plan
Parcial del sector 3 aprobado definitivamente, la ubicacién de la licencia solicitada correspondia con
la parcela denominada “L”, destinada a espacios libres.
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VI.- Ante la existencia de dicha incongruencia, se firma convenio urbanistico entre la mercantil
Jatar, S.A y el Ayuntamiento de Enix, para subsanar las incongruencias y fallos detectados en el
desarrollo del Plan Parcial y posterior ejecucién, por el que el Ayuntamiento de Enix se compromete
a:

1. Reordenar el ambito formado por las parcelas “6”,”L” y “D”, anteriormente descritas, en la
que se mantendran los aprovechamientos y edificabilidades existentes y las superficies
previas de los usos dotacionales y equipamientos, aunque variando su ubicacion.

2. Sustitucion del uso “Comercial/Hotelero” por el “Residencial’, destinando la parcela lucrativa
resultante a este ultimo uso con el mayor numero posibles de viviendas, y procediéndose a
las cesiones necesarias establecidas por ley ante el aumento de densidad en el ambito de la
modificacién.

Como consecuencia de esta innovacion de planeamiento, el Ayuntamiento de Enix, pasaria a
ser titular en pleno dominio de las nuevas parcelas destinadas a los usos dotacionales y
equipamientos tras la nueva ordenacion establecida; Jatar, S.A pasara a ser titular en pleno
dominio de la nueva parcela lucrativa destinada a uso residencial, que se ubicara en la antigua
localizacién de la parcela “D”.

VII.- En junio de 2015 se redact6 una Modificacion Puntual del Plan Parcial de Sector 3 por la
arquitecta de la UAM Bajo Andarax con referencia 15-4041T0307. Dicha innovacién no se llegé a
tramitar, sirviendo de base para la redaccién del presente documento de innovacién del plan
parcial.

1.2. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Para subsanar el error detectado, asi como para dar cumplimiento al convenio urbanistico
firmado por el Ayuntamiento de Enix, se redacta la siguiente modificacion del Plan Parcial del sector
3 de las NN.SS de Enix.

1.3. NORMATIVA Y LEGISLACION APLICABLE

* Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA).

* Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(RG).

l.4. PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE

Actualmente en Enix, el planeamiento aplicable es el siguiente:

« Normas Subsidiarias de Enix (Ap. Def. CPU 28/nov/1990, BOP 23/enero/1991) -NN.SS
Enix-

*  NN.SS de Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo no Urbaniable de ambito
Provincial de Almeria, con aprobacion definitiva el 31/agosto/1987. -NN.SS.P.-
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* Modificacion Puntual de las NN.SS de Enix. Desclasificacion de parte del sector 3 como
Suelo Urbanizable. (Ap.Def. Comisién Provincial de Urbanismo, 15/diciembre/1995)

* Modificacion Puntual de las NN.SS de Enix. Clasificacion de 55.000m? como suelo
Urbanizable Sectorizado (Ap. Def. CPU 28/noviembre/2005, BOP 10/04/2006)

« Plan Parcial del Sector S-3 de las NN.SS de Enix (Ap. Def. CPU 24/noviembre/1997.)

* Proyecto de Reparcelacion del Sector S-3 de Enix (Ayto en Pleno 23/abril/2003). Inscrito en
el Registro de la Propiedad n° 2 de Roquetas de Mar el 16/septiembre/2003.
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Il. MEMORIA JUSTIFICATIVA
IL.1. JUSTIFICACION MODIFICACION PLAN PARCIAL.

Las NN.SS de Enix, clasificaron el sector 3 de Suelo Urbanizable Sectorizado, cuyo uso
caracteristico es el residencial, asignandole un numero maximo de viviendas de 128.

Se inicia la actividad de ejecucion de dicho sector, presentando el plan Parcial del mismo,
siendo aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo el 24/noviembre/1997. El
Plan Parcial establece la ordenacién pormenorizada del Sector, definiendo las parcelas
residenciales (parcelas 1, 2, 3, 4, 5), parcela hotelero/comercial (parcela 6), parcela equipamiento
educativo/social (parcela D) y parcela destinada a espacios libre (parcela L). EI Pleno del
Ayuntamiento aprueba el proyecto de reparcelacion el 23/abril/2003 y se inscribe en el Registro de
la Propiedad n.° 2 de Roquetas de Mar. La ubicacién de las parcelas 6 (o C-6) y L difiere en el
proyecto de reparcelacion y aprobacion definitiva del Plan Parcial.

Se firma convenio urbanistico entre el Ayuntamiento de Enix y el propietario de la parcela 6,
con el objeto de promover una modificacién de la ordenacién pormenorizada del Plan Parcial.

Se redacta modificacion puntual de las NN.SS de Enix, cuyo objeto es traspasar 11 viviendas
del sector 2 al sector 3, por lo que el numero de viviendas total en el sector pasa a ser de 139,
permaneciendo invariable la edificabilidad de ambos sectores (ref. 14-4041T0638).

Para dar respuesta a todo lo anterior indicado, se propone la siguiente modificacion del Plan
Parcial del Sector 3 de las NN.SS de Enix, con objeto de recoger en la ordenacién pormenorizada
las modificaciones introducidas en el planeamiento general asi como en los documentos de gestion,
con los siguientes objetivos:

1. El uso de la parcela 6 pasa de hotelero/comercial a residencial, donde el numero de
viviendas asignado sera de 11, permaneciendo invariables las parcelas residenciales 1, 2, 3, 4 y 5.
El numero de viviendas total en el sector es de 139.

2. Modificar la ubicacién de la parcela “D” educativo/social y la parcela “6” residencial,
intercambiandolas.

3. Establecer condiciones de vallado, modificar condiciones de edificacién y uso del
equipamiento y establecer unas condiciones particulares a la parcela 6.

En tal sentido el objeto y la finalidad del presente documento se consideran viables
urbanistica y legalmente; asi como favorable la valoracion sobre su conveniencia y oportunidad.
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Il.2. ALTERNATIVAS DE ORDENACION, CRITERIOS DE SELECCION Y ALTERNATIVA
ELEGIDA

Tras estudiar la situacion actual, con caracter previo a la elaboracion del presente documento
el Ayuntamiento de Enix ha valorado las siguientes alternativas:

Alternativa 0:

Mantener la situacién actual. Esta opcién no resulta viable desde el punto de vista urbanistico,
siendo ésto el detonante para proceder a la formulacion de la innovacion del Plan Parcial.

Alternativa 1:

Proceder a la innovacion unicamente para cambiar el uso de la parcela 6 de hotelero a
residencial. Esta alternativa unicamente daria respuesta a los intereses de un promotor privado y
no resuelve la ausencia de regulacion de los cerramientos de parcela ni de la inadecuada
regulacién establecida para las parcelas dotacionales. Tampoco se daria respuesta a los intereses
del Ayuntamiento de Enix de ubicar la parcela dotacional en una zona mejor conectada con el
nucleo urbano consolidado.

Alternativa 2:

Corregir unicamente la normativa del Plan Parcial para suplir la ausencia de regulacion de las
condiciones de vallado y las condiciones particulares aplicables a las parcelas dotacionales y de
espacios libres. Esta alternativa resuelve parcialmente la problematica urbanistica detectada, pero
no da respuesta a los compromisos asumidos por el Ayuntamiento, ni concuerda con el resultado
de la innovacion promovida para el traspaso de viviendas del Sector 2 al Sector 3, ya que se
generaria una bolsa de 11 viviendas que no se podrian materializar en el ambito donde se
localizan.

Alternativa 3:

La Alternativa 3 contempla llevar a cabo la innovacién en los términos descritos en el
apartado anterior, considerandose la mas adecuada para los intereses del municipio ya que
resuelve en un solo documento todas las carencias detectadas en la normativa urbanistica
aplicable al Sector 3, asi como da respuesta a los compromisos asumidos por el Ayuntamiento de
Enix y consigue una mejor ubicacion para la parcela dotacional respecto de la actual.

Tras el estudio de las posibles alternativas, el Ayuntamiento por la Alternativa n°3 por
considerarla la mas ajustada a los intereses municipales.
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1.3. ALCANCE Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PLAN PARCIAL.

11.3.1.- Modificacion n° 1

El uso de la parcela 6 pasa de hotelero/comercial a residencial, donde el numero de viviendas
asignado sera de 11, permaneciendo invariables las parcelas residenciales 1, 2, 3, 4 y 5. El numero
de viviendas total en el sector sera de 139.

Las determinaciones establecidas en el Plan Parcial son, ESTADO ACTUAL.:

CUADRO DE USOS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA uso SUPEREFICIE | EDIFICABILIDAD NETA | SUP. EDIF. | N° VIV. PLAZAS
(m?) (m3m?) (m?) aparcamiento
1 Residencial 4.218 0,828 3.491 23 28
2 Residencial 3.533 0,828 2.925 19 23
3 Residencial 5.568 0,828 4.610 34 41
4 Residencial 6.854 0,828 5.675 42 50
5 Residencial 1.528 0,828 1.265 10 12
6 Comercial 1.430 1,032 1.475 -
Hotelero
TOTAL 23.131 19.441 128 154

CUADRO DE USOS DOTACIONALES DE CESION

PARCELA uso SUPERFICIE EDIFICABILIDAD SUP. EDIF. PLAZAS
(m?) NETA (m?m?) (m?) aparcamiento
L E. LIBRES/A.JUEGOS 3.645 0,010 36
D EDUCATIVO/SOCIAL 1.500 0,500 750
VIALES 8.176 - 40
TOTAL 13.321 786 40

Las determinaciones propuestas para el Plan Parcial son, ESTADO MODIFICADO:

CUADRO DE USOS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA uso SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD NETA | SUP. EDIF. | N° VIV. PLAZAS
(m?) (m?/m?) (m?) aparcamiento

1 Residencial 4.218 0,828 3.491 23 28

2 Residencial 3.533 0,828 2.925 19 23

3 Residencial 5.568 0,828 4.610 34 41

4 Residencial 6.854 0,828 5.675 42 50

5 Residencial 1.528 0,828 1.265 10 12

6 Residencial 1.300 1,135 1.475 11 11
TOTAL 23.001 19.441 139 165
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CUADRO DE USOS DOTACIONALES DE CESION

PARCELA uso SUPERFICIE EDIFICABILIDAD SUP. EDIF. PLAZAS
(m?) NETA (m?m?) (m?) aparcamiento
L E. LIBRES/A.JUEGOS 3.645 0,100 364,50
D EDUCATIVO/SOCIAL 1.630 2,000 3.260,00
(D1 + D2) (1.430 + 200)
VIALES 8.176 40
TOTAL 13.451 3.624,50 40

1.3.2.- Modificar la ubicacion de la parcela “D” educativo/social y la parcela 6
residencial

Se moadifica la ordenaciéon pormenorizada del sector, ubicando en la actual parcela 6 la
parcela de equipamiento, y en la actual parcela D la parcela residencial. EI cambio de ubicacién de
la parcela de equipamiento se considera conveniente y genera una mejora para el bienestar de la
poblacion.

El sector 3 se trata de un sector desarrollado a la entrada del nuacleo urbano de Enix, aunque
un poco desvinculado del nucleo debido a su ubicacién y a la inactividad del resto de los sectores,
pero conectado al nucleo por la carretera.

’ \ [ pma s SUS-SECTOR | > =
- - 3 2 = o i o T Fr
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T

Situacion Sector 3 en el municipio

En el P.P aprobado definitivamente la parcela de equipamiento se encuentra en un extremo
del sector, en el extremo mas opuesto al nucleo urbano.
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Parcela actual del equipamiento

Sin embargo la parcela donde se pretende ubicar el nuevo equipamiento es en la entrada del
sector, mejor conectado con la zona verde, con la carretera de entrada al municipio, y asimismo
con el nucleo urbano, por lo que se considera que esta parcela se encuentra mejor ubicada para
destinarla a equipamiento que pueda dar servicio tanto al sector como al municipio.

Parcela propuesta para el equipamiento

11.3.3.- Establecer condiciones de vallado, modificar condiciones de edificaciéon y uso
del equipamiento y establecer unas condiciones particulares a la parcela 6.

3.1.- En el sector se ha establecido la construccion de viviendas unifamiliares, aisladas y
adosadas, con una ocupacion del 50 y 60%, esto ocasiona la existencia de cerramientos de parcela
tanto a via publica como entre medianeras, los cuales actualmente no tiene regulacion.

El P.P no define este aspecto, ni tampoco las condiciones generales de la edificacion de las
NN.SS de Enix, ya que en el municipio, con caracter, general la tipologia de viviendas es la de
alineacién a vial, con una ocupacioén del 100%, por lo tanto se establece unas condiciones para
este aspecto, introduciéndose un nuevo apartado en el art. 4.3 NORMAS DE EDIFICACION:

4.3.1.14 CONDICIONES DE LOS CERRAMIENTOS DE LAS PARCELAS.

Cerramiento de parcela al espacio publico: el de separacion entre una parcela privada y un
viario o zona verde publica.

Cerramiento entre linderos: el que separa parcelas privadas en sus linderos laterales y de
fondo.
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El ambito del plan parcial se entiende como una unidad urbana independiente, por lo que los
materiales a utilizar para estos cerramientos, seran acordes con los utilizados en la fachada
de la edificacién, cuidando la composicién y la adecuacién estética a lo existente.

Los cerramientos de parcela al espacio publico estaran formados por una base opaca de
1,20 metros de altura como maximo. En calles en pendiente, este cerramiento tendra que ir
escalonado, no pudiendo pasar de 1,5 metros en los puntos mas desfavorables; se
escalonara el cerramiento de forma que la parte superior de cada tramo de cerramiento no
dista mas de 20 cm de la siguiente. Podran estar coronados por verja transparente o
vegetacion sobre el mismo hasta una altura total maxima de 2 metros. El grado de
permeabilidad del elemento de coronacién sera tal que permita la vision a través de él, en
proyeccion ortogonal, al menos en un 70% de la superficie, no teniendo en cuenta este
aspecto si el cerramiento es mediante vegetaciéon. Se prohiben expresamente el empleo de
mallas de simple torsién.

Debido a la situacion del sector y a la topografia del terreno, la rasante para contabilizar la
altura del cerramiento, entre la vivienda y el espacio publico sera respecto al elemento que
se quede mas elevado. (cota viario-zona verde publica, o cota espacio libre privado).

Los cerramientos entre linderos podran ser en toda su altura de elementos diafanos,
permitiéndose incluso el empleo de mallas de simple torsién o similares, o una combinacion
de opaco-diafano como se define en los cerramientos de espacio publico; en este caso, los
elementos opacos podran ser de piedra o fabrica vista o revestida, siendo el elemento
diafano metalico o de celosia didfana formada por piezas ceramicas. La cota de este
cerramiento sera la cota mas alta de los espacios libres privados medianeros, no obstante,
si la altura total del muro (muro de contencion + muro medianero) es mayor de tres, la altura
del muro medianero no podra ser mayor de 1,5 metros.

En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar
lesiones a personas y animales.

3.2.- Se modifica los articulos 4.3.3.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA

PARCELA “L"y 4.3.3.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “D”

Las condiciones de edificaciéon establecidas por el Plan Parcial para la parcela de

equipamiento local son muy restrictivas, ya que establece una edificabilidad de 0,5 m?*m? y la
obligatoriedad de retranquearse a fachada y linderos privados, por lo que, se modifica esta
ordenanza. Se deja libertad para que la edificacién se pueda construir en funcion de las
necesidades y la disposicién que establezca la normativa sectorial correspondiente conforme al uso
destinado.

Estado actual.-

4.3.3.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “L”

1. Comprende los espacios libres de dominio y uso publico, para jardines y areas de juego de

nifos.
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2. Son terrenos de cesion y han de cumplir las condiciones generales y particulares de los
usos del apartado 4.3.2.9.

3. Se fija una edificabilidad simbodlica de 0,01 m%¥m? que permita la construcciéon de aquellas
instalaciones y servicios para los usos permitidos.

4. La altura de edificacion maxima permitida sera la de 3,00 mts y 1 planta.

5. Con el fin de mantener la flora autéctona, sera preceptivo que las zonas ajardinadas se
lleven a cabo con un porcentaje minimo del 20% de plantas vivaces de especies existentes
en la zona y en especial de las variedades representativas de la flora subtropical.

4.3.3.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “D”

1. Comprende la parcela sefialada en los planos de Proyecto para uso educativo,
que albergara un Centro Preescolar o Guarderia, o equipamiento deportivo social y comercial.

2. La parcela minima para estos usos es de 600 m?

3. El tipo de edificacion es abierta, con retranqueos a linderos y fachada, con
ocupacion parcial de la parcela y tratamiento de todos los parametros como fachadas, los
retranqueos minimos son de 3,00 mts a linderos y fachadas.

4. La altura méaxima y el numero maximo de plantas sera de 7,00 mts y dos plantas.

5. La edificabilidad maxima sera de 0,500 m¥m? siendo la ocupacion maxima de
parcela la resultante de las condiciones de altura y edificabilidad maxima ya definidas.

6. La forma en planta y su distribucion seran las establecidas para este tipo de
edificaciones por los organismos competentes, sin prejuicio de las condiciones generales y
particulares de este uso.

7. La composiciéon de la fachada sera libre y se adecuard a las condiciones
estéticas generales.

Estado propuesto.-
4.3.3.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “L”

1. Comprende los espacios libres de dominio y uso publico, para jardines y areas de juego de
nifnos.

2. Este espacio podra ser compatible con equipamiento deportivo, siempre que sean
instalaciones al aire libre, y estas no ocupen mas del 50% de la superficie total del espacio
libre.
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3. Son terrenos de cesion y han de cumplir las condiciones generales y particulares de los
usos del apartado 4.3.2.9.

4. Se fija una edificabilidad de 0,1 m*m? que permita la construccién de aquellas instalaciones
y servicios auxiliares para los usos permitidos.

5. La altura de edificacién maxima permitida sera la de 3,00 mts y 1 planta.

6. Con el fin de mantener la flora autéctona, sera preceptivo que las zonas ajardinadas se
lleven a cabo con un porcentaje minimo del 20% de plantas vivaces de especies existentes
en la zona y en especial de las variedades representativas de la flora subtropical.

4.3.3.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “D”

1. Comprende la parcela sefialada en los planos de Proyecto para uso equipamiento, siendo
su uso preferente el educativo, social y comercial, pudiéndose compatibilizar con el resto de
usos de equipamiento (deportivo, etc.). Hasta que sea necesaria la construccion de dicho
equipamiento, el uso puede ser compatibilizado con espacios libres.

2. La parcela minima sera libre, en funciéon de las necesidades del equipamiento.
3. Retranqueo a linderos y fachada: Libres

4. Ocupacion: Libre

5. Altura maxima.- 2 plantas y 10 metros.

6. Edificabilidad: 2 m*¥m? (**).

(**) Estas edificabilidades al no ser lucrativas, se entienden afiadidas a la edificabilidad global, y por lo tanto no se han
incluido en el aprovechamiento total del sector.

3.3.- Se establecen unas condiciones particulares para la parcela 6.

Se establecen unas nuevas condiciones particulares, en funcién de las necesidades,
ubicacién y caracteristicas de la parcela, siendo compatible con el resto de ordenanzas fijadas en el
Plan Parcial.

1.4. JUSTIFICACION DE LAS CESIONES A REALIZAR.

Con fecha de 24/noviembre/1997, se aprobd definitivamente el Plan Parcial del sector 3 de
las NN.SS de Enix, este se redacta de acuerdo con el texto Refundido de la Ley de Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, Ley 26/junio/1992 y el RP.

La cesion de dotaciones se realizd conforme lo indicado en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento, estableciéndose la cesion por numero de viviendas; asi para una unidad elemental,
la cesion se establece en 10 m? suelo/vvda para centros docentes, 2m2construidos/vvda para
equipamiento comercial/social, 18m?3/vvda para jardines y areas de juego y recreo de nifios (no
pudiendo ser en ningun caso inferior al 10% total de la superficie ordenada).
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La cesiones del P.P aprobado definitivamente son:
P-L (zona verde)........cccoceuviveeieeeennnnis 3.645,00 m?
P-D (equipamiento)...........cccevveeeerrnnns 1.500,00 m?

Con la modificacion de las NN.SS realizada se permite la construccion de 11 viviendas mas
en el sector, permaneciendo invariable la edificabilidad original, con estos datos vamos a estudiar
cuales serian las cesiones a realizar por esto incremento de vivienda.

11.4.1.- Justificacion del no incremento del aprovechamiento lucrativo en el sector.-

Las NN.SS de Enix no establecen unos coeficientes de ponderacién de uso, para poder
valorar si con la modificacion de las NN.SS se ha producido un incremento de aprovechamiento en
el sector. EI mercado libre actual en el municipio de Enix, estd muy limitado, produciéndose
escasas transacciones inmobiliarias. Las expectativas para el mercado de viviendas en venta no
son buenas en general a corto plazo, pues la situacion econdémica actual esta provocando un
notable descenso de la demanda, reflejandose en las ventas y provocando que en algunos lugares
se estén produciendo bajadas significativas de precios. Esto ocasiona que el precio de venta de
residencial, comercial u hotelero, practicamente no presente diferencias, mas cuando en las
Ordenanzas Particulares del suelo urbano de Enix, entre los usos permitidos se encuentran el de
viviendas, talleres e instalaciones no molestas, comercio, hoteles, diversiones y edificios publicos.
En base a lo anteriormente indicado podemos establecer que los coeficientes de ponderacion para
el uso de residencial, comercio u hotelero es uno, por lo que no se produce un incremento de
aprovechamiento lucrativo en el sector.

1.4.2.- Justificacion del incremento de poblacion.-

Al establecerse la posibilidad de realizar 11 viviendas en el sector, se produce un incremento
de poblacién en el mismo.

En base a lo establecido en la DA 12 RG se considera un coeficiente de 2,4 habitantes/vvda,
para el céalculo de la poblacion derivada de las viviendas previstas en los instrumentos de
planeamiento, por lo tanto el incremento de poblacion se establece en 26,4 habitantes.

11.4.3.- Justificacion del cumplimiento de cesidn de dotaciones.-

A) Justificacion del no incremento de cesion de suelo destinado a Sistemas Generales
de Espacios Libres.

En el art. 4.1.2 de las NN.SS de Enix se establece que, a efectos del cumplimiento de la
dotacion de 5 m?habitante, se delimitan en dichas normas un espacio de 13.500 m? en las
proximidades de la antigua residencia de educacion y descanso destinado a sistema general de
espacios libres.

La modificacion realizada de referencia 14-4041T0638 establecia el trasvase de 11 viviendas
del sector 2 al sector 3 de las NN.SS, por lo que no se produce un incremento de poblacion
respecto al establecido en el planeamiento general. Al no producirse un incremento de poblacion
respecto al planeamiento general, no se establece la necesidad de establecer una nueva cesion
destinada a sistema general de espacios libres.
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B) Justificaciéon del cumplimiento de cesiones para dotaciones locales.-

El Plan Parcial fue aprobado en el afio 1997, las cesiones de sistemas locales se realizaron
conforme a lo establecido en el Reglamento de Planeamiento, concretamente en los articulos 10,
11 y 12 del Anexo del RP, por lo tanto las cesiones se realizan tomando como base el numero de
viviendas, y en este caso considerando la unidad como unidad elemental ya que el sector tiene
menos de 250 viviendas.

B.1.- Cesion de espacios libres de dominio y uso publico.-

El RP establece que para una unidad elemental de menos de 250 viviendas, la cesion sera de
18 m?/vvda, teniendo en cuenta que no podra ser en ningun caso inferior al 10% de la superficie
ordenada.

Cesion realizada en el P.P aprobado:
Conforme al numero de viviendas 18 m?/vvda..................... 18 m? x 128 vvdas = 2.304 m?
10% superficie ordenada............cccceveeeiiiiiiiiiie e 10% (36.450 m?) = 3.645 m?

Como vemos el P.P establecidé una cesion superior a la indicada en el RP para el numero de
viviendas propuesto, ya que se cedi6 en base a la superficie del sector.

El uso dominante del sector es el residencial por lo que, conforme establecia el anexo del RP,
las cesiones se realizan en base al numero de viviendas permitidas en el sector, no teniendo en
cuenta la edificabilidad, o si existe edificabilidad cuyo uso se destina a un uso terciario. No
obstante, al aplicar la condicion de que la cesion de zona verde no puede ser inferior al 10% de la
superficie del sector, la cesion de zona verde se eleva respecto a la obligatoriedad fijada para el
numero de viviendas. (3.645 m?).

El RP recogia para los suelos terciarios dos situaciones, sectores donde se prevea solamente
usos terciarios o sectores donde se prevean usos residenciales incluidos entre los terciarios; pero
no recoge la situacion en el que el uso dominante sea el residencial y existan también suelos o
edificabilidad destinada a usos lucrativos diferentes al residencial (hotelero, comercial, oficina, etc).
No obstante, si consideramos todo el sector como terciario, la cesién seria la del 10% de la
superficie del sector (la cesién realizada en este Plan Parcial).

Considerando que tanto si el uso dominante fuese residencial o terciario, la cesion realizada
en el sector es la del 10% de la superficie del mismo, podemos calcular la cesidon que se ha
realizado por cada m? de techo construido en el PP, para poder calcular la cesion realizada por el
uso hotelero/comercial:

Determinaciones del P.P

19.441 m? techo construidos
3.645 m? cesidn zona verde

1.475 m? techo uso hotelero/comercial

3.645 m? cesion de zona verde / 19.441m? construidos = 0,1875m? cesion/m? construidos
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0,1875m? cesion/m? construidos x 1.475 m? construidos = 276,55 m? cesion de zona verde

Los 1.475 m? de techo edificable destinado a uso comercial/hotelero han realizado una cesién
de zona verde de 276.55 m2.

Considerando esta cesidon, vamos a analizar si es necesario realizar un incremento de la
cesion de zona libre al cambiar el uso de hotelero/comercial a residencial, teniendo en cuenta lo
establecido en el art. 17 de la L7/02:

1.475 m? construidos x 18m? cesion/100 m? construidos = 265,5 m? cesién de zona verde

Como podemos comprobar los 1.475 m? construidos de uso residencial deberian realizar una
cesion de zona verde de 265,5 m?, pero los 1.475 m? construidos de uso hotelero/comercial ya han
realizado una cesién de 276,55 m?, por lo que se considera que no es necesario incrementar la
cesion realizada por el cambio de uso.

B.2.- Cesion de equipamientos.-

El RP establece que para una unidad elemental de menos de 250 viviendas, la cesion para
centros docentes sera de 10 m?/vvda, y para servicios de interés publico y social de 2 m?
construidos/vvda.

Cesion realizada por el P.P aprobado:

1.500 m? equipamiento docente/sips.

Esta cesion se realizé considerando simplemente el numero de viviendas, por lo que la
edificabilidad destinada a comercial/hotelero no realiz6 ningin tipo de cesion destinada a
equipamiento.

En el sector no se incrementa la edificabilidad, ni tampoco el aprovechamiento, por lo que se
establecera la necesidad de incrementar los equipamientos en la proporcion que suponga el
aumento de poblacion:

Determinaciones

Poblacion P.P: (128vvda x 2,4 habitantes/vvda)= 307,2 habitantes.
Cesion equipamiento: 1.500 m?

Incremento de poblacion: 26,4 habitantes.

(1500m?3/307,2 hab.) = 4,88 m? cesidn de suelo para equipamiento/hab.
4,88 m?/hab x 26,4 hab = 129 m? m?

Se debera realizar una cesion de 129 m? de equipamiento, por el incremento de poblacién en
el sector.
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C) Justificacién plazas de aparcamiento.-

En el P.P se realiza la cesion conforme a lo establecido en el R.P, asi se realiz6 la siguiente
cesion:

Exigible Propuesto
PLAZAS DE APARCAMIENTO Uso terciario 1P/100 m?
Uso residencial 1P/100 m?

194 < (154 + 40)

Como vemos en el P.P se realizé la previsién de aparcamientos considerando la edificabilidad
total del sector, teniendo en cuenta tanto el uso terciario como residencial, por lo que el cambio de
uso no implicaria la necesidad de prevision de plazas de aparcamiento. No obstante, debido a la
dependencia actual del vehiculo, asi como a la tipologia edificatoria y ubicacién del sector se va a
prever la necesidad de una plaza de aparcamiento privado/vivienda.

I.5. JUSTIFICACION INNECESARIEDAD _MODIFICACION ASPECTOS DE
URBANIZACION.

En los planos de Proyecto figuran los distintos trazados para las redes de servicio de
abastecimiento de agua, alcantarillado y energia eléctrica previstas por el Plan Parcial, el cambio
de uso de hotelero/comercial a residencial y el cambio de ubicacion de parcelas, no implica una
modificacion en los planos de infraestructuras presentado en el Plan Parcial. En todo caso, el
cambio, o la necesidad de realizar nuevas conexiones, se recogeran en el proyecto de urbanizacion
u obras ordinarias de urbanizacion.
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ll.1. SE ANULAN LOS APARTADOS 4.33. y 434 DEL PLAN PARCIAL, y SE
SUSTITIYEN POR LOS SIGUIENTES:

Ref.Exp. 2024/D51613/590-598/00077

4.3.3 CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA

Son las condiciones que junto con las generales ya establecidas deberan cumplir los edificios
en funcion de la zona sobre la que se pretende construir.

4.3.3.1 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RESIDENCIAL ABIERTA

1. Comprende las parcelas sefaladas para uso residencial abierta marcada en planos
(parcela 1,2, 3,4 y5)

2, Se admiten las siguientes tipologias del uso residencial abierto:
- Residencial Unifamiliar aislada.
- Residencial Unifamiliar adosada
- Residencial Plurifamiliar aislada.

3. Las caracteristicas que habran de cumplir las edificaciones segun la tipologia
empleada seran las siguientes:

TIPOLOGIAS

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR - Parcela minima: 150 m?
AISLADA 0 e
- N° viviendas por parcela minima: 1 vivienda
- Altura maxima: 7 mts. 2 plantas.

- Edificabilidad: 0,828 m?/m?

- Ocupacion maxima: 60%

- Retranqueos a vial publico o privado: 0 m

- Retranqueos a linderos: 2 m

- Observaciones: Se deberan tratar todos los paramentos como fachada

- Uso Principal: Residencial abierta

- Usos compatibles: Comercial, recreativo, hotelero y dotacional.

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

- ini . 2
ADOSADA Parcela minima: 250 m

- N° viviendas por parcela minima: 2 viviendas
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- Altura maxima: 7 mts. 2 plantas.

- Edificabilidad: 0,828 m?/m?

- Ocupacién maxima: 50%

- Retranqueos a vial publico o privado: 0 m

- Retranqueos a linderos: Al menos debera retranquearse la

edificacion a uno de los linderos, una distancia de 3 mts.
Observaciones: No se permitiran medianerias vistas, debiendo de
tratarse dichos paramentos como fachadas y deberan cumplir un

retranqueo minimo de 2 metros.

- Uso Principal: Residencial abierta

- Usos compatibles: Comercial, recreativo, hotelero y dotacional.

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
AISLADA

- Parcela minima: 500 m?

- N° viviendas por parcela minima: 4 viviendas

- Altura maxima: 7 mts. 2 plantas.

- Edificabilidad: 0,828 m?/m?

- Ocupacion maxima: 40%

- Retranqueos a vial publico o privado: 0 m

- Retranqueos a linderos: 3 m a resto de linderos
Observaciones: No se permitiran medianerias vistas, debiendo de
tratarse dichos paramentos como fachadas y deberan cumplir un

retranqueo de 3 m

- Uso Principal: Residencial abierta

- Usos compatibles: Comercial, recreativo, hotelero y dotacional.
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4.3.3.2 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA 6

PARCELA 6

- Parcela minima: La existente

- N° viviendas: 11

- Tipologia: unifamiliar aislada, unifamiliar adosada, unifamiliar aislada

- Altura maxima: 7,5 m — 2 plantas
Dada la pendiente de las calles la altura se medira sobre la rasante de
las aceras, en el punto medio de los tramos que a estos efectos se
definen en cada alineacion segun los criterios del PP.
A efectos de definir el s6tano en las calles con pendiente se estara a lo
establecido en el punto 2 del art. 231 de las Ordenanzas de este PP,
precisando que S< 1,6m se medira en el punto medio de cada tramo, a
la cara superior del forjado. La calle El Aimendro y la calle perpendicular
a ésta se dividen en 2 tramos.

- Edificabilidad: 1.475 m? construidos sobre rasante

- Ocupacion maxima: 60%
(No se considera ocupacion la edificacion bajo rasante ni los patios o
espacios comunes no ocupados por la edificacion)

- Retranqueso a vial publico o privado: Libre

- Retranqueos a linderos: Minimo 2 mts

- Uso principal: Residencial

- Uso compatible: Comercial, recreativo y dotacional. En uso exlusivo
para toda la parcela uso Hotelero.

- Cuerpos volados: Sera de aplicacion el art. 271 de las Ordenanzas del
P.P, salvo en el caso que la edificacion esté retranqueada de la alineacién
a vial y sin invadir en ningun supuesto la superficie del cerrado.

- Consideraciones estéticas: Los cuerpos volados no regulados por el
art. 271 seran como maximo el 70% de la longitud de las fachadas a via
publica o espacio libre publico. Todos los paramentos vistos a los espacios
de retranqueo se trataran con el mismo criterio que las fachadas a via
publica o espacio libre publico

- Condiciones Higiénicas:

Patio minimo: Superficie 9 m?

Lado minimo 2 m

- Viviendas Interiores: No se considera viviendas interiores aquellas que

den frente a un patio de lado minimo 5,5 m y superficie minima 100 m?
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En lo no regulado en esta ordenanza se estara a lo dispuesto en las ordenanzas del Plan

Parcial, y en su defecto a las condiciones generales de las NN.SS

4.3.3.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “L”

Comprende los espacios libres de dominio y uso publico, para jardines y areas de juego de
nifos.

Este espacio podra ser compatible con equipamiento deportivo, siempre que sean
instalaciones al aire libre, y estas no ocupen mas del 50% de la superficie total del espacio
libre.

Son terrenos de cesion y han de cumplir las condiciones generales y particulares de los
usos del apartado 4.3.2.9.

Se fija una edificabilidad de 0,1 m*m? que permita la construccién de aquellas instalaciones
y servicios auxiliares para los usos permitidos.

La altura de edificacion maxima permitida sera la de 3,00 mts y 1 planta.

Con el fin de mantener la flora autéctona, sera preceptivo que las zonas ajardinadas se
lleven a cabo con un porcentaje minimo del 20% de plantas vivaces de especies existentes
en la zona y en especial de las variedades representativas de la flora subtropical.

4.3.3.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “D”

Comprende la parcela sehalada en los planos de Proyecto para uso equipamiento, siendo
su uso preferente el educativo, social y comercial, pudiéndose compatibilizar con el resto de
usos de equipamiento (deportivo, etc.). Hasta que sea necesaria la construccion de dicho
equipamiento, el uso puede ser compatibilizado con espacios libres.

La parcela minima sera libre, en funcién de las necesidades del equipamiento.
Retranqueo a linderos y fachada: Libres

Ocupacion: Libre

Altura maxima.- 2 plantas y 10 metros.

Edificabilidad: 2 m?m? (**).

(**) Estas edificabilidades al no ser lucrativas, se entienden afiadidas a la edificabilidad global, y
por lo tanto no se han incluido en el aprovechamiento total del sector.
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4.3.4.- CUADRO DE SUPERFICIES

A continuacion se resefian el cuadro de parcelas y el cuadro resumen por zonas con sus
correspondientes caracteristicas urbanisticas.

4.3.4.1.- CUADRO DE PARCELAS

4.3.4.2 CUADRO RESUMEN DE ZONAS

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDA | SUP. EDIF. uso uso TIPOLOGIA
n° (m?) D NETA (m?#m2) (m?) PRINCIPAL COMPATIBLE
1 4.218 0,828 3.491 Residencial Comercial, recreativo, ABIERTA
hotelero y dotacional.
2 3.533 0,828 2.925,00 Residencial Comercial, recreativo, ABIERTA
hotelero y dotacional.
3 5.568 0,828 4.610 Residencial Comercial, recreativo, ABIERTA
hotelero y dotacional.
4 6.854 0,828 5.675 Residencial Comercial, recreativo, ABIERTA
hotelero y dotacional.
5 1.528 0,828 1.265 Residencial Comercial, recreativo, ABIERTA
hotelero y dotacional.
6 1.300 1,135 1.475 Residencial Comercial, recreativo, | unifamiliar  aislada,
hotelero y dotacional. | unifamiliar adosada,
unifamiliar aislada
L 3.645 0,1 364,50 Espacio libre Deportivo/comercial
D 1.630 2,00 3.260 Educativo/ Deportivo/espacio
(D1 +D2) | (1.430 + 200) social/ libre
comercial

PARCELA | SUPERFICIE (m?) | PORCENTAJE | EDIFICABILIDAD NETA | SUP. EDIF. (m?) N° VIV.
(m?/m?)
1 4.218 11,57% 0,828 3.491 23
2 3.533 9,69% 0,828 2.925 19
3 5.568 15,27% 0,828 4.610 34
4 6.854 18,80% 0,828 5.675 42
5 1.528 4,19% 0,828 1.265 10
6 1.300 3,57% 1,135 1.475 11
TOTAL 23.131 63,10% 0,886 19.441 139
CUADRO DE USOS DOTACIONALES DE CESION
PARCELA | SUPERFICIE (m?) | PORCENTAJE | EDIFICABILIDAD NETA | SUP. EDIF. (m?)
(m?/m?)
L 3.645 10,00% 0,10 364,50 ---
D 1.630 4,475 2,00 3.260 ---
(D1 + D2) (1.430 + 200)
8.176 22,43% 0,00 ---
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P N
| TOTAL | 13.321 | 3690% | | |
| TOTAL | 3645200 | 100,00% | | 362450 | 139,00

lll.2 SE INTRODUCE UN APARTADO 14 EN EL ART. 4.3.1 DE LA MEMORIA DEL P.P

4.3.1.14 CONDICIONES DE LOS CERRAMIENTOS DE LAS PARCELAS.

Cerramiento de parcela al espacio publico: el de separacién entre una parcela privada y un

viario o zona verde publica.

Cerramiento _entre linderos: el que separa parcelas privadas en sus linderos laterales y de

fondo.

El ambito del plan parcial se entiende como una unidad urbana independiente, por lo que los
materiales a utilizar, para estos cerramientos, seran acordes con los utilizados en la fachada

de la edificacién, cuidando la composicién y la adecuacién estética a lo existente.

1. Los cerramientos de parcela al espacio publico estaran formados por una base opaca de
1,20 metros de altura como maximo. En calles en pendiente, este cerramiento tendra
que ir escalonado, no pudiendo pasar de 1,5 metros en los puntos mas desfavorables;
se escalonara el cerramiento de forma que la parte superior de cada tramo de
cerramiento no dista mas de 20 cm de la siguiente. Podran estar coronados por verja
transparente o vegetacién sobre el mismo hasta una altura total maxima de 2 metros. El
grado de permeabilidad del elemento de coronacién sera tal que permita la visién a
través de él, en proyeccion ortogonal, al menos en un 70% de la superficie, no teniendo
en cuenta este aspecto si el cerramiento es mediante vegetacion. Se prohiben

expresamente el empleo de mallas de simple torsién.

Debido a la situacion del sector y a la topografia del terreno, la rasante para contabilizar
la altura del cerramiento, entre la vivienda y el espacio publico sera respecto al elemento
que se quede mas elevado. (cota viario-zona verde publica, o cota espacio libre

privado).

2. Los cerramientos entre linderos podran ser en toda su altura de elementos diafanos,
permitiéndose incluso el empleo de mallas de simple torsibn o similares, o una
combinacién de opaco-diafano como se define en los cerramientos de espacio publico;
en este caso, los elementos opacos podran ser de piedra o fabrica vista o revestida,
siendo el elemento diafano metalico o de celosia diafana formada por piezas ceramicas.
La cota de este cerramiento sera la cota mas alta de los espacios libres privados
medianeros, no obstante, si la altura total del muro (muro de contencién + muro
medianero) es mayor de tres, la altura del muro medianero no podra ser mayor de 1,5

metros.

En ningun caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan causar

lesiones a personas y animales.
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IV. ANEXOS

| IV.1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO E INFORME DE SOSTENIBILIDAD

El presente documento se redacta para cumplimentar lo indicado en el art. 22.4 del Real
Decreto Legislativo 7/2015 Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, asi como
en el art. 62.1.a).4° de la LISTA, donde se indica que en funcion del alcance y la naturaleza de las
determinaciones del instrumento de planeamiento sobre previsiones de programacion y gestion,
contendra un estudio econémico-financiero que incluiran una evaluacién analitica de las posibles
implicaciones del Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y de la légica secuencial
establecida para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad econémica, que
debe contener la justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su
acomodacion al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como el analisis del impacto de
las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas responsables de la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los
servicios necesarios.

Esta exigencia normativa pretende mejorar la informaciéon necesaria para la toma de
decisiones publicas de caracter territorial y urbanistico.

El objeto de la modificacion del Plan Parcial que nos ocupa no implica cambios sobre las
previsiones fijadas por el Plan Parcial original, por lo que no habra cambios respecto al estudio
econoémico-financiero originario, por lo tanto no se aporta ningun estudio econémico financiero
nuevo.

Asimismo esta modificacion del Plan Parcial no supone ningun impacto para la Hacienda
Publica Local, puesto que no implicaria la puesta en marcha de nuevos servicios, ni implicaria
nuevos gastos para la administracion, los servicios existentes absorben dicho incremento de
poblacion.

| IV.2. RELACION DE PROPIETARIOS

Conforme establece el art. 90.3.a).62 del Reglamento General de las Ley 7/2021, la memoria
incluira los datos relativos a la identidad de los propietarios de los diferentes terrenos afectados y a
sus dominios. La presente modificacion afecta a los propietarios del sector 2 y sector 3 de la NN.SS
de Enix.

Los propietarios directamente afectados, para los que es necesario por tanto una notificacion
individualizada son los propietarios de la siguientes fincas:

D. Antonio Moreno Gémez, en nombre y representacién de la entidad mercantil “Jatar, S.A”.
C/ Maestro Serrano, n.° 9. 3 Derecha, Almeria.

El resto de parcelas directamente afectadas son propiedad del Ayuntamiento de Enix.

Por otra parte, la modificacién afecta al sector 3, el cual se encuentra desarrollado, por lo que
el numero de propietarios a notificar es bastante extenso, por lo que se insta al Ayuntamiento a
utilizar los medios legalmente establecidos para dar a conocer esta modificacion v,
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consecuentemente, que permitan ejercer los derechos de los ciudadanos que se consideren

afectados.

| IV.3. RESUMEN EJECUTIVO

Las NN.SS de Enix, clasificaron el sector 3 de Suelo Urbanizable Sectorizado, cuyo uso

caracteristico es el residencial, asignandole un numero maximo de viviendas de 128.

Se inicia la actividad de ejecucion de dicho sector, presentando el plan Parcial del mismo,
siendo aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo el 24/noviembre/1997. El

Plan Parcial establece la ordenacidon pormenorizada del Sector, definiendo

las parcelas

residenciales (parcelas 1, 2, 3, 4, 5), parcela hotelero/comercial (parcela 6), parcela equipamiento
educativo/social (parcela D) y parcela destinada a espacios libre (parcela L). El Pleno del
Ayuntamiento aprueba el proyecto de reparcelacion el 23/abril/2003 y se inscribe en el Registro de
la Propiedad n.° 2 de Roquetas de Mar. La ubicacion de las parcelas 6 (o C-6) y L difiere en el

proyecto de reparcelacion y aprobacion definitiva del Plan Parcial.

Se firma convenio urbanistico entre el Ayuntamiento de Enix y el propietario de la parcela 6,
con el objeto de promover una modificacion de la ordenacion pormenorizada del Plan Parcial.

Se redacté modificacion puntual de las NN.SS de Enix, cuyo objeto es traspasar 11 viviendas
del sector 2 al sector 3, por lo que el numero de viviendas total en el sector 3 sera de 139,

permaneciendo invariable la edificabilidad de ambos sectores (ref. 14-4041T0638).

Para dar respuesta a todo lo anterior indicado, se propone la siguiente modificacion del Plan

Parcial del Sector 3 de las NN.SS de Enix, con los siguientes objetivos:

* El uso de la parcela 6 pasa de hotelero/comercial a residencial, donde el numero de
viviendas asignado sera de 11, permaneciendo invariables las parcelas residenciales 1, 2, 3,

4 y 5. El numero de viviendas total en el sector es de 139.

* Modificar la ubicacién de la parcela “D” educativo/social y la parcela “6” residencial,

intercambiandolas.

» Establecer condiciones de vallado, modificar condiciones de edificacion y uso del

equipamiento y establecer unas condiciones particulares a la parcela 6.
Las determinaciones establecidas en el Plan Parcial son, ESTADO ACTUAL.:

CUADRO DE USOS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA uso SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD NETA | SUP. EDIF. | N° VIV. PLAZAS
(m?) (m?/m?) (m?) aparcamiento
1 Residencial 4.218 0,828 3.491 23 28
2 Residencial 3.5633 0,828 2.925 19 23
3 Residencial 5.568 0,828 4.610 34 41
4 Residencial 6.854 0,828 5.675 42 50
5 Residencial 1.528 0,828 1.265 10 12
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P
6 Comercial 1.430 1,032 1475
Hotelero
| TOTAL | 23431 | | 19441 | 128 | 154
CUADRO DE USOS DOTACIONALES DE CESION
PARCELA uso SUPERFICIE| EDIFICABILIDAD | SUP.EDIF. | PLAZAS
(m?) NETA (m?m?) (m?) aparcamiento
L E. LIBRES/AJUEGOS |  3.645 0,010 36
D EDUCATIVO/SOCIAL | 1.500 0,500 750
VIALES 8.176 40
TOTAL 13.321 786 40

Las determinaciones propuestas para el Plan Parcial son, ESTADO MODIFICADO:

CUADRO DE USOS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA uso SUPEREFICIE | EDIFICABILIDAD NETA | SUP. EDIF. | N° VIV. PLAZAS
(m?) (m?/m?) (m?) aparcamiento
1 Residencial 4.218 0,828 3.491 23 28
2 Residencial 3.533 0,828 2.925 19 23
3 Residencial 5.568 0,828 4.610 34 41
4 Residencial 6.854 0,828 5.675 42 50
5 Residencial 1.528 0,828 1.265 10 12
6 Residencial 1.300 1,135 1.475 11 11
TOTAL 23.001 19.441 139 165
CUADRO DE USOS DOTACIONALES DE CESION
PARCELA uso SUPERFICIE EDIFICABILIDAD SUP. EDIF. PLAZAS
(m?) NETA (m?m?) (m?) aparcamiento
L E. LIBRES/A.JUEGOS 3.645 0,100 364,50
D EDUCATIVO/SOCIAL 1.630 2,000 3.260,00
(D1 + D2) (1.430 + 200)
VIALES 8.176 40
TOTAL 13.451 3.624,50 40

Plano de estado propuesto
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Durante la tramitacidon de los instrumentos de ordenacion urbanistica, la Administracion
competente para la aprobacion inicial podra acordar la suspension del otorgamiento de toda clase
de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para areas concretas o usos
determinados, siempre que se justifique la necesidad y la proporcionalidad de dicha prevision.

El plazo maximo de la suspension que se establezca no podra ser superior a tres anos desde
el acuerdo de aprobacién inicial. En todo caso, la suspension acordada se extinguira con la
publicacién y entrada en vigor del instrumento de ordenacion urbanistica

En Alhama de Almeria para Enix, a fecha de la firma digital
Fdo.: Juan José Godoy Giménez.-
ARQUITECTO DE LA U.A.M.. ‘Medio y alto Andarax y bajo Nacimiento”
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IV.- EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD..

Segun establece la Ley 16/2011 de Salud Publica de Andalucia en su articulo 56, se
someteran a informe de evaluacion de impacto en la salud los instrumentos de planeamiento
urbanistico siguientes:

1°. Los instrumentos de ordenacién urbanistica general y los planes de ordenacién urbana.

2°. Los planes parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma interior cuando éstos
delimiten actuaciones de transformacion urbanistica, asi como los planes especiales de
adecuacion ambiental y territorial de agrupaciones de edificaciones irregulares.

3°. El resto de instrumentos de ordenacion urbanistica detallada, cuando afecten a areas
urbanas socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud
humana, conforme a los criterios que reglamentariamente se establezcan.

4°. Las revisiones de los instrumentos de ordenacién urbanistica anteriores y las modificaciones
de los mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.b.

El apartado 3.b del articulo 56 determina que no se someteran a evaluacién del impacto en la
salud:Las modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica del parrafo b) del apartado
1que no presenten impactos significativos en la salud y asi se determine expresamente por la
Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento tendra lugar en el proceso de
cribado inserto en el tramite de consultas previas al procedimiento de evaluacién del impacto en la
salud previsto en el articulo 59.5, al que con caracter potestativo podran acogerse las personas
promotoras de las actuaciones anteriormente citadas.

Segun el articulo 13 del Decreto 169/2014, las administraciones promotoras de instrumentos
de planeamiento podran dirigirse al 6érgano competente para emitir el informe de evaluacion del
impacto en la salud, a fin de que éste determine la procedencia o no de someter la actuacion a
evaluacion de impacto en la salud en virtud de lo establecido en el articulo 59.5 de la Ley 16/2011,
y, €n su caso, obtener informacién sobre el alcance, amplitud y grado de especificaciéon con el que
debe realizarse la valoracién del impacto en la salud, asi como, sobre los factores, afecciones y
demas consideraciones que, de acuerdo con la informacion de que disponga la Consejeria
competente en materia de salud, deban tenerse en cuenta para valorar el impacto en la salud del
instrumento de planeamiento que pretende tramitar.

Con el fin de que el Ayuntamiento de Enix, como promotor de la presente innovacién realice
la consulta previa ante la el érgano competente, a continuacion se incluye la memoria resumen con
la informacion que requiere el articulo 13 del Decreto 169/2014.

a) IDENTIFICACION DEL PROMOTOR.

El promotor de la presente Modificacién Puntual es el Excmo. Ayuntamiento de Enix, CIF P-
04041100J, PI. de la Constitucion, 3, 04729 Enix.

b) AMBITO DE LA ACTUACION.


mailto:xxxxxxxxxxxxxx@dipalme.org

364B-3150-7552*646C-6E36 verificable en su Sede Electrénica. Firmado por: JUAN

Documento firmado electronicamente segun Ley 6/2020 en Ayuntamiento de Enix . CVD: https://app.dipalme.org/csv/?id

JOSE GODOY GIMENEZ en fecha 22/01/2024 14:01:29.

REGISTRO ENTRADA: 59 - 24/01/2024 08:21:05 en Ayuntamiento de Enix - Pg. 29/44

iy AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS
u Seccién de Asesoramiento Urbanistico / U.A.M. Medio-Alto Andarax
) } C/ Artés de Arcos Marco, s/n -04400 Alhama de Almeria (Almeria)
DIPUTACION DE ALMERIA Tel. 628 143 619- Fax 950 640 556 — uam-medioandarax@dipalme.org
> N Ref.Exp. 2024/D51613/590-598/00077

El ambito de la actuacion es el Sector 3 de las NN.SS de Enix.
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c.1) OBJETO

El ambito de la presente Innovacién de planeamiento general abarca el ambito delimitado
como Sector 3 de las NN.SS, en concreto afecta a las parcela lucrativa 6 y a la parcela de
dotacional de equipamiento educativo.
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c.2) DESCRIPCION Y JUSTIFICACION.

11.3.1.- Modificacion n° 1

El uso de la parcela 6 pasa de hotelero/comercial a residencial, donde el numero de viviendas
asignado sera de 11, permaneciendo invariables las parcelas residenciales 1, 2, 3, 4 y 5. El numero
de viviendas total en el sector sera de 139.

Las determinaciones establecidas en el Plan Parcial son, ESTADO ACTUAL.:

CUADRO DE USOS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

PARCELA uso SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD NETA | SUP. EDIF. | N° VIV. PLAZAS
(m?) (m?/m?) (m?) aparcamiento
1 Residencial 4.218 0,828 3.491 23 28
2 Residencial 3.533 0,828 2.925 19 23
3 Residencial 5.568 0,828 4.610 34 41
4 Residencial 6.854 0,828 5.675 42 50
5 Residencial 1.528 0,828 1.265 10 12
6 Comercial 1.430 1,032 1.475
Hotelero
TOTAL 23.131 19.441 128 154
CUADRO DE USOS DOTACIONALES DE CESION
PARCELA uso SUPERFICIE EDIFICABILIDAD SUP. EDIF. PLAZAS
(m?) NETA (m?m?) (m?) aparcamiento
L E. LIBRES/A.JUEGOS 3.645 0,010 36
D EDUCATIVO/SOCIAL 1.500 0,500 750
VIALES 8.176 - 40
TOTAL 13.321 786 40
Las determinaciones propuestas para el Plan Parcial son, ESTADO MODIFICADO:
CUADRO DE USOS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
PARCELA uso SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD NETA | SUP. EDIF. | N° VIV. PLAZAS
(m?) (m?/m?) (m?) aparcamiento
1 Residencial 4.218 0,828 3.491 23 28
2 Residencial 3.533 0,828 2.925 19 23
3 Residencial 5.568 0,828 4.610 34 41
4 Residencial 6.854 0,828 5.675 42 50
5 Residencial 1.528 0,828 1.265 10 12
6 Residencial 1.300 1,135 1.475 11 11
TOTAL 23.001 19.441 139 165
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CUADRO DE USOS DOTACIONALES DE CESION

PARCELA uso SUPERFICIE EDIFICABILIDAD SUP. EDIF. PLAZAS
(m?) NETA (m?m?) (m?) aparcamiento
L E. LIBRES/A.JUEGOS 3.645 0,100 364,50
D EDUCATIVO/SOCIAL 1.630 2,000 3.260,00
(D1 + D2) (1.430 + 200)
VIALES 8.176 40
TOTAL 13.451 3.624,50 40

1.3.2.- Modificar la ubicacion de la parcela “D” educativo/social y la parcela 6
residencial

Se moadifica la ordenaciéon pormenorizada del sector, ubicando en la actual parcela 6 la
parcela de equipamiento, y en la actual parcela D la parcela residencial. EI cambio de ubicacién de
la parcela de equipamiento se considera conveniente y genera una mejora para el bienestar de la
poblacion.

El sector 3 se trata de un sector desarrollado a la entrada del nuacleo urbano de Enix, aunque
un poco desvinculado del nucleo debido a su ubicacién y a la inactividad del resto de los sectores,
pero conectado al nucleo por la carretera.

’ \ [ pma s SUS-SECTOR | > =
- - 3 2 = o i o T Fr
05215 OELEE ] v . | i

Al

SUS-SECTOR 2

T

Situacion Sector 3 en el municipio

En el P.P aprobado definitivamente la parcela de equipamiento se encuentra en un extremo
del sector, en el extremo mas opuesto al nucleo urbano.
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Parcela actual del equipamiento

Sin embargo la parcela donde se pretende ubicar el nuevo equipamiento es en la entrada del
sector, mejor conectado con la zona verde, con la carretera de entrada al municipio, y asimismo
con el nucleo urbano, por lo que se considera que esta parcela se encuentra mejor ubicada para
destinarla a equipamiento que pueda dar servicio tanto al sector como al municipio.

Parcela propuesta para el equipamiento

11.3.3.- Establecer condiciones de vallado, modificar condiciones de edificaciéon y uso
del equipamiento y establecer unas condiciones particulares a la parcela 6.

3.1.- En el sector se ha establecido la construccion de viviendas unifamiliares, aisladas y
adosadas, con una ocupacion del 50 y 60%, esto ocasiona la existencia de cerramientos de parcela
tanto a via publica como entre medianeras, los cuales actualmente no tiene regulacion.

El P.P no define este aspecto, ni tampoco las condiciones generales de la edificacion de las
NN.SS de Enix, ya que en el municipio, con caracter, general la tipologia de viviendas es la de
alineacién a vial, con una ocupacioén del 100%, por lo tanto se establece unas condiciones para
este aspecto, introduciéndose un nuevo apartado en el art. 4.3 NORMAS DE EDIFICACION:

4.3.1.14 CONDICIONES DE LOS CERRAMIENTOS DE LAS PARCELAS.

Cerramiento de parcela al espacio publico: el de separacion entre una parcela privada y un
viario o zona verde publica.

Cerramiento entre linderos: el que separa parcelas privadas en sus linderos laterales y de
fondo.



mailto:xxxxxxxxxxxxxx@dipalme.org

364B-3150-7552*646C-6E36 verificable en su Sede Electrénica. Firmado por: JUAN

Documento firmado electronicamente segun Ley 6/2020 en Ayuntamiento de Enix . CVD: https://app.dipalme.org/csv/?id

JOSE GODOY GIMENEZ en fecha 22/01/2024 14:01:29.

REGISTRO ENTRADA: 59 - 24/01/2024 08:21:05 en Ayuntamiento de Enix - Pg. 34/44

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS
Seccion de Asesoramiento Urbanistico / U.A.M. Medio-Alto Andarax
C/ Artés de Arcos Marco, s/n -04400 Alhama de Almeria (Almeria)

DIPUTACION DE ALMERIA Tel. 628 143 619- Fax 950 640 556 — uam-medioandarax@dipalme.org

e Ref.Exp. 2024/D51613/590-598/00077

6. El ambito del plan parcial se entiende como una unidad urbana independiente, por lo que los

materiales a utilizar para estos cerramientos, seran acordes con los utilizados en la fachada
de la edificacién, cuidando la composicién y la adecuacién estética a lo existente.

Los cerramientos de parcela al espacio publico estaran formados por una base opaca de
1,20 metros de altura como maximo. En calles en pendiente, este cerramiento tendra que ir
escalonado, no pudiendo pasar de 1,5 metros en los puntos mas desfavorables; se
escalonara el cerramiento de forma que la parte superior de cada tramo de cerramiento no
dista mas de 20 cm de la siguiente. Podran estar coronados por verja transparente o
vegetacion sobre el mismo hasta una altura total maxima de 2 metros. El grado de
permeabilidad del elemento de coronacién sera tal que permita la vision a través de él, en
proyeccion ortogonal, al menos en un 70% de la superficie, no teniendo en cuenta este
aspecto si el cerramiento es mediante vegetaciéon. Se prohiben expresamente el empleo de
mallas de simple torsién.

Debido a la situacion del sector y a la topografia del terreno, la rasante para contabilizar la
altura del cerramiento, entre la vivienda y el espacio publico sera respecto al elemento que
se quede mas elevado. (cota viario-zona verde publica, o cota espacio libre privado).

Los cerramientos entre linderos podran ser en toda su altura de elementos diafanos,
permitiéndose incluso el empleo de mallas de simple torsién o similares, o una combinacion
de opaco-diafano como se define en los cerramientos de espacio publico; en este caso, los
elementos opacos podran ser de piedra o fabrica vista o revestida, siendo el elemento
diafano metalico o de celosia didfana formada por piezas ceramicas. La cota de este
cerramiento sera la cota mas alta de los espacios libres privados medianeros, no obstante,
si la altura total del muro (muro de contencion + muro medianero) es mayor de tres, la altura
del muro medianero no podra ser mayor de 1,5 metros.

10. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar

lesiones a personas y animales.

3.2.- Se modifica los articulos 4.3.3.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA

PARCELA “L"y 4.3.3.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “D”

Las condiciones de edificaciéon establecidas por el Plan Parcial para la parcela de

equipamiento local son muy restrictivas, ya que establece una edificabilidad de 0,5 m?*m? y la
obligatoriedad de retranquearse a fachada y linderos privados, por lo que, se modifica esta
ordenanza. Se deja libertad para que la edificacién se pueda construir en funcion de las
necesidades y la disposicién que establezca la normativa sectorial correspondiente conforme al uso
destinado.

Estado actual.-

4.3.3.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “L”

1. Comprende los espacios libres de dominio y uso publico, para jardines y areas de juego de

nifos.
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2. Son terrenos de cesion y han de cumplir las condiciones generales y particulares de los
usos del apartado 4.3.2.9.

3. Se fija una edificabilidad simbodlica de 0,01 m%¥m? que permita la construcciéon de aquellas
instalaciones y servicios para los usos permitidos.

4. La altura de edificacion maxima permitida sera la de 3,00 mts y 1 planta.

5. Con el fin de mantener la flora autéctona, sera preceptivo que las zonas ajardinadas se
lleven a cabo con un porcentaje minimo del 20% de plantas vivaces de especies existentes
en la zona y en especial de las variedades representativas de la flora subtropical.

4.3.3.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “D”

1. Comprende la parcela sefialada en los planos de Proyecto para uso educativo,
que albergara un Centro Preescolar o Guarderia, o equipamiento deportivo social y comercial.

2. La parcela minima para estos usos es de 600 m?

3. El tipo de edificacion es abierta, con retranqueos a linderos y fachada, con
ocupacion parcial de la parcela y tratamiento de todos los parametros como fachadas, los
retranqueos minimos son de 3,00 mts a linderos y fachadas.

4. La altura méaxima y el numero maximo de plantas sera de 7,00 mts y dos plantas.

5. La edificabilidad maxima sera de 0,500 m¥m? siendo la ocupacion maxima de
parcela la resultante de las condiciones de altura y edificabilidad maxima ya definidas.

6. La forma en planta y su distribucion seran las establecidas para este tipo de
edificaciones por los organismos competentes, sin prejuicio de las condiciones generales y
particulares de este uso.

7. La composiciéon de la fachada sera libre y se adecuard a las condiciones
estéticas generales.

Estado propuesto.-
4.3.3.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “L”

1. Comprende los espacios libres de dominio y uso publico, para jardines y areas de juego de
nifnos.

2. Este espacio podra ser compatible con equipamiento deportivo, siempre que sean
instalaciones al aire libre, y estas no ocupen mas del 50% de la superficie total del espacio
libre.


mailto:xxxxxxxxxxxxxx@dipalme.org

364B-3150-7552*646C-6E36 verificable en su Sede Electrénica. Firmado por: JUAN

Documento firmado electronicamente segun Ley 6/2020 en Ayuntamiento de Enix . CVD: https://app.dipalme.org/csv/?id

JOSE GODOY GIMENEZ en fecha 22/01/2024 14:01:29.

REGISTRO ENTRADA: 59 - 24/01/2024 08:21:05 en Ayuntamiento de Enix - Pg. 36/44

. AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS
u Seccion de Asesoramiento Urbanistico / U.A.M. Medio-Alto Andarax
) } C/ Artés de Arcos Marco, s/n -04400 Alhama de Almeria (Almeria)
DIPUTACION DE ALMERIA Tel. 628 143 619- Fax 950 640 556 — uam-medioandarax@dipalme.org
e Ref.Exp. 2024/D51613/590-598/00077
3. Son terrenos de cesion y han de cumplir las condiciones generales y particulares de los

6.

usos del apartado 4.3.2.9.

Se fija una edificabilidad de 0,1 m*m? que permita la construccién de aquellas instalaciones
y servicios auxiliares para los usos permitidos.

La altura de edificacion maxima permitida sera la de 3,00 mts y 1 planta.

Con el fin de mantener la flora autéctona, sera preceptivo que las zonas ajardinadas se
lleven a cabo con un porcentaje minimo del 20% de plantas vivaces de especies existentes
en la zona y en especial de las variedades representativas de la flora subtropical.

4.3.3.4 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PARCELA “D”

Comprende la parcela sehalada en los planos de Proyecto para uso equipamiento, siendo
su uso preferente el educativo, social y comercial, pudiéndose compatibilizar con el resto de
usos de equipamiento (deportivo, etc.). Hasta que sea necesaria la construccion de dicho
equipamiento, el uso puede ser compatibilizado con espacios libres.

La parcela minima sera libre, en funcién de las necesidades del equipamiento.
Retranqueo a linderos y fachada: Libres

Ocupacion: Libre

Altura maxima.- 2 plantas y 10 metros.

Edificabilidad: 2 m?/m? (**).

(**) Estas edificabilidades al no ser lucrativas, se entienden afiadidas a la edificabilidad global, y por lo tanto no se han
incluido en el aprovechamiento total del sector.

3.3.- Se establecen unas condiciones particulares para la parcela 6.

Se establecen unas nuevas condiciones particulares, en funcién de las necesidades,

ubicacién y caracteristicas de la parcela, siendo compatible con el resto de ordenanzas fijadas en el
Plan Parcial.

PARCELA 6

- Parcela minima: La existente
- N° viviendas: 11
- Tipologia: unifamiliar aislada, unifamiliar adosada, unifamiliar
aislada
- Altura maxima: 7,5 m — 2 plantas
Dada la pendiente de las calles la altura se medira sobre la

rasante de las aceras, en el punto medio de los tramos que a



mailto:xxxxxxxxxxxxxx@dipalme.org

364B-3150-7552*646C-6E36 verificable en su Sede Electrénica. Firmado por: JUAN

Documento firmado electronicamente segun Ley 6/2020 en Ayuntamiento de Enix . CVD: https://app.dipalme.org/csv/?id

JOSE GODOY GIMENEZ en fecha 22/01/2024 14:01:29.

REGISTRO ENTRADA: 59 - 24/01/2024 08:21:05 en Ayuntamiento de Enix - Pg. 37/44

EEE

DIPUTACION DE ALMERIA
PP N

AREA DE ASISTENCIA A MUNICIPIOS
Seccion de Asesoramiento Urbanistico / U.A.M. Medio-Alto Andarax

C/ Artés de Arcos Marco, s/n -04400 Alhama de Almeria (Almeria)
Tel. 628 143 619- Fax 950 640 556 — uam-medioandarax@dipalme.org

Ref.Exp. 2024/D51613/590-598/00077

estos efectos se definen en cada alineacion segun los criterios
del PP.
A efectos de definir el sétano en las calles con pendiente se
estara a lo establecido en el punto 2 del art. 231 de las
Ordenanzas de este PP, precisando que S< 1,6m se medira en el
punto medio de cada tramo, a la cara superior del forjado. La
calle ElI Almendro y la calle perpendicular a ésta se dividen en 2
tramos.
- Edificabilidad: 1.475 m? construidos sobre rasante
- Ocupaciéon maxima: 60%
(No se considera ocupacion la edificacion bajo rasante ni los
patios o espacios comunes no ocupados por la edificacion)
- Retranqueso a vial publico o privado: Libre
- Retranqueos a linderos: Minimo 2 mts
- Uso principal: Residencial
- Uso compatible: Comercial, recreativo y dotacional. En uso
exlusivo para toda la parcela uso Hotelero.
- Cuerpos volados: Sera de aplicacion el art. 271 de las
Ordenanzas del P.P, salvo en el caso que la edificacion esté
retranqueada de la alineacién a vial y sin invadir en ningun
supuesto la superficie del cerrado.
- Consideraciones estéticas: Los cuerpos volados no regulados
por el art. 271 seran como maximo el 70% de la longitud de las
fachadas a via publica o espacio libre publico. Todos los
paramentos vistos a los espacios de retranqueo se trataran con el
mismo criterio que las fachadas a via publica o espacio libre publico
- Condiciones Higiénicas:
Patio minimo: Superficie 9 m?
Lado minimo 2 m
- Viviendas Interiores: No se considera viviendas interiores

aquellas que den frente a un patio de lado minimo 55 m y

superficie minima 100 m?

d) DESCRIPCION DE LAS PRINCIPALES AFECCIONES TERRITORIALES Y
AMBIENTALES EXISTENTES.
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La Modificacion Puntual propuesta abarca unicamente suelo urbano conforme a la definicion
del articulo 13 de la Ley 7/2021, por haber sido transformado en ejecucion de un instrumento de
ordenacioén urbanistica de conformidad con sus determinaciones.

No constan afecciones de caracter territorial ni ambiental.

e) ALTERNATIVAS DE ORDENACION, CRITERIOS DE SELECCION Y ALTERNATIVA
ELEGIDA.

Tras estudiar la situacion actual, el Ayuntamiento de Enix ha valorado las siguientes
alternativas:

Alternativa 0:

Mantener la situacion actual. Esta opcion no resulta viable desde el punto de vista urbanistico,
siendo ésto el detonante para proceder a la formulacion de la innovacion del Plan Parcial.

Alternativa 1:

Proceder a la innovacion unicamente para cambiar el uso de la parcela 6 de hotelero a
residencial. Esta alternativa Unicamente daria respuesta a los intereses de un promotor privado y
no resuelve la ausencia de regulacién de los cerramientos de parcela ni de la inadecuada
regulacién establecida para las parcelas dotacionales. Tampoco se daria respuesta a los intereses
del Ayuntamiento de Enix de ubicar la parcela dotacional en una zona mejor conectada con el
nucleo urbano consolidado.

Alternativa 2:

Corregir unicamente la normativa del Plan Parcial para suplir la ausencia de regulacion de las
condiciones de vallado y las condiciones particulares aplicables a las parcelas dotacionales y de
espacios libres. Esta alternativa resuelve parcialmente la problematica urbanistica detectada, pero
no da respuesta a los compromisos asumidos por el Ayuntamiento, ni concuerda con el resultado
de la innovacion promovida para el traspaso de viviendas del Sector 2 al Sector 3, ya que se
generaria una bolsa de 11 viviendas que no se podrian materializar en el ambito donde se
localizan.

Alternativa 3:

La Alternativa 3 contempla llevar a cabo la innovacion en los términos descritos en el
apartado anterior, considerandose la mas adecuada para los intereses del municipio ya que
resuelve en un solo documento todas las carencias detectadas en la normativa urbanistica
aplicable al Sector 3, asi como da respuesta a los compromisos asumidos por el Ayuntamiento de
Enix y consigue una mejor ubicacion para la parcela dotacional respecto de la actual.

Tras el estudio de las posibles alternativas, el Ayuntamiento por la Alternativa n°3 por
considerarla la mas ajustada a los intereses municipales.
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f) IDENTIFICACION Y ANALISIS PRELIMINAR DE LOS POTENCIALES IMPACTOS
SIGNIFICATIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA SOBRE LA SALUD DE LAS
POBLACIONES EXISTENTES Y/O PREVISTAS.

Segun lo dispuesto en el art. 8 del Decreto 169/2014, la valoracion del impacto en salud
tendra el contenido que estipule el Anexo Il del mismo.

Por impacto en salud se entiende todo cambio importante en el estado de salud de la
poblacion o en las circunstancias del entorno fisico, social y econémico que inciden sobre ésta.
Puede que no se produzca ningun impacto previsible, que exista la posibilidad de que se produzca
un impacto (pero no se sabe con seguridad) o que se prevea que el plan o programa va a producir
un impacto.

La valoracién de la importancia se hace mediante una evaluacion cualitativa de la severidad,
alcance, magnitud y duracién del impacto, asi como del grado de vulnerabilidad de los grupos
afectados.

1) Impacto sobre factores ambientales que inciden en la salud y bienestar de las personas.

Aspectos |Impactos identificados | Valoracion de|Detalle y Medidas
impactos

NO |Quizas |SI Menor Mayor

Calidad del| x
Aire
Calidad del| x
Agua

Calidad del| x
Suelo

Ruidos

Olores

Residuos

X | X | X | X

Contamina
cion
Luminica

Seguridad X
quimica

Otros X

2) Impacto sobre la disponibilidad y acceso, en términos de equidad y calidad, a
equipamientos publicos e infraestructuras basicas.

Aspectos Impactos Valoracion  de|Detalle y Medidas
identificados impactos

NO | Quizas 'SI |Menor |Mayor

Abastecimiento de X
agua
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Energia X

Telecomunicacione X
S

Infraestructuras y| x
redes de transporte
y comunicaciones

Espacios publicos| x X X
de convivencia

Zonas verdes X X
Otros X

3) Impacto significativo en la disponibilidad y acceso, en términos de equidad y calidad, a
bienes y servicios basicos.

Aspectos Impactos Valoracion  de|Detalle y Medidas
identificados impactos

NO Quizas |SI |Menor |Mayor
Transporte publico |x

Vivienda X X Se aumenta la oferta de
vivienda.

Servicios sanitarios | x
y emergencias

Educacion X X Se mejora la ubicacion
del suelo destinado a
equipamientos.

Empleo X
Deporte X
Cultura X
Otros

4) Impacto sobre la capacidad organizativa y de respuesta de estructuras y redes formales e
informales de apoyo cohesion social.

Aspectos Impactos Valoracion  de|Detalle y Medidas
identificados impactos

NO Quizas | Sl Menor |Mayor

Redes comunitarias | x
y familiares

Movimientos X
vecinales

Servicios sanitarios|x
y emergencias

Asociaciones X
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Otros

5) Impacto sobre la capacidad organizativa y de respuesta de estructuras y redes formales e
informales de apoyo cohesion social.

Aspectos Impactos Valoracion  de|Detalle y Medidas
identificados impactos
NO | Quizéas |SI Menor |Mayor

Actividad fisica X

Alimentacion X

adecuada

Consumo de tabaco | x

Consumo de|x

alcohol

Consumo de|x

sustancias ilicitas

Otras conductas de|x

riesgo

El técnico redactor
Juan José Godoy Giménez
Arquitecto UAM Medio y Alto Andarax y Bajo Nacimiento.
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