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EXCMO.AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO * C/CERVANTES, 132 *

AREA DE URBANISMO
PLANEAMIENTO
EXPEDIENTE 5550/2022

Excmo. AYUNTAMIENTO DE

d &":Jo.

DILIGENCIA

JUAN FRANCISCO PARRA MUNOZ, SECRETARIO GENERAL ACCIDENTAL DEL EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO, (ALMERIA), hace constar que, LA PROPUESTA DE
INNOVACION DEL PGOU DE EL EJIDO en las PARCELAS H.2.4., H.2.5., B.2.1., B.2.2,
CH.21., S.2.1. Y G.3 del SECTOR OE-3-SM en la Avda. del Mar, Calle Rosa de los Vientos,
Calle Pleamar, Calle Cabina de Almerimar, El Ejido (Almeria), solicitada por ALMERIMAR, S. A,
Jjunto con el documento ambiental estratégico y el documento de valoracion de impacto a la
salud, ha sido adverado por mi de acuerdo con su original, del que es conforme en su
contenido material y que ha sido APROBADO INICIALMENTE por el AYUNTAMIENTO PLENO
en la sesion ordinaria n® 1 celebrada en fecha 30 de enero de 2023.

En El Ejido, (Almeria), fechado y firmado electronicamente.

EL SECRETARIO GENERAL ACCTAL.
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PROMOTOR AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO

A INSTANCIAS DE ALMERIMAR, S.A.

ARQUITECTOS FRANCISCO IBORRA RODRIGUEZ, Colegiado 243 C.0.A.Almeria
JOSE JURADO MARTINEZ, Colegiado 324 C.0.A.Almeria
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RESUMEN EJECUTIVO

El presente resumen ejecutivo tiene por objeto dar cumplimiento al Articulo 62 de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre que
establece que los instrumentos de ordenacidon urbanistica deberan incorporar, en funcion de su alcance y
determinaciones, un “Resumen Ejecutivo”, que contendra la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania. Este Resumen debera expresar:

a) La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion, y
alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o de intervencion

urbanistica y la duracién de dicha suspension.

1. AMBITO DE LA INNOVACION.

El ambito de la actuacion afecta a las Parcelas H-2-4, H-2-5, B-2-1, B-2-2, CH2-1.1 (Parcelas n° 1 a n° 8 incluidas
procedentes de la Parcela CH2-1), S-2-1 y G-3. del Sector de Suelo Urbano Consolidado OE-3-SM del P.G.O.U. de El
Ejido, en Almerimar, El Ejido (Almeria) conforme a la Modificacion Puntual del P.G.O.U. en el ambito del OE-3-SM,
aprobada definitivamente el 9 de febrero de 2.015 (BOP 27/05/2015).

La parcela H-2-4. tiene una superficie total de 19.903,00 m2., con una edificabilidad maxima asignada de 22.930,00
m?techo (Edificabilidad 3,30 m3/m2suelo) y un nimero de viviendas maximo a materializar de 208 unidades. Esta
calificada para Uso de «Apartamentos».

La parcela H-2-5. tiene una superficie total de 13.990,00 m2.,, con una edificabilidad maxima asignada de 16.102,37
m?techo (Edificabilidad 3,30 m3/m2suelo) y un niumero de viviendas maximo a materializar de 161 unidades. Esta

calificada para Uso de «Apartamentos».

Parcela H.2.4 H.2.5 H.2.4/H.2.5
Superficie parcela 19.903 Ml 13.990 MZelo 33.893 Mm%
Parcela minima 5.000 MZeo 5.000 M?elo 5.000 MZelo
Coeficiente Edificabilidad 3,300 Mm% mZueno 3,300 Mm% MZueio 3,300 m*/ m%ueo
Edificabilidad maxima 22.930,00 MZecho 16.102,37 MZecho 39.032,37 M2echo
Ocupacion maxima 6.966,05 m?% 35% 4.896,50 m% 35% 11.862,55 m?/ 35%
Altura maxima 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m

Con Paseo Maritimo a 100m | Con Paseo Maritimo a 100m Con Paseo Maritimo a 100m
Retranqueos de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre;

h o 28m h o 28m h o 28m

Uso RESIDENCIAL (Apartamentos) | RESIDENCIAL (Apartamentos)| RESIDENCIAL (Apartamentos)
Ordenanza ZONAIII ZONA Il ZONA llI
Numero de viviendas max. 208 viviendas 161 viviendas 369 viviendas
Numero Aparcamiento min. 229 1 ud./100 MZgeno 161_1 ud./100 Mecho 390_1 ud./100 MZgeno

La parcela B-2-1. tiene una superficie total de 12.194,00 m?., con una edificabilidad maxima asignada de 6.097,00
m?techo (Edificabilidad 1,50 m3/m2suelo) y un numero de viviendas maximo a materializar de 40 unidades. Esta
calificada para Uso de «Adosados».

La parcela B-2-2. tiene una superficie total de 11.096,00 m?., con una edificabilidad maxima asignada de 5.548,00
m?techo (Edificabilidad 1,50 m3/m2suelo) y un numero de viviendas maximo a materializar de 37 unidades. Esta

calificada para Uso de «Adosados».

Parcela B.2.1 B.2.2 B.2.1/B.2.2
Superficie parcela 12.194 Mmgeio 11.096 MZuelo 23.290 Mm%
Parcela minima 3.000 MZeio 3.000 Mo 3.000 MZueio
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Coeficiente Edificabilidad

1,500 m*/ mseio

1,500 m*/ Mgeio

1,500 m*/ m%eio

Edificabilidad maxima

6.097 mztecho

5.548 M%echo

11.645 M?ecno

Ocupacién méxima 4.877,60 m*/ 40% 4.438,40 m* 40% 9.316 m?/ 40%
Altura maxima 3 plantas/ 10 m 3 plantas/ 10 m 3 plantas/ 10 m
Retranqueos 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m

Uso RESIDENCIAL (Adosados) RESIDENCIAL (Adosados) RESIDENCIAL (Adosados)
Ordenanza ZONA I ZONAII ZONAII

Numero de viviendas max.

40 viviendas

37 viviendas

77 viviendas

Numero Aparcamiento min.

61_1 ud./100 M?eano

55_1 ud./100 Mecho

116_1 ud./100 MZeho

La parcela CH2-1. tiene una superficie total de 10.426,00 m2., con una edificabilidad maxima asignada de 4.170,40

m?techo (Edificabilidad 1,20 m3/m2suelo) y un ndmero de viviendas maximo a materializar de 16 unidades. Esta

calificada para Uso de «Chalets».

Parcela CH2.1
Superficie parcela 10.426 M’5uei0
Parcela minima 600 Mqe0

Coeficiente Edificabilidad

1,200 m* mgeio

Edificabilidad maxima

4.170,40 MZecho

Ocupacion maxima

5.213 m?* 50%

Altura maxima

2 plantas/ 7 m

Retranqueos 5m a calle/4m colindante
Uso RESIDENCIAL (Chalets)
Ordenanza ZONA |

Numero de viviendas max. 16 viviendas

Numero Aparcamiento min.

41_1 ud./100 M?eeho

La parcela ambito de la actuacion es una subparcela resultante de la CH2-1 (Parcelas de la n° 1 a la n° 8 incluidas) a

la que denominaremos CH2.1-1. Esta parcela tiene inicialmente los siguientes parametros:

Parcela CH2.11 Resto CH2.1
Superficie parcela 5.217,60 MZue0 5.208,40 MZelo
Parcela minima 600 Mo 600 MZue0

Coeficiente Edificabilidad

1,200 Mm* mwelo

1,200 M*/ Mgwelo

Edificabilidad maxima

2.087,04 MZecho

2.083,36 M2echo

Ocupaciéon maxima

2.608,80 m% 50%

2.604,20 m?/ 50%

Altura maxima

2 plantas/ 7 m

2 plantas/ 7 m

Retranqueos 5m a calle/4m colindante 5m a calle/4m colindante
Uso RESIDENCIAL (Chalets) RESIDENCIAL (Chalets)
Ordenanza ZONA| ZONA |
Numero de viviendas max. 8 viviendas 8 viviendas

Numero Aparcamiento min.

25 1 ud./100 M2echo

16_1 ud./100 M?echo

La parcela S-2-1. tiene una superficie total de 3.259,00 m2,, con una edificabilidad maxima asignada de 162,93

m?techo (Edificabilidad 0,15 m3/m2suelo) y esta calificada para Uso de «Servicios Propios».

Parcela

S.2.1

Superficie parcela

3.259 mzsuelo

Parcela minima

Coeficiente Edificabilidad

0,15 Mm*/ Mselo

Edificabilidad maxima

1 62193 mztecho

Ocupacion maxima

1.140,65 m% 35%

Altura maxima

2 plantas/ 8 m

Retranqueos

<4m

PAGINA NUM. 2
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Uso Servicios Propios Urb.
Ordenanza ZONA VI

Numero de viviendas max. -

Numero Aparcamiento min. -

La parcela G.3 tiene una superficie total de 230.200,00 m?, y no tiene edificabilidad asignada y esta calificada para
Uso de «Campo de Golf». Se encuentra clasificada por la Revision del P.G.O.U de El Ejido como Suelo Urbano
Consolidado; dentro del ambito del Sector OE-3-SM.

La parcela ambito de la actuacion es una subparcela resultante de la G.3 a la que denominaremos G.3-1.

Parcela G.341
Superficie parcela 9.790,40 M’y

Todas las parcelas se encuentran baldias y libres de obstaculos y construcciones.

2. FINALIDAD DE LA INNOVACION.
Asi el objetivo fundamental de la innovacién es dotar a las Parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 del aprovechamiento y las

unidades de vivienda necesarias para poder llevar a cabo el desarrollo edificatorio de las mismas. Tanto el
aprovechamiento como las viviendas necesarias seran trasvasadas desde las parcelas H.2.4 y H.2.5 situadas dentro
del mismo sector de suelo urbano. De la parcela G.3 situada en el mismo sector de suelo urbano se segregara una
subparcela que se incorporara a las parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 para crear la Parcela AGRUPADA B.3. Como
justificacion del interés social de la innovacion se cedera la propiedad de la parcela S.2.1 sita dentro del mismo sector,
para su incorporacion al Suelo dotacional municipal del Ayuntamiento de El Ejido ya que existe un déficit de

parcelas de Equipamiento en la Urbanizaciéon de Almerimar.

Asi los objetivos de la innovacion son:

1. Crear la Parcela AGRUPADA B.3 manteniendo la tipologia de viviendas unifamiliares en conjuntos y
agrupaciones adosadas mediante la union de las parcelas B.2.1, B.2.2, CH2.1-1y G.3-1.

2. Trasvasar 3.180,37 m2 edificables de las parcelas H.2.4 y H.2.5 a la Parcela AGRUPADA B.3 dentro del
mismo ambito.

3. Trasvasar 4 unidades de vivienda de las parcelas H.2.4 y H.2.5 a la Parcela AGRUPADA B.3 dentro del mismo
ambito.

4. Ceder gratuitamente la propiedad de la parcela S.2.1 sita dentro del mismo sector, para su incorporacion al
Suelo dotacional municipal del Ayuntamiento de El Ejido.

5. A requerimiento municipal se ha incorporado en la documentacién grafica de esta innovacioén las superficies y
perimetros reales de la Parcela CH.2.2 obtenidas mediante una medicién topografica.

6. Modificar el apartado a) Parcelacion y numero de viviendas de la ORDENANZA [l permitiendo la agrupacion de
edificios con un numero de minimo de cuatro viviendas en lugar de las seis actuales, en fila 0 en grupo, o bien

en solucién de pareadas.

La innovacion propuesta no supone un aumento en el numero de viviendas en el ambito del Sector, se trata de la
materializacion de parte de las viviendas previstas en las parcelas H.2.4, H.2.5 en la Parcela AGRUPADA B.3 del
mismo ambito. Igualmente se materializaria parte del aprovechamiento previsto en las parcelas H.2.4 y H.2.5 en la
Parcela AGRUPADA B.3 del mismo ambito. Por tanto, el cambio en la ubicacion de las viviendas y el trasvase de

aprovechamiento no supone un incremento de aprovechamiento urbanistico ya que las parcelas objeto de la
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innovacion estan localizadas dentro del mismo Sector de Suelo Urbano Consolidado. La disminucion de agrupaciones

de edificios de un minimo de cuatro viviendas favorecera la NO creacién de un elemento pantalla desde el viario hacia

el Campo de Golf, facilitando la permeabilidad visual.

3. PARAMETROS URBANISTICOS GLOBALES DE APLICACION.

Las condiciones urbanisticas iniciales para las parcelas H.2.4/ H.2.5 son:

Parcela H.2.4 H.2.5 H.2.4/H.2.5
Superficie parcela 19.903 m%qei0 13.990 M0 33.893 Mm%
Parcela minima 5.000 Mo 5.000 M0 5.000 M>elo

Coeficiente Edificabilidad

3,300 m*/ M%eeio

3,300 M*/ Melo

3,300 Mm*/ Mselo

Edificabilidad maxima

22.930,00 M?echo

16.102,37 M2echo

39.032,37 M%echo

Ocupaciéon maxima

6.966,05 m?%/ 35%

4.896,50 m% 35%

11.862,55 m?/ 35%

Altura maxima

4 plantas/ 13 m

4 plantas/ 13 m

4 plantas/ 13 m

Con Paseo Maritimo a 100m

Con Paseo Maritimo a 100m

Con Paseo Maritimo a 100m

Retranqueos de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre;

h o0 28m h 0 28m h o 28m
Uso RESIDENCIAL (Apartamentos) | RESIDENCIAL (Apartamentos)| RESIDENCIAL (Apartamentos)
Ordenanza ZONA I ZONAI ZONAII

Numero de viviendas max.

208 viviendas

161 viviendas

369 viviendas

Numero Aparcamiento min.

229 1 ud./100 M?echo

161_1 ud./100 MZecno

390_1 ud./100 M?echo

Las condiciones urbanisticas propuestas para las parcelas H.2.4/ H.2.5 tras el trasvase de 3.180,37 m“techo y 4
unidades de vivienda serian:

Parcela H.2.4 H.2.5 H.2.4/H.2.5
Superficie parcela 19.903 MZelo 13.990 MZelo 33.893 m%ueo
Parcela minima 5.000 MZueio 5.000 M?eio 5.000 M>elo

Coeficiente Edificabilidad

3,031 m* Mo

3,031 m*/ Mgeio

3,031 m*/ Msuelo

Edificabilidad maxima

21.062,00 M?iecho

14.790 M?echo

35.852 MZecho

Ocupaciéon maxima

6.966,05 m?%/ 35%

4.896,50 m% 35%

11.862,55 m?/ 35%

Altura maxima

4 plantas/ 13 m

4 plantas/ 13 m

4 plantas/ 13 m

Con Paseo Maritimo a 100m

Con Paseo Maritimo a 100m

Con Paseo Maritimo a 100m

Retranqueos de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre;

h o 28m h o 28m h o 28m
Uso RESIDENCIAL (Apartamentos) | RESIDENCIAL (Apartamentos)| RESIDENCIAL (Apartamentos)
Ordenanza ZONA Il ZONAI ZONA Il

Numero de viviendas max.

206 viviendas

159 viviendas

365 viviendas

Numero Aparcamiento min.

229 1 ud./100 MZesho

161_1 ud./100 mZecno

390_1 ud./100 M?eeho

Las condiciones urbanisticas iniciales para las parcelas CH2.1-1 y Resto de la CH2.1 son:

Parcela CH2.1-1 Resto CH2.1 CH2-1 INICIAL
Superficie parcela 5.217,60 Mo 5.208,40 MZuelo 10.426 Msuelo
Parcela minima 600 Muelo 600 M>guero 600 M>seo

Coeficiente Edificabilidad

1,200 m* mgeio

1,200 M* Mgwelo

1,200 m* Mmoo

Edificabilidad maxima

2.087,04 MZecho

2.083,36 M?echo

4.170,40 MZecho

Ocupacion maxima

2.608,80 m% 50%

2.604,20 m?%/ 50%

5.213 m?/ 50%

Altura maxima

2 plantas/ 7 m

2 plantas/ 7 m

2 plantas/ 7 m

Retranqueos 5m a calle/4m colindante 5m a calle/4m colindante 5m a calle/4m colindante
Uso RESIDENCIAL (Chalets) RESIDENCIAL (Chalets) RESIDENCIAL (Chalets)
Ordenanza ZONA | ZONA| ZONA |
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16 viviendas
41_1 ud./100 M?echo

8 viviendas
16_1 ud./100 MZecho

8 viviendas
25 1 ud./100 MZecho

Numero de viviendas max.
Numero Aparcamiento min.

La Parcela CH2.1-1 se agruparia a las parcelas B.2.1, B.2.2 y G.3-1 para formar la Parcela AGRUPADA B.3,
cambiando su uso a RESIDENCIAL (Adosados), mientras que el Resto de la CH2.1 pasaria a denominarse CH2.1.

Las condiciones urbanisticas iniciales para las parcelas B.2.1y B.2.2 son:

Parcela B.2.1 B.2.2
12.194 M%elo 11.096 Mweio
3.000 MZ%e0 3.000 MZeio

1,500 Mm% Melo 1,500 Mm% M?welo
6.097 Mtecho 5.548 MZecho
4.877,60 m% 40% 4.438,40 m% 40%
3 plantas/ 10 m 3 plantas/ 10 m

B.2.1/B.2.2
23.290 Mo
3.000 m’sueio

1,500 m* m%elo
11.645 MPiecho

9.316 m%/ 40%

3 plantas/ 10 m

Superficie parcela

Parcela minima
Coeficiente Edificabilidad
Edificabilidad maxima

Ocupaciéon maxima

Altura maxima

Retranqueos 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m
Uso RESIDENCIAL (Adosados) RESIDENCIAL (Adosados) RESIDENCIAL (Adosados)
Ordenanza ZONAI ZONAII ZONAII

77 viviendas
116_1 ud./100 MZecho

37 viviendas
55_1 ud./100 Mecho

40 viviendas
61_1 ud./100 M%ecno

Numero de viviendas max.

Numero Aparcamiento min.

Las Parcelas B.2.1 y B.2.2 se agruparia a las parcelas CH2.1-1 y G.3-1 para formar la Parcela AGRUPADA B.3
manteniendo su uso RESIDENCIAL (Adosados).

Las condiciones urbanisticas propuestas para la Parcela AGRUPADA B.3 tras el trasvase de 3.180,37 m’techo y 4
unidades de vivienda desde las parcelas H.2.4 y H.2.5 serian:

Parcela B.2.1 B.2.2 CH2.1-1 G.3-1 AGRUPADA B.3
Superficie parcela 12.194 M’seio 11.096 M’uelo 5.217,60 M’suelo 9.790,40 M’qei0 38.298 M0
Parcela minima 3.000 Mm% 3.000 m%ueio 600 M>suero 3.000 m%eo

Coef. Edificabilidad 1,500 m* m%ueo | 1,500 M* MZelo 1,200 M* Melo 1,325 m* Mmoo
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Edif. maxima 6.097 Moo 5.548 Mecho 2.087,04 m’iecno 16.912,41 M iecno
Ocup. maxima 4.877,60 m*/ 40% | 4.438,40 m*/ 40% 2.608,80 m*/ 50% 15.319,20 m*/ 40%
Altura maxima 3 plantas/ 10 m 3 plantas/ 10 m 2 plantas/ 7 m 3 plantas/ 10 m
Retranqueos 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m 5m a calle/4m colindante 1/2h - no<4m
Uso RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL
(Adosados) (Adosados) (Chalets) (Adosados)
Ordenanza ZONA I ZONAII ZONA | ZONA I
N° de viv. max. 40 viviendas 37 viviendas 8 viviendas 89 viviendas

N° Aparcamiento min.

61_1 ud./100 M?echo

55_1 ud./100 MZecho

25_1 ud./100 M?echo

141_1 ud./100 M%echo
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A pesar de que en la innovaciéon propuesta no existe aumento en el numero de viviendas y en el aprovechamiento
materializado, se cedera al Ayuntamiento de El Ejido para su incorporacion al Suelo dotacional municipal, la
Parcela S-2-1, con una superficie total de 3.259,00 m2., con una edificabilidad inicialmente maxima asignada de
162,93 m2techo (Edificabilidad 0,15 m3/m2suelo) y calificada para Uso de «Servicios Propios» o EQUIPAMIENTO.
Dado que dicha parcela pasarda a ser equipamiento publico SIPS, su aprovechamiento ya no sera
lucrativo, y por ello resulta l6gico y coherente con la nueva ordenacion no asignarle edificabilidad, sino que
dicho parametro ser4 el resultante de la ocupacion, retranqueos y numero de plantas permitido.

Parcela S.21
3.259 mzsuelo

Superficie parcela

Parcela minima
Coeficiente Edificabilidad -
Edificabilidad maxima -
1.140,65 m*/ 35%
2 plantas/ 8 m

Ocupacion maxima

Altura maxima
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Retranqueos 4m
Uso S.I.P.S
Ordenanza ZONA VI

Numero de viviendas max. -

Numero Aparcamiento min. -

La innovacion propuesta no supone un aumento en el nimero de viviendas en el ambito del Sector, se trata de la

materializacion de parte de las viviendas previstas en las parcelas H.2.4, H.2.5 dentro de la Parcela AGRUPADA B.3

del mismo ambito (Resultado de la unidén de las parcelas B.2.1, B.2.2, CH2.1-1 y G.3-1). Igualmente se materializaria

parte del aprovechamiento previsto en las parcelas H.2.4 y H.2.5 en la Parcela AGRUPADA B.3 del mismo ambito.

Por tanto, el cambio en la ubicaciéon de las viviendas y el trasvase de aprovechamiento no supone un incremento de

aprovechamiento urbanistico ya que las parcelas objeto de la innovacién estan localizadas dentro del mismo Sector de

Suelo Urbano Consolidado.

Dado el caracter de la innovacion, no es necesaria la reserva de suelo para equipamientos ni para aparcamientos.

La ordenacion se suspende en el ambito de la Innovaciéon con la aprobacion inicial de la misma con una duracién

maxima de un afo la cual se extingue en todo caso con la publicacién de la aprobacién definitiva del instrumento de

planeamiento.

4. PLANOS.
Se acompafa este RESUMEN EJECUTIVO de Plano de situacion y emplazamiento de las parcelas en la trama
urbana, asi como FICHA REGULADORA ACTUAL DEL AREA DE REPARTO OE-3-SM vigente y propuesta tras la

innovacion.

El Ejido, 9 de diciembre de 2.022
LOS ARQUITECTOS

\Ll

Fdo. Francisco Iborra Rodriguez Fdo. José Jurg@lq Martinez
Colegiado n°® 243 C.O.A.Almeria Colegiado n°® 324%530.A.Almeria

o
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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. Agentes y ambito de la actuacion

La Presente Innovacion del P.G.O.U. del Municipio de EI Ejido (Almeria) se promueve por el
AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO, con CIF: P-0410400-F, con domicilio en Calle Cervantes, n°® 122, a
propuesta de la sociedad ALMERIMAR, S.A. con C.I.F. n° A-28.307.916, domiciliada en Paseo Castellana,
140 - 52 Planta, Edf. LIMA, C.P. 28046 Madrid, representada por D. Francisco Javier Escorial Ayuso, con
N.I.LF. n° 53.001.182-M, en calidad de Administrador. Dicha sociedad posee el 100% de la propiedad y
derechos objeto de la presente Innovacion.

Todo ello de acuerdo con el articulo 80 de la Ley 7/2021 (LISTA), que especifica que corresponde, entre
otros, a los particulares las “propuestas o peticiones de modificacién del Plan General de Ordenacién
Urbanistica”.

El ambito de la actuacion afecta a las Parcelas H-2-4, H-2-5, B-2-1, B-2-2, CH2-1.1 (Parcelas n® 1 an° 8
incluidas procedentes de la Parcela CH2-1), S-2-1 y G-3. del Sector de Suelo Urbano Consolidado OE-3-
SM del P.G.0.U. de EI Ejido, en Almerimar, El Ejido (Almeria) conforme a la Modificacion Puntual del
P.G.0.U. en el ambito del OE-3-SM, aprobada definitivamente el 9 de febrero de 2.015 (BOP 27/05/2015).

La parcela H-2-4. tiene una superficie total de 19.903,00 m2., con una edificabilidad maxima asignada de
22.930,00 m?qpo (Edificabilidad 3,30 m3/m25ue.o) y un numero de viviendas maximo a materializar de 208
unidades. Esta calificada para Uso de «Apartamentos».
La parcela H-2-5. tiene una superficie total de 13.990,00 m2., con una edificabilidad maxima asignada de
16.102,37 mM?,, (Edificabilidad 3,30 m3/m25ue.o) y un numero de viviendas maximo a materializar de 161
unidades. Esta calificada para Uso de «Apartamentos».

Parcela H.2.4 H.2.5 H.2.4/H.2.5
Superficie parcela 19.903 Mo 13.990 Mo 33.893 mZueio
Parcela minima 5.000 M’geio 5.000 M’sueio 5.000 M’gelo
Coeficiente Edificabilidad 3,300 m* m’geio 3,300 m*/ m’gei0 3,300 m*/ m’sueio
Edificabilidad maxima 22.930,00 MZecho 16.102,37 MZiecho 39.032,37 MZecho
Ocupacién maxima 6.966,05 m*/ 35% 4.896,50 m%/ 35% 11.862,55 m?/ 35%
Altura maxima 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m

Con Paseo Maritimo a 100m | Con Paseo Maritimo a 100m Con Paseo Maritimo a 100m
Retranqueos de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre;

h 0 28m h o 28m h 0 28m

Uso RESIDENCIAL (Apartamentos) | RESIDENCIAL (Apartamentos)| RESIDENCIAL (Apartamentos)
Ordenanza ZONA1lI ZONA I ZONA Il
Numero de viviendas max. 208 viviendas 161 viviendas 369 viviendas
Numero Aparcamiento min. 229 1 ud./100 MZeeho 161_1 ud./100 mM?ecno 390_1 ud./100 M?eeho

La referencia catastral de las parcelas H-2-4 y H-2-5 son 7724001WF1672S0001BB vy
7824001WF1672S0001SB, respectivamente. Se encuentran clasificadas por la Revisién del P.G.O.U de El
Ejido como Suelo Urbano Consolidado; dentro del ambito del Sector OE-3-SM. Su Ordenanza particular es
la de la Zona Il (Viviendas colectivas en bloque en altura /apartamentos).

La parcela B-2-1. tiene una superficie total de 12.194,00 m2., con una edificabilidad maxima asignada de
6.097,00 m2e (Edificabilidad 1,50 mslmzsue.o) y un numero de viviendas maximo a materializar de 40
unidades. Esta calificada para Uso de «Adosados».
La parcela B-2-2. tiene una superficie total de 11.096,00 m2., con una edificabilidad maxima asignada de
5.548,00 m2., (Edificabilidad 1,50 m3/m25ue.o) y un numero de viviendas maximo a materializar de 37
unidades. Esta calificada para Uso de «Adosados».
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Parcela B.2.1 B.2.2 B.2.1/B.2.2
Superficie parcela 12.194 Mselo 11.096 Mgelo 23.290 Mm%

3.000 M%.eo
1,500 m*/ M%gelo
11.645 Mecno
9.316 m%/ 40%
3 plantas/ 10 m

3.000 Meno
1,500 Mm% Mseio
5.548 Mecho
4.438,40 m%/ 40%
3 plantas/ 10 m

3.000 M%e0
1,500 m* m%elo
6.097 MPiecho
4.877,60 m% 40%
3 plantas/ 10 m

Parcela minima
Coeficiente Edificabilidad
Edificabilidad maxima

Ocupaciéon maxima

Altura maxima

Retranqueos 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m
Uso RESIDENCIAL (Adosados) RESIDENCIAL (Adosados) RESIDENCIAL (Adosados)
Ordenanza ZONAII ZONA I ZONA I

77 viviendas
116_1 ud./100 M%ecno

37 viviendas
55_1 ud./100 MZeeho

40 viviendas
61_1 ud./100 MZecho

Numero de viviendas max.

Numero Aparcamiento min.

La referencia catastral de las parcelas B-2-1 y B-2-2 son 7830001WF1672N0O001RS vy
7629801WF1672N0001HS, respectivamente. Se encuentran clasificadas por la Revisién del P.G.O.U de
El Ejido como Suelo Urbano Consolidado; dentro del ambito del Sector OE-3-SM. Su Ordenanza particular
es la de la Zona Il (Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas).

La parcela CH2-1. tiene una superficie total de 10.426,00 m2., con una edificabilidad maxima asignada de
4.170,40 m?,,, (Edificabilidad 1,20 m3/m25ue.o) y un numero de viviendas maximo a materializar de 16
unidades. Esta calificada para Uso de «Chalets».
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Parcela CH2.1
Superficie parcela 10.426 Mselo
Parcela minima 600 M0

Coeficiente Edificabilidad

1,200 m* Mmoo

Edificabilidad maxima

4.170,40 MZecho

Ocupacion maxima

5.213 m?/ 50%

Altura maxima

2 plantas/ 7 m

Retranqueos 5m a calle/4m colindante
Uso RESIDENCIAL (Chalets)
Ordenanza ZONA |

Numero de viviendas max.

16 viviendas

Numero Aparcamiento min.

41_1 ud./100 Mm% eno

La parcela ambito de la actuacion es una subparcela resultante de la CH2-1 (Parcelas delan®1alan®8
incluidas) a la que denominaremos CH2.1-1. Esta parcela tiene inicialmente los siguientes parametros:

Parcela CH2.1-1 Resto CH2.1
Superficie parcela 5.217,60 Mo 5.208,40 Mm%
Parcela minima 600 Msuelo 600 MZsueo
Coeficiente Edificabilidad 1,200 m* m%gelo 1,200 Mm% Ml
Edificabilidad maxima 2.087,04 MZecho 2.083,36 M?echo
Ocupacion maxima 2.608,80 m?%/ 50% 2.604,20 m?%/ 50%

Altura maxima

2 plantas/ 7 m

2 plantas/ 7 m

Retranqueos 5m a calle/4m colindante 5m a calle/4m colindante
Uso RESIDENCIAL (Chalets) RESIDENCIAL (Chalets)
Ordenanza ZONA | ZONA |

Numero de viviendas max. 8 viviendas 8 viviendas

Numero Aparcamiento min.

25_1 ud./100 M%ecno

16_1 ud./100 MPecho
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Las referencias catastrales de las 8 parcelas que integran la parcela CH2-1.1 son

7929001WF1672N0001YS (Parcela n°1), 7929002WF1672N0001GS (Parcela n°2),
7929003WF1672N0001QS (Parcela n°3), 7929004WF1672N0001PS (Parcela n°4),
7929005WF1672N0001LS (Parcela n°5), 7929006WF1672N0001TS (Parcela n°6),

7929007WF1672N0001FS (Parcela n°7) y 7929008WF1672N0001MS (Parcela n°8). Se encuentran
clasificadas por la Revisién del P.G.O.U de El Ejido como Suelo Urbano Consolidado; dentro del ambito
del Sector OE-3-SM. Su Ordenanza particular es la de la Zona | (Viviendas unifamiliares aisladas
“Chalets”).

La parcela S-2-1. tiene una superficie total de 3.259,00 m?., con una edificabilidad maxima asignada de
162,93 M2ccho (Edificabilidad 0,15 m*/m?y,q0) y esta calificada para Uso de «Servicios Propios».

Parcela S.21
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Superficie parcela

3.259 Mm%

Parcela minima

Coeficiente Edificabilidad

0,15 m3/ mzsuelo

Edificabilidad maxima

162 ,93 mztecho

Ocupacion maxima

1.140,65 m% 35%

Altura maxima

2 plantas/ 8 m

Retranqueos <4m
Uso Servicios Propios Urb.
Ordenanza ZONA VI

Numero de viviendas max. -

Numero Aparcamiento min. -

La referencia catastral de la parcela S-2-1 es 8123301WF1682S0001LQ. Se encuentra clasificada por la
Revision del P.G.O.U de El Ejido como Suelo Urbano Consolidado; dentro del ambito del Sector OE-3-SM.
Su Ordenanza particular es la de la Zona VI (Servicios propios de la urbanizacion).

La parcela G.3 tiene una superficie total de 230.200,00 m2, y no tiene edificabilidad asignada y esta
calificada para Uso de «Campo de Golf». La referencia catastral de la parcela G.3 es
7827001WF1672N0001RS. Se encuentra clasificada por la Revision del P.G.O.U de El Ejido como Suelo
Urbano Consolidado; dentro del ambito del Sector OE-3-SM.

Parcela G.3

Superficie parcela 230.200 Moo

La parcela ambito de la actuacion es una subparcela resultante de la G.3 a la que denominaremos G.3-1.

Parcela G.31

Superficie parcela 9.790,40 M’

Todas las parcelas se encuentran baldias y libres de obstaculos y construcciones.

Las manzanas se encuentran clasificadas por la Revision del P.G.O.U. de El Ejido dentro del SUELO
URBANO CONSOLIDADO CON ORDENANZAS ESPECIFICAS DEL AREA DE REPARTO OE-3-SM.
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA. Hoja 30-7, Hoja 31-7 y Hoja 32-7.
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La descripcion registral de la Parcela H.2.4 es la siguiente; "URBANA: PARCELA H.2.4: Solar, procedente
del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel, término de El
Ejido. De cabida diecinueve mil novecientos tres metros cuadrados. Linda: Norte, Avenida Principal; Sur,
Paseo Maritimo; Este, parcela H.25; 'y Oeste, aparcamiento. Referencia catastral:
7724001WF1672S0001BB.” La finca se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2
con el n° de finca 55.379 en el Tomo 1.585, Libro 706, Folio 107, Alta 12, adquirida por adjudicacion.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela H.2.4 es:

Referencia catastral: 7724001WF1672S0001BB

PARCELA

Superficie grafica: 20.353 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:

Hizrografa
Limite rona verde

e parcela
Maobillario y aceras

— Lirnite

& mangana
& construcciones

Limite
Limite

Este documents electrénico contiens anexos con las toordenadas de los vértices UTM de la parcela y los oatos de la certificacion,

S1T 700 Coorgenadas U. TM. Huso 20 ETRSSS

Escala:
1/2000
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La descripcion registral de la Parcela H.2.5 es la siguiente; "URBANA: PARCELA H.2.4: Solar procedente
del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel, término de El
Ejido. De cabida trece mil novecientos noventa metros cuadrados. Linda: Norte, Avenida Principal; Sur,
Paseo Maritimo; Este, aparcamiento; y COeste, parcela H.2.4.- Referencia catastral:
7824001WF1672S0001SB.” La finca se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2
con el n° de finca 55.381 en el Tomo 1.585, Libro 706, Folio 109, Alta 12, adquirida por adjudicacion.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela H.2.5 es:

Referencia catastral: 7824001WF1672S0001SB

Superficie grafica: 14.541 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %

Tipo:

4 Ued 200

— Limite zona verce

— Hidrografia

Mobiliario y aceras -

01

— Lirmite de parcela

Limite fe construcciones

Lirmite ce manzana

4 062 100

800 Coordenades U TM Huso 30 ETRSS

Este gocumento electrdnico contiene anexos con las coordenadas de los vertices UTM de |a parcela v los datos de la certificacion,

CH4
4 062 000 Q

817

Escala:
1/2000

517.600 517 700
| .
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La descripcion registral de la Parcela B.2.1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA B.2.1.: Solar procedente
del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel, término de El
Ejido. De cabida doce mil ciento noventa y cuatro metros cuadrados, que linda: Norte, calle 1; Sur y Este,
parcela G.3 de Campo de Golf; y Oeste, parcela B.2.2.” La finca se encuentra inscrita en el Registro de la
Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.291 en el Tomo 1.585, Libro 706, Folio 19, Alta 17,
adquirida por Reparcelaciéon Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela B.2.1 es:

Referencia catastral: 7830001WF1672N0001RS

PARCELA

Superficie grafica: 12.194 m2
Participacion del inmueble: 10000 %
Tipo:

Limite zona verde

Hicrografa

— Lirnite de parcela
Mobiliario y aceras

Lirmite de tonstrucciones

w Limite de manzana

$17 800 Coordenades U TM Huso 30 ETRSSD
Este dotumento electrdnico contiene anexos con las coordenadas de los vertices UTM de la parcela y los datos de b certificacion,

1/2000
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La descripcion registral de la Parcela B.2.2 es la siguiente; "URBANA: PARCELA B.2.2.: Solar, procedente
del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel, término de El
Ejido. De cabida once mil noventa y seis metros cuadrados, que linda: Norte, parcela B.2.1.; Sur, calle 1 y
parcela G.3 de Campo de Golf; Este, parcela G.3 de Campo de Golf; y Oeste, calle 1”. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.293 en el Tomo

1.585, Libro 706, Folio 21, Alta 12, adquirida por Reparcelacion Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela B.2.2 es:

Referencia catastral: 7629801WF1672N0001HS

Superficie grafica: 11.096 m2
Participacidon del inmueble: 100.00 %
Tipo:

217 600

Limite zona veide

Higragrata

= Lirmite de parcela
Mobiliario y aceras

wee Limite de manzana
Limite de construcciones
Este documento electromico contiene anexos con |as coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion,

517 650 Cosrdenadss U TM Huso 30 ETRSS)

Escala:
1/1500
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La descripcion registral de la Parcela S.2.1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA S.2.1: Solar, procedente
del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel, término de El
Ejido. De cabida tres mil doscientos cincuenta y nueve metros cuadrados, que linda: Norte, parcela G.3 de
Campo de Golf; Sur, Avenida Principal; Este, parcela de Almerimar I; y Oeste, parcela A.2.8”. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.385 en el Tomo

1.585, Libro 706, Folio 113, Alta 12, adquirida por Adjudicacion.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela S.2.1 es:

Referencia catastral: 8123301WF1682S0001LQ

PARCELA

Superficie grafica: 3.259 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

_406210 i'kaé:,”

— Limite zona verce

— Hizrografia

= Limite de parcela
Mobiliario y aceras

& construccione s

Limnite

wen Limite ge manzana

Este documento electranico contiene anesos ton las coorcenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la cernficacian,

518100 Coordenmias U TM Huso 30 ETRSSS

518000

Escala:
1/1000
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La descripcion registral de la Parcela G.3 es la siguiente; "URBANA: Parcela G.3 de CAMPO DE GOLF,
procedente del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida doscientos treinta mil doscientos metros cuadrados, que linda: Norte,
parcela B.2.2., parcela B.2.1., calle 1, parcela 1-C.H.2.1, parcela 2-C.H.2.1., parcela 10-C.H.2.1., parcela
11-C.H.2.1, parcela 12-C.H.2.1., parcela H.G.2.1., parcela A.2.6 y parcela B-1 de Almerimar I; Sur, calle 1,
parcela 1-C.H.2.2. a parcela 18-C.H.2.2,, inclusive, parcela A.28 y parcela S.2.1.; Este, parcela 3-C.H.2.1.
a parcela 9-C.H.2.1., inclusive, parcela A.2.6., parcela B-1 de Almerimar |, parcela G-1 de Almerimar I, y
parcela Almerimar I; y Oeste, parcela 19-C.H.2.2. a parcela 21-C.H.2.2., inclusive, parcela A.2.6., parcela
13-C.H.2.1. a parcela 16-C.H.2.1., calle 1, parcela B.2.3. y con parcela B.2.4”. La finca se encuentra
inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n°® de finca 55.389 en el Tomo 1.585, Libro
706, Folio 117, Alta 42, adquirida por FUSION POR ABSORCION mediante Escritura formalizada con
fecha 23/02/06, autorizada en MADRID, por DON EMILIO VILLALOBOS BERNAL, n° de protocolo
569/2006.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela G.3 es:

Referencia catastral: 7827001WF1672N0001RS

PARCELA

Superficie grafica: 232.114 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizental

— Llimite ge parcela  — Higrografia
Mobiliario y aceras — Limite zona verde

Limite de construcciones

wen Limite de manzana

.ﬂgﬁ%ﬁﬁﬁ@@mm TE

o/

518 500 Coorsenades U TM Hum 30 FTRSHS

_4.062 000 Escala:

500 Q :
i . 1/8000

ra.nrm/‘\
. .
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La descripcion registral de la Parcela 1-CH2-1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA 1-C.H.2.1.: solar
procedente del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y tres metros cuadrados, que linda: Norte y Oeste,
parcela G.3 de Campo de Golf; Sur, parcela 2-C.H.2.1.; y Este, calle 4”. La finca se encuentra inscrita en el
Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n°® de finca 55.299 en el Tomo 1.585, Libro 706, Folio 27,
Alta 12, adquirida por Reparcelacién Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela 1-CH2-1 es:

Referencia catastral: 7929001WF1672N0001YS

PARCELA

Superficie grafica: 653 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:

& Uns adu

— Higrografia
Limite zona verce

—— Lirnite de parcela
Mobithsrio y aceras

Limite de construcciones

== Limite de manzana

4 D62 750

517 850 Coordenadas U TM. Huso 30 ETRSHO
Este documento electronico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la cerificacion,

Escala:
1/1000
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La descripcion registral de la Parcela 2-CH2-1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA 2-C.H.2.1: Solar,
procedente de Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y seis metros cuadrados. Linda: Norte, parcela 1-
C.H.2.1.; Sur, parcela 3-C.H.2.1.; Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 de Campo de Golf’. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.301 en el Tomo
1.585, Libro 706, Folio 29, Alta 1?2, adquirida por Reparcelacién Urbanistica mediante escritura formalizada
con fecha 12/03/92, autorizada en El Ejido, por DON ALFONSO RODRIGUEZ GARCIA, n° de protocolo
426/1992.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela 2-CH2-1 es:

Referencia catastral: 7929002WF1672N0001GS

PARCELA

Superficie grafica: s56 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

{ 1
| TL PLEAMAR |I |
|

Hidrograta
Lirnite zona verde

— Limite de parcela
Maobiliario y acerac

& manzana

- Limnite de construccionss

- lelt!
Este documento electronico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcelay los datos de la certificacian,

817 840 Coordenadas U TM Huso 30 ETRSSS

Escala:
1/1000
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La descripcion registral de la Parcela 3-CH2-1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA 3-C.H.2.1.: Solar,
procedente del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y cuatro metros cuadrados, que linda: Norte, parcela
2-C.H.2.1; Sur, parcela 4-C.H.2.1.; Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 de Campo de Golf’. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.303 en el Tomo

1.585, Libro 706, Folio 32, Alta 12, adquirida por Reparcelacion Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela 3-CH2-1 es:

Referencia catastral: 7929003WF1672N0001QS

Superficie grafica: 654 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

4082800

¥l

a

217.650

Hisrografia
Limite zona verds

— Limite de parcela
Mobilisrio y aceras

w— limite de manzana
Lirnite de construccionss

7 850 Coordenadas U TM. Huso 30 ETRSSS

51
Este documento electronico contiene anexos con las toordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion,

Escala:
1/1000
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La descripcion registral de la Parcela 4-CH2-1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA 4-C.H.2.1.: Solar,
procedente del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y un metros cuadrados, que linda: Norte, parcela 3-
C.H.2.1.; Sur, parcela 5-C.H.2.1.; Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 de Campo de Golf’. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n® de finca 55.305 en el Tomo
1.585, Libro 706, Folio 33, Alta 12, adquirida por Reparcelacion Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela 4-CH2-1 es:

Referencia catastral: 7929004WF1672N0001PS

PARCELA

Superficie grafica: 651 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:

Hicrografa
Limite 2ona verds

g

— Limite de parcela
Maobiliario y aceras

4062750

Limite de conttructiones

s Limite ce manzana

_4.062.700

P00 Coordensdas U TM Huso 30 ETRSER
Este documento electronico tontiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion,

87

Escala:
1/1000
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La descripcion registral de la Parcela 5-CH2-1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA 5-C.H.2.1.: Solar,
procedente del Sector S-3-SM, denominado ALMERIMAR 11, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y un metros cuadrados, que linda: Norte, parcela 4-
C.H.2.1; Sur, parcela 6-C.H.2.1.; Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 de Campo de Golf’. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.307 en el Tomo
1.585, Libro 706, Folio 35, Alta 12, adquirida por Reparcelacion Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela 5-CH2-1 es:

Referencia catastral: 7929005WF1672N0001LS

PARCELA

Superficie grafica: 651 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

Higrozrafia
Limite 2ona verde

— Limite de parcala
Mobiliatio y aceras

Limite de manzana
Lirnite de construcciones

17 900 Conrenades U TM, Huso 30 ETRSSS
Este documento electrdnico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion,

Escala:
1/1000
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La descripcion registral de la Parcela 6-CH2-1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA 6-C.H.2.1: Solar,
procedente del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida seiscientos cincuenta metros cuadrados, que linda: Norte, parcela 5-
C.H.2.1.; Sur, parcela 7-C.H.2.1.; Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 de Campo de Golf’. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n® de finca 55.309 en el Tomo
1.585, Libro 706, Folio 37, Alta 12, adquirida por Reparcelacion Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela 6-CH2-1 es:

Referencia catastral: 7929006WF1672N0001TS

PARCELA

Superficie grafica: 650 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

4062 750

Limite zona verde

— Hidrografia

& parcela

Mobiliario y sceras —

— Limite

_ 4062700

s Limnite de manzana
Limite de construcclones

4062 650

7 850 Coordenadas U TM Huso 30 ETRSS

&1
Este documento electronico tontiens anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela v los datos de la cerificacion,

517 750 N7 80( 517 850 Escala:
! ; : " ; " I 1/1000
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La descripcion registral de la Parcela 7-CH2-1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA 7-C.H.2.1.: Solar,
procedente del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y dos metros cuadrados, que linda: Norte, parcela 6-
C.H.2.1.; Sur, parcela 8-C.H.2.1.; Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 del Campo de Golf’. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.311 en el Tomo
1.585, Libro 706, Folio 39, Alta 12, adquirida por Reparcelacion Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela 7-CH2-1 es:

Referencia catastral: 7929007WF1672N0001FS

PARCELA

Superficie grafica: 652m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

-

Hidrografia
Limite zona verde

= Lirnite de parcela
Mobilisrio y aceras

4 062 700

Limite ¢e construcciones

Limite de manzana

4.062.650

7 850 Coomenades U TM Humo 30 ETRSS
Este dacumento electronico contiene anexos con |as coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de b certificacion,

81

Escala:
1/1000

S17.750
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La descripcion registral de la Parcela 8-CH2-1 es la siguiente; "URBANA: PARCELA 8-C.H.2.1.: Solar,
procedente del Sector S-3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel,
término de El Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y un metros cuadrados, que linda: Norte, parcela 7-
C.H.2.1.; Sur, parcela 9-C.H.2.1.; Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 de Campo de Golf’. La finca se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.313 en el Tomo
1.585, Libro 706, Folio 41, Alta 12, adquirida por Reparcelacion Urbanistica.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela 8-CH2-1 es:

Referencia catastral: 7929008WF1672N0001MS

PARCELA

Superficie grafica: 551 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

— Hidrografia
— Limite zona verds

4062700

& parcela

Mobiliarie y aceras -

— Limite

= Mmaniana
Lirmite de construcciones

w— Lirmiite

4 062 650

7 850 Coorderadss U TM Huso 30 ETRSSS

51
Este documento electronico contiene arexos con |as coordenadas de los vértices UTM de |a parcela y Jos datos de la cemificacion,

§
o

1/100
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1.2. Marco legal

El P.G.O.U. del Municipio de El Ejido fue aprobado definitivamente por la C.P.O.T.U. por resoluciéon de
fecha 25 de julio de 2.002, publicado en el B.O.P. el 9 de agosto de 2002. Después fue aprobado
definitivamente un Texto Refundido del PGOU el 19 de noviembre de 2.003, el cual fue publicado en el
B.O.P. el 12 de febrero de 2004. El P.G.0O.U. desde su aprobacién definitiva, ha sido objeto de las
diferentes modificaciones puntuales:

» Modificaciones de caracter puntual no estructurantes, aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesion de
fecha 07 de marzo de 2.005, publicado en el B.O.P. el 08 de junio de 2.005

» Modificaciones de caracter puntual estructurantes, aprobadas por la C.P.O.T.U. en sesion de fecha 18 de
febrero de 2.005.

* Modificacién puntual para reclasificacion del sector SUS-6-LR, aprobada definitivamente por la
C.P.O.T.U. en sesion de fecha 19 de octubre de 2.006

* 3 Modificaciones puntuales referidas a los ambitos SUMPA-4-BA, SUMPA-1-S, SUMPA-1-GV,
aprobadas definitivamente por la C.P.O.T.U. en sesiéon de fecha 29 de junio de 2.006. Posteriormente
fueron publicados: el SUMPA-4-BA en el BOJA N° 176 de fecha 11 de septiembre de 2.006, el SUMPA-1-
S en el BOJA N° 73 de fecha 14 de abril de 2.008 y el SUMPA-1-GV en el BOJA N° 176 de fecha 11 de
septiembre de 2.006

« ADAPTACION A LA LOUA del PGOU de El Ejido, aprobado definitivamente por la C.P.O.T.U. en sesién
21 de mayo de 2.008, publicado en el BOJA N° 122 de 25 de junio de 2.009

+ REVISION del PGOU DE EL EJIDO, aprobado definitivamente por la C.P.O.T.U. en sesién de fecha 23
de enero de 2.009, publicado en el BOJA N° 175 de 7 de septiembre de 2.009

« MODIFICACION N°1 DE CARACTER ESTRUCTURAL DEL PGOU, aprobadas por Orden de la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de fecha 29 de abril de 2.011 y por Orden de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en fecha 12 de abril de 2.013, en ambos casos la aprobacion fue de
parte del documento formulado inicialmente por el Ayuntamiento.

« MODIFICACION N°2 DE CARACTER NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 02 de noviembre de 2.010, inscrito en el RIU, publicado en el BOP
el 11/01/2011.

« MODIFICACION N° 1 DE LAS ORDENANZAS DEL PGOU, aprobada definiivamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 27 de julio de 2.009 (BOP 04/11/2009)

« MODIFICACION N° 1 DE NORMATIVA DEL PGOU, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno
en sesion de fecha 09 de diciembre de 2.009 (BOP 15/01/2010)

« MODIFICACION NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITO OE-1-AS-LR, para modificacién ordenacion
pormenorizada del sector, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesién de fecha
07/02/2011 (BOP 16/06/2011).

« MODIFICACION N° 2 DE LAS ORDENANZAS DEL PGOU, aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesién de fecha 10 de septiembre de 2.012.

« MODIFICACION PARCIAL NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS AMPUR-1-EN-ES Y SUMPA-1-
ES-SD, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 07 de febrero de 2.011.

« MODIFICACION N° 2 DE LA NORMATIVA DEL PGOU, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesion de fecha 04 de febrero de 2.013 (BOP 01/04/2013).

« MODIFICACION N° 3 DE NORMATIVA DEL PGOU, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno
en sesién de fecha 20 de junio de 2.013) « MODIFICACION N° 4 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU,
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 25 de marzo de 2.013 (BOP
07/05/2013).

« MODIFICACION N° 4 ESTRUCTURAL DEL PGOU, aprobada definitvamente por Orden de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacioén del Territorio de fecha 04 de junio de 2.014.

« MODIFICACION N° 5 PARA CUMPLIMIENTO DE SENTENCIA JUDICIAL del TSJA, mediante la que se
anulan las determinaciones sobre proteccién de finca situada en Paraje Llano del Aguila, aprobada
definitivamente por Orden de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de fecha 03 de
febrero de 2.015.

« MODIFICACION NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITO OE-1-SM, para asignacion de edificabilidad
entre parcelas, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 08/10/2012 (BOP
28/01/2013).

« MODIFICACION N° 6 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS SUMPA-2-EN y ANCOR-14-EN,
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 23 de diciembre de 2.013 (BOP
25/02/2014).

« MODIFICACION N° 7 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS AMPUR-4-SD y AMPUR-5-SD,
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 20 de junio de 2.013.

* MODIFICACIONES N° 9 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, afecta a la ordenaciéon pormenorizada del
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sector OE-1-ES-SD, fue aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 27 de
febrero de 2.014.

« MODIFICACION N° 10 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS SUS-1-ESM y SUS-1 al SUS-11-AC,
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 25 de febrero de 2.015 (BOP
24/03/2015).

« MODIFICACION N° 11 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITO OE-1-SM, aprobada inicialmente,
actualmente en tramite.

« MODIFICACION N° 12 ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS SUS-19-EN y SUS-20-EN motivada por
la necesidad de ampliacion del cementerio de El Ejido, aprobada inicialmente por el Ayuntamiento Pleno,
pendiente de obtencion de informes sectoriales.

« MODIFICACION N° 13, NO ESTRUCTURAL, aprobada definitivamente por el Ayto. Pleno en sesién de
11 de julio de 2.016 (BOP 30/08/2016), esta referida a la modificacién de 2 parcelas dotacionales en el
ambito OE-3-SM.

« MODIFICACION N° 14, NO ESTRUCTURAL, ambito OE-2-AS-LR, aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno 31 de enero de 2017.

« MODIFICACION N° 15, NO ESTRUCTURAL, aprobada definitivamente por el Ayto. Pleno en sesién de
28 de julio de 2.016 (BOP 12/09/2016), referente a modificacion parcial de normativa y ordenanzas,
modificacién delimitaciéon del SUT-4-S e incorporacién de fichas AMPUR no incluidas en el vigente PGOU.
« MODIFICACION N° 18, NO ESTRUCTURAL, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en
sesion de fecha 25/09/2018, publicado en BOP 16/01/2019

« MODIFICACION N° 17, DE CARACTER ESTRUCTURAL DEL PGOU, para modificacién parcial de
normativa, aprobada definitivamente por Orden de 09 de Junio de 2021 de la CFIOT, publicada en BOJA
n° 28 de 10/02/2022.

« MODIFICACION N° 18, no estructural, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesién de
fecha 25/09/2018, publicado en BOP 16/01/2019.

« MODIFICACION N° 22, DE CARACTER NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, para modificacién del nimero
de viviendas asignadas a las parcelas A.2.3 y A.2.5 en el ambito OE-3-SM, aprobada definitivamente por
el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 06 de agosto de 2021, publicado en BOP n° 164 de 28/08/2021.

La normativa que afecta a la parcela es el Plan General de Ordenacion Urbanistica de El Ejido. Cualquier
modificacién debe cumplir lo dispuesto en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y su desarrollo complementario.

Ademas de las condiciones establecidas por el PGOU y la LISTA, se estara a lo dispuesto en toda la
normativa legal vigente sobre esta materia.
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1.3. Memoria de Participacion Publica

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia refuerza la
participacion ciudadana en las fases preparatorias e iniciales de la tramitacion de los instrumentos de
planeamiento, de forma que se requiere una consulta publica previa a la elaboracién de los Planes
Generales de Ordenacion Municipal y de los Planes de Ordenacién Urbana, asi como de sus revisiones.
Cuando sea preceptiva la elaboracion del documento de Avance, este se sometera a informacién publica,
consagrando de esta forma la participacion publica durante toda la tramitacion.

El Articulo 10 de la LISTA establece que la ciudadania, las entidades representativas de los intereses de la
ciudadania y, en su caso, las entidades de participacion ciudadana reguladas en la legislacion en materia
de participacion ciudadana tienen derecho:

a) A participar en los procesos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de
ordenacion, gestion y ejecucion territorial y urbanistica. A tal fin, las Administraciones Publicas adoptaran
cuantas medidas e iniciativas sean precisas para garantizar dicha participacion y para velar por el derecho
a la informacion y a la transparencia en dichos procesos. En todo caso, esos procesos participativos se
acompanaran de las labores de difusion necesarias que garanticen el efectivo ejercicio del derecho.

b) A ser informados por la Administraciéon Publica competente sobre el régimen territorial y urbanistico
aplicable y demas circunstancias territoriales y urbanisticas de un terreno, parcela, solar o edificio
determinado en la forma que se establezca reglamentariamente.

Lo expuesto, sin perjuicio del derecho de los ciudadanos a solicitar de la Administracion competente
informacion telematica o, en su defecto, cédula o informe escrito sobre su situacién urbanistica y los
deberes y obligaciones a cuyo cumplimiento estén afectas sus fincas.

El Articulo 62 establece que los instrumentos de ordenacién urbanistica deberan incorporar, en funcion de
su alcance y determinaciones, una memoria que contemplara una “Memoria de participacion e informacion
publica”, que contendra las medidas y actuaciones realizadas para el fomento de la participacion
ciudadana, el resultado de estas y de la informacion publica. Ademas de un “Resumen Ejecutivo”, que
contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la
participacion y consulta por la ciudadania

De acuerdo con lo previsto en el Art. 78.1 de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, el documento debe someterse a informacién publica por plazo no
inferior a veinte dias.

De conformidad con lo establecido en el Art. 70. ter de la Ley 7/85 de 2 de abril, las Administraciones
publicas con competencias en la materia, publicaran por medios telematicos el contenido actualizado de
los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica en vigor, del anuncio de su sometimiento a
informacion publica y de cualesquiera actos de tramitacion que sean relevantes para su aprobaciéon o
alteraciéon. Y el Art 25.4 del RDL 7/2015 de 30 de octubre, Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana dispone que las Administraciones Publicas competentes impulsaran la publicidad
telematica del contenido de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica en vigor, asi como del
anuncio de su sometimiento a informacién publica.

La entrada en vigor de los instrumentos de ordenacién urbanistica se produce con su publicacion, que, en
todo caso, debera contener, el acuerdo de aprobacion definitiva y el contenido de las normas urbanisticas.
Los acuerdos de aprobacion definitiva que correspondan a la Administracion de la Comunidad Auténoma
se publicaran en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por decision del 6rgano que los haya adoptado.
Respecto a los instrumentos de ordenacion urbanistica cuya aprobacion definitiva corresponda a los
municipios, sera de aplicacion lo establecido en la legislacion de régimen local.

Previamente a la publicacion se procedera al depésito del instrumento en el registro del Ayuntamiento y en
el de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, regulados en el articulo 82 de la Ley.
Los instrumentos de ordenacidén urbanistica aprobados y no publicados no adquieren vigencia ni
produciran efecto alguno.

La entrada en vigor de los instrumentos de ordenacion urbanistica se producira a partir del dia siguiente al
de la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva y de la normativa urbanistica, salvo que el acuerdo
de aprobacion establezca un plazo superior.
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA
2.1. Objeto de la innovacién

El objetivo fundamental de la innovacion es dotar a las Parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 del
aprovechamiento y las unidades de vivienda necesarias para poder llevar a cabo el desarrollo edificatorio
de las mismas. Tanto el aprovechamiento como las viviendas necesarias seran trasvasadas desde las
parcelas H.2.4 y H.2.5 situadas dentro del mismo sector de suelo urbano. De la parcela G.3 situada en el
mismo sector de suelo urbano se segregara una subparcela que se incorporard a las parcelas B.2.1, B.2.2
y CH2.1-1 para crear la Parcela AGRUPADA B.3. Como justificacion del interés social de la innovacion se
cedera la propiedad de la parcela S.2.1 sita dentro del mismo sector, para su incorporacién al Suelo
dotacional municipal del Ayuntamiento de El Ejido ya que existe un déficit de parcelas de Equipamiento en
la Urbanizacion de Almerimar.

Asi los objetivos de la innovacién son:

1. Crear la Parcela AGRUPADA B.3 manteniendo la tipologia de viviendas unifamiliares en conjuntos y
agrupaciones adosadas mediante la union de las parcelas B.2.1, B.2.2, CH2.1-1 y G.3-1.

2. Trasvasar 3.180,37 m? edificables de las parcelas H.2.4 y H.2.5 a la Parcela AGRUPADA B.3 dentro
del mismo ambito.

3. Trasvasar 4 unidades de vivienda de las parcelas H.2.4 y H.2.5 a la Parcela AGRUPADA B.3 dentro del
mismo ambito.

4. Ceder gratuitamente la propiedad de la parcela S.2.1 sita dentro del mismo sector, para su
incorporacion al Suelo dotacional municipal del Ayuntamiento de El Ejido.

5. A requerimiento municipal se ha incorporado en la documentacion grafica de esta innovacion las
superficies y perimetros reales de la Parcela CH.2.2 obtenidas mediante una medicion topografica.

6. Modificar el apartado a) Parcelaciéon y numero de viviendas de la ORDENANZA Il permitiendo la
agrupacion de edificios con un nimero de minimo de cuatro viviendas en lugar de las seis actuales, en
fila 0 en grupo, o bien en solucién de pareadas.

La innovacién propuesta no supone un aumento en el nimero de viviendas en el ambito del Sector, se
trata de la materializacion de parte de las viviendas previstas en las parcelas H.2.4, H.2.5 en |la Parcela
AGRUPADA B.3 del mismo ambito. Igualmente se materializaria parte del aprovechamiento previsto en
las parcelas H.2.4 y H.2.5 en la Parcela AGRUPADA B.3 del mismo ambito. Por tanto, el cambio en la
ubicacion de las viviendas y el trasvase de aprovechamiento no supone un incremento de
aprovechamiento urbanistico ya que las parcelas objeto de la innovacion estan localizadas dentro del
mismo Sector de Suelo Urbano Consolidado. La disminucién de agrupaciones de edificios de un minimo
de cuatro viviendas favorecera la NO creacion de un elemento pantalla desde el viario hacia el Campo de
Golf, facilitando la permeabilidad visual.

2.2. Determinaciones de la ordenacién pormenorizada

Las condiciones urbanisticas iniciales para las parcelas H.2.4/ H.2.5 son:

Parcela H.2.4 H.2.5 H.2.4/H.2.5
Superficie parcela 19.903 MZelo 13.990 Melo 33.893 Moo
Parcela minima 5.000 MZeio 5.000 MZueio 5.000 MZueio
Coeficiente Edificabilidad 3,300 m*/ m%ueo 3,300 m* mZueio 3,300 Mm% MZueio
Edificabilidad maxima 22.930,00 MZecho 16.102,37 MZiecho 39.032,37 M2echo
Ocupacién maxima 6.966,05 m?%/ 35% 4.896,50 m?%/ 35% 11.862,55 m?/ 35%
Altura maxima 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m

Con Paseo Maritimo a 100m | Con Paseo Maritimo a 100m Con Paseo Maritimo a 100m
Retranqueos de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre;

h o 28m h o0 28m h 0 28m
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Uso

RESIDENCIAL (Apartamentos)

RESIDENCIAL (Apartamentos)

RESIDENCIAL (Apartamentos)

Ordenanza

ZONAIIl

ZONAII

ZONA Il

Numero de viviendas max.

208 viviendas

161 viviendas

369 viviendas

Numero Aparcamiento min.

229 1 ud./100 MZecho

161_1 ud./100 MZeeho

390_1 ud./100 MZecho

Las condiciones urbanisticas propuestas para las parcelas H.2.4/ H.2.5 tras el trasvase de 3.180,37 mztecho

y 4 unidades de vivienda serian:

Parcela

H.2.4

H.2.5

H.2.4/H.2.5

Superficie parcela

19.903 MZeio

13.990 mZeio

33.893 m’sueio

Parcela minima

5000 mzsuelo

5000 mzsuelo

5- 000 mzsuelo

Coeficiente Edificabilidad

3,031 m*/ Melo

3,031 m* m%eio

3,031 m*/ Melo

Edificabilidad maxima

21.062,00 MZesho

14.790 M2echo

35.852 MZecho

Ocupacion maxima

6.966,05 m?%/ 35%

4.896,50 m?%/ 35%

11.862,55 m?/ 35%

Altura maxima

4 plantas/ 13 m

4 plantas/ 13 m

4 plantas/ 13 m

Con Paseo Maritimo a 100m

Con Paseo Maritimo a 100m

Con Paseo Maritimo a 100m

Retranqueos de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre; de zona maritimo terrestre;

h o 28m h o 28m h o 28m
Uso RESIDENCIAL (Apartamentos) | RESIDENCIAL (Apartamentos)| RESIDENCIAL (Apartamentos)
Ordenanza ZONA I ZONA 1l ZONA 1l

Ndmero de viviendas max.

206 viviendas

159 viviendas

365 viviendas

Numero Aparcamiento min.

229 1 ud./100 Mecho

161_1 ud./100 MZecho

390_1 ud./100 M?echo

Las condiciones urbanisticas iniciales para las parcelas CH2.1-1 y Resto de la CH2.1 son:

Parcela CH2.1-1 Resto CH2.1 CH2-1 INICIAL
Superficie parcela 5.217,60 MZueio 5.208,40 MZueio 10.426 Mo
Parcela minima 600 MZuelo 600 MZsueo 600 Mo

Coeficiente Edificabilidad

1,200 m* m%ueto

1,200 M/ mgelo

1,200 m* Mmoo

Edificabilidad maxima

2.087,04 M?echo

2.083,36 MZecho

4.170,40 MZecho

Ocupacion maxima

2.608,80 m?%/ 50%

2.604,20 m?% 50%

5.213 m% 50%

Altura maxima

2 plantas/ 7 m

2 plantas/ 7 m

2 plantas/ 7 m

Retranqueos 5m a calle/4m colindante 5m a calle/4m colindante 5m a calle/4m colindante
Uso RESIDENCIAL (Chalets) RESIDENCIAL (Chalets) RESIDENCIAL (Chalets)
Ordenanza ZONA | ZONA | ZONA |

Numero de viviendas max. 8 viviendas 8 viviendas 16 viviendas

Numero Aparcamiento min.

25_1 ud./100 M’eeno

16_1 ud./100 MZeeno

41_1 ud./100 MZecho

La Parcela CH2.1-1 se agruparia a las parcelas B.2.1, B.2.2 y G.3-1 para formar la Parcela AGRUPADA
B.3, cambiando su uso a RESIDENCIAL (Adosados), mientras que el Resto de la CH2.1 pasaria a

denominarse CH2.1.

Las condiciones urbanisticas iniciales para las parcelas B.2.1 y B.2.2 son:

Parcela

B.2.1

B.2.2

B.2.1/B.2.2

Superficie parcela

12.194 Melo

11.096 MZgelo

23.290 Mm%

Parcela minima

3.000 mzsuelo

3.000 mzsuelo

3.000 mzsuelo

Coeficiente Edificabilidad

1,500 Mm% Mmoo

1,500 M Mgelo

1,500 m% Mmoo

Edificabilidad maxima 6.097 M’iecno 5.548 Mecno 11.645 Moo
Ocupacién maxima 4.877,60 m* 40% 4.438,40 m%/ 40% 9.316 m?/ 40%
Altura maxima 3 plantas/ 10 m 3 plantas/ 10 m 3 plantas/ 10 m
Retranqueos 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m

Uso RESIDENCIAL (Adosados) RESIDENCIAL (Adosados) RESIDENCIAL (Adosados)
Ordenanza ZONAII ZONA I ZONA I

Numero de viviendas max. 40 viviendas 37 viviendas 77 viviendas
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| Numero Aparcamientomin. | 61_1ud/100 M’ecne | 55_1ud./100 MPeno |

Las Parcelas B.2.1 y B.2.2 se agruparia a las parcelas CH2.1-1 y G.3-1 para formar la Parcela
AGRUPADA B.3 manteniendo su uso RESIDENCIAL (Adosados).

Las condiciones urbanisticas propuestas para la Parcela AGRUPADA B.3 tras el trasvase de 3.180,37
mztecho y 4 unidades de vivienda desde las parcelas H.2.4 y H.2.5 serian:
Parcela B.2.1 B.2.2 CH2.1-1 G.3-1
12.194 Mg 00 11.096 M0 5.217,60 MZueio 9.790,40 MZueio
3.000 M’qei0 3.000 M0 600 M’qei0
1,500 m* m’qe0 | 1,500 Mm% M0 1,200 m*/ m’qeio
6.097 Mecho 5.548 M’ccno 2.087,04 MPieeno
4.877,60 m% 40% | 4.438,40 m?/ 40% 2.608,80 m%/ 50%
3 plantas/ 10 m 2 plantas/ 7 m

AGRUPADA B.3
38.298 Mm% ueio
3.000 Mo
1,325 m* m%eelo
16.912,41 Mieeno
15.319,20 m?%/ 40%
3 plantas/ 10 m

Superficie parcela

Parcela minima
Coef. Edificabilidad
Edif. maxima

Ocup. maxima

Altura maxima 3 plantas/ 10 m

Retranqueos 1/2h - no<4m 1/2h - no<4m 5m a calle/4m colindante 1/2h - no<4m

Uso RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL
(Adosados) (Adosados) (Chalets) (Adosados)

Ordenanza ZONA I ZONA I ZONA | ZONA Il

N° de viv. max. 40 viviendas 37 viviendas 8 viviendas 89 viviendas

N° Aparcamiento min. |61_1 ud./100 Mecho| 55_1 Ud./100 MPecno|  25_1 ud./100 MPecho 141_1 ud./100 MZesho

A pesar de que en la innovacion propuesta no existe aumento en el numero de viviendas y en el
aprovechamiento materializado, se cedera al Ayuntamiento de El Ejido para su incorporacién al Suelo
dotacional municipal, la Parcela S-2-1, con una superficie total de 3.259,00 m2., con una edificabilidad
inicialmente maxima asignada de 162,93 m?.,, (Edificabilidad 0,15 mslmzsuem) y calificada para Uso de
«Servicios Propios» o EQUIPAMIENTO. Dado que dicha parcela pasara a ser equipamiento publico SIPS,
su aprovechamiento ya no sera lucrativo, y por ello resulta I6gico y coherente con la nueva ordenacién no
asignarle edificabilidad, sino que dicho parametro sera el resultante de la ocupacion, retranqueos y
numero de plantas permitido.

Parcela S.2.1
3259 mzsuelo

Superficie parcela

Parcela minima
Coeficiente Edificabilidad -
Edificabilidad maxima -
1.140,65 m*/ 35%
2 plantas/ 8 m

Ocupaciéon maxima

Altura maxima

Retranqueos 4m
Uso SHIEES
Ordenanza ZONA VI

Numero de viviendas max. -

Numero Aparcamiento min. -

La propuesta presentada no altera el disefio que en su momento plantearon los redactores del plan parcial
del sector OE-3-SM. En este sentido puede comprobarse como el plan parcial originario establece una
permeabilidad entre los viarios y el campo de golf. Tanto entre las parcelas CH y las distintas parcelas de
viviendas unifamiliares adosadas B2.1 Y B.2.2 (como manzana agrupada) y las B2.3 y B2.4 (también
manzana agrupada) existen en la actualidad espacios que conectan el campo de golf como zona verde
privada con el viario publico. También se establece una separacion entre las parcelas adosadas y las
parcelas de viviendas unifamiliares aisladas. Tal y como puede comprobarse en el plano 109 de la
innovacion, la propuesta planteada mantiene esta permeabilidad en el conjunto de la Parcela AGRUPADA
B.3. En este mismo plano se establece, dentro de la ordenacién de la parcela resultante, la ubicacion
concreta de la edificacion y la ubicacion concreta de los espacios libres privados.
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2.3. Justificacion legal

La formulacion de la presente innovacion viene avalada por el articulo 80 de la LISTA y art. 1.1.4 de las
Normas urbanisticas del PGOU de El Ejido; asi como por el articulo 86 de la LISTA y 154 del Reglamento
de Planeamiento en cuanto a su caracter de Modificacion.

La innovacion propuesta no supone un aumento en el numero de viviendas en el ambito del Sector, se
trata de la materializacion de parte de las viviendas previstas en las parcelas H.2.4, H.2.5 dentro de la
Parcela AGRUPADA B.3 del mismo ambito (Resultado de la unién de las parcelas B.2.1, B.2.2, CH2.1-1 y
G.3-1). Igualmente se materializaria parte del aprovechamiento previsto en las parcelas H.2.4 yH.2.5en la
Parcela AGRUPADA B.3 del mismo ambito. Por tanto, el cambio en la ubicacién de las viviendas y el
trasvase de aprovechamiento no supone un incremento de aprovechamiento urbanistico ya que las
parcelas objeto de la innovacion estan localizadas dentro del mismo Sector de Suelo Urbano Consolidado.

Dado el caracter de la innovaciéon, no es necesaria la reserva de suelo para equipamientos ni para
aparcamientos.

2.4. Régimen de la innovaciéon

La innovacion propuesta se ajusta a lo dispuesto en los articulos 44 y 45 de la LISTA, en cuanto a
contenido, documentacion, procedimiento y tramitacion, suponiendo una mejora para el bienestar de la
poblacién y el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica regulados en el
articulo 3 de la LISTA, en concreto:

“... 2. Son fines de la ordenacion urbanistica:

a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado del municipio en términos sociales, culturales,
econdmicos, sanitarios y ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones
de calidad de vida de la poblacion.

b) Vincular los usos y transformacién del suelo, sea cual fuere su titularidad, a la utilizacién racional y
sostenible de los recursos naturales, asegurando la adecuacion e integracion paisajistica de las
actuaciones urbanisticas y de transformacién urbanistica y el respeto a las normas de proteccion del
patrimonio.

c) Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, conforme a su funcién social y al interés
general, garantizando la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes, una
justa distribucién de beneficios y cargas en el ambito de cada actuacion de transformacion, asi como la
proteccion del medio ambiente.

d) Asegurar la adecuada participacién de la comunidad en las plusvalias que se generen, impedir la
especulacion del suelo y garantizar su disponibilidad para los usos urbanisticos y los adecuados
equipamientos urbanos, asi como el acceso a una vivienda digna, estableciendo las reservas suficientes
para vivienda protegida.

e) Integrar el principio de igualdad de género, teniendo en cuenta las diferencias entre mujeres y hombres
en cuanto al acceso y uso de los espacios, infraestructuras y equipamientos urbanos, y garantizando una
adecuada gestion para atender a las necesidades de mujeres y hombres en las actuaciones urbanisticas y
de transformacion urbanistica.

f) Integrar el principio de igualdad de oportunidades, sin que pueda prevalecer discriminacion alguna por
razon de nacimiento, raza, sexo, religion, opinién, discapacidad o cualquier otra condicién o circunstancia
personal o social.

g) Incorporar la perspectiva de la familia, asegurando su adecuado desenvolvimiento en el disefio de las
ciudades.

h) Atender a los principios de accesibilidad universal.
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Todos estos principios generales se materializan, en esta innovacion, como se detalla a continuacion:

2.4.1. Ordenacioén

- La nueva ordenacién no modifica la ordenacion estructural, segun los criterios expuestos en el punto
2.3., ya que las modificaciones que se introducen forman parte de la ordenacién pormenorizada del Plan
General.

- En cuanto a las variaciones propuestas, estas suponen una mejora para el bienestar de la poblacién y un
mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y
estandares de ordenacion regulados en la ley.

- La disminucion en el techo edificable y la densidad de poblacién contribuira a una mejora o
mantenimiento en la calidad de vida de los ciudadanos ya que mejorara el porcentaje de los espacios
libres existentes en relacién con el nimero de habitantes.

- No se modifica el uso de ningun espacio publico destinado a parques o jardines, dotaciones o
equipamientos. No se suprimen determinaciones que vinculen terrenos al uso de vivienda protegida.

2.4.2. Documentacion

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 62 de la Ley 7/2021, el contenido documental de los
instrumentos de ordenacion urbanistica sera:

a) Memoria, que debera contemplar los siguientes apartados:
1.° Memoria de informacion y de diagnéstico, que contendra el analisis de la situacion actual y problemas
detectados. Ademas, contendra el analisis de las afecciones derivadas de la legislacion sectorial y de las

determinaciones que le afecten de la planificacién territorial.

2.° Memoria de participacion e informacion publica, que contendra las medidas y actuaciones realizadas
para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y de la informacién publica.

3.° Memoria de ordenacién, que contendra la descripcion de las distintas alternativas de ordenacion
cuando deban realizarse, y la justificacion de la propuesta adoptada, asi como su adecuacién a los
principios generales de ordenacion contemplados en el articulo 4. Cuando proceda, incluira la valoracion
de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacion territorial.

4.° Memoria econdémica, que contendra un estudio econdémico financiero y, conforme a lo establecido en la
legislacion basica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad econdémica.

b) Normativa Urbanistica, que debera contener las previsiones de ordenacién y, en su caso, de
programacion y gestion. El caracter de sus determinaciones sera preferentemente el de Norma, pudiendo
contener Directrices y Recomendaciones conforme a lo dispuesto en el articulo 5.

c¢) Cartografia, distinguiéndose:

1.° Informacién, que contendra la documentacion grafica necesaria para la comprension de la Memoria de
informacion y de diagndstico.

2.° Ordenacion, que contendra las determinaciones graficas de la ordenacion urbanistica.

d) Anexos, que incluiran cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos por la
legislacién sectorial aplicable.

e) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al
objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

En esta innovacion se aporta Memoria y Planos Informativos y de Ordenacion.
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2.4.3. Procedimiento

De acuerdo con el articulo 80 de la LISTA, corresponde, entre otros, a los particulares presentar las
“propuestas o peticiones de modificaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica”.

Aquellas personas que, de conformidad con lo sefialado en la normativa basica estatal, puedan redactar y
presentar a tramitacién el instrumento de ordenacion de actuaciones de transformacion urbanistica,
podran impulsar la aprobacién de los instrumentos, conforme al procedimiento establecido en esta
Seccion, con las siguientes particularidades:

a) La Administracion competente para su aprobacion debera decidir sobre la admisiéon a tramite de la
solicitud de iniciaciéon del procedimiento en el plazo maximo de dos meses, a contar desde su entrada en
el registro electronico de la Administracion.

Salvo que decida no admitir la solicitud mediante resolucién motivada, podra requerir a la persona
solicitante, dentro del mes siguiente a la recepcion de aquella, para que subsane la documentacion o, en
su caso, mejore la solicitud. Este requerimiento suspendera el transcurso del plazo maximo para dictar y
notificar la resolucion sobre la admision a tramite.

b) El acuerdo sobre la aprobacion inicial, o sobre el Avance cuando sea preceptivo, debera notificarse en
el plazo de tres meses. Transcurrido el referido plazo sin haber notificado la resolucion expresa, los
particulares podran instar el sometimiento a informacién publica e impulsar el resto de tramites preceptivos
del procedimiento, acompafiando a las solicitudes que se realicen ante las Administraciones Publicas la
certificacion del silencio administrativo.

c) Los particulares, en el supuesto previsto en el parrafo b) y concluida la fase de aprobacion inicial,
podran solicitar la aprobacién definitiva del instrumento de ordenacién urbanistica al rgano competente
para adoptar el acuerdo correspondiente. El plazo maximo para resolver el procedimiento sera de tres
meses a contar desde el dia siguiente a la presentacion de la solicitud, que debera acompanarse del
instrumento de ordenacion urbanistica completo y de los documentos que acrediten la realizacién de los
tramites preceptivos de cada fase. Transcurrido el referido plazo sin notificacion de la resolucion expresa
del procedimiento, se entendera estimada la solicitud, salvo que el instrumento para el que se solicita la
aprobacion definitiva cuente con algun informe preceptivo y vinculante en sentido desfavorable.

Como se requiere tramite ambiental, el acuerdo de aprobacién inicial debera contener la asuncién por el
o6rgano competente de dicha aprobacion del informe de sostenibilidad ambiental. Asimismo, se
especificara que el periodo de informacion publica lo es igualmente a los efectos del tramite ambiental.

El acuerdo de aprobacioén inicial de la innovacion del Plan General de Ordenacién determinara, por si sélo,
la suspension del otorgamiento de las licencias en aquellas areas del territorio objeto del planeamiento
cuyas nuevas determinaciones supongan modificacion del régimen urbanistico vigente.

2.5. Evaluaciéon ambiental

Es de aplicacion la Ley 7/2007 de 9 de julio de gestion integrada de la calidad ambiental de Andalucia,
modificada por el Decreto-Ley 3/2015 de 3 marzo, para su adecuacion a la Ley estatal 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacidn ambiental, en el que se establecen las bases que deben regir la evaluacion
ambiental de determinados planes que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, para
garantizar un nivel elevado de proteccion ambiental. Asimismo, es de aplicacion la “Disposicion final
quinta” de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia,
LISTA, que establece que la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, se
modifica como sigue:

“...Tres. Se modifica el articulo 40, quedando redactado como sigue:
«Articulo 40. Evaluacion ambiental de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. La evaluacion ambiental de los instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia se realizara siguiendo los tramites y requisitos de la evaluacion
de planes y programas previstos en la seccion 4.2 del titulo Ill de esta ley, con las particularidades
recogidas en los apartados siguientes.

2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes instrumentos de
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ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones:
a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.
b) Los planes de ordenacion urbana.
c¢) Los planes parciales de ordenacion.
d) Los planes especiales de los apartados b), g), i) y j) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

3. Asi mismo, estaran sometidas a evaluacién ambiental estratégica ordinaria las modificaciones de los
instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado anterior, cuando se dé alguno de los siguientes
supuestos:
a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura,
pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestién de recursos hidricos,
ocupacion del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio marino,
telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural o del uso del suelo.

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000, en los términos previstos en
la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

4. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenaciéon urbanistica del apartado 2,
conforme a la definicién que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacion ambiental.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacién, asi como sus revisiones vy
modificaciones.

c) Los planes especiales de los apartados a), c¢), f), h) y k) del articulo 70 de la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones.

5. No se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica, por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion detallada de la citada ley, asi como
sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios....”

Por tanto al tratarse de una modificacion menor de los instrumentos de ordenacién urbanistica del
apartado 2 (Plan de ordenacién urbana), en cuanto al ambito de aplicacién, el presente documento precisa
de tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada por encontrarse en uno de los supuestos
establecidos en el articulo 40 de la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

2.6. Evaluacion del impacto en la salud

Se incluye su justificacion en el ANEXO 1 del documento de Innovacion del PGOU de El Ejido, con objeto
de solicitar y obtener de la Administracion sanitaria competente el Informe de Evaluacion de Impacto en la
Salud.

2.7. Incidencia territorial

La ordenacion del territorio vela para que todas las actividades humanas que tienen repercusion directa
sobre los usos del suelo se implanten y desarrollen en el territorio de forma coordinada, equilibrada y
compatible entre si. De esta forma, a largo plazo se consolidara un modelo de utilizacion racional del
territorio en el que se cumplan tanto los objetivos de la sostenibilidad y cohesién como el objetivo de la
mejora de la competitividad. Para ello se identifican y movilizan los recursos, oportunidades vy
potencialidades de desarrollo existentes en cada momento en las diferentes partes de un territorio para
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utilizarlos en el fomento de este uso racional del territorio.

La presente innovacion del PGOU no tiene incidencia alguna en la Ordenacién del Territorio, ya que no se
aumentan el nimero maximo de viviendas que existian en el Area de Reparto, ni aumenta la superficie
edificable de la zona. No tiene, por tanto, incidencia en el sistema de ciudad, sistema de equipamientos,
infraestructuras o servicios supramunicipales ni en los recursos naturales basicos. Al igual que no modifica
el sistema de comunicaciones y transportes.

2.8. Suficiencia de las infraestructuras

La presente modificacion del PGOU no tiene incidencia en las infraestructuras debido a que no aumenta el
numero maximo de viviendas que existian, ni aumenta la superficie edificable de la zona.

2.9. Edificaciones e infraestructuras existentes

No existen edificaciones ni infraestructuras en las parcelas objeto de esta innovacion.

2.10. Cumplimiento de la Ley y Reglamento General de Costas

El desarrollo de la presente Innovacién se ha redactado en base y cumplimiento de lo establecido en las
Leyes y Reglamentos que rigen el régimen de ocupacion vy utilizacion del servicio del Dominio Publico
Maritimo — Terrestre:

* Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas.

» Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas.

La presente Innovacion cumple con las disposiciones establecidas en la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas, en su redaccion actual tras la entrada en vigor de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y
uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley de Costas, asi como con las disposiciones propias de
la Ley 2/2013 y del Reglamento General de Costas aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas.

La innovacién no estructurante del vigente P.G.O.U. de El Ejido, tiene por objeto dotar a las Parcelas
B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 del aprovechamiento y las unidades de vivienda necesarias para poder llevar a
cabo su desarrollo edificatorio, estableciendo una ordenacion interior en las parcelas pertenecientes al
ambito OE-3-SM, todo ello sin dar lugar a incremento de aprovechamiento.

Tanto el aprovechamiento como las viviendas necesarias seran trasvasadas desde las parcelas H.2.4 y
H.2.5 situadas dentro del mismo sector de suelo urbano. De la parcela G.3 situada en el mismo sector de
suelo urbano se segregara una subparcela que se incorporara a las parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 para
crear la Parcela AGRUPADA B.3.

Como se puede apreciar en el plano 110 de la documentacion grafica, se observa que el ambito OE-3-SM
se encuentra afectado por las servidumbres de transito y protecciéon y la zona de influencia, segun el
expediente de deslinde vigente DL-17- ALM, aprobado por O.M. de 24 de Agosto de 2002, si bien la
parcela urbana resultante Parcela AGRUPADA B.3, objeto de la innovacién, se localiza fuera de la
servidumbre de proteccion y de la zona de influencia, a efectos de evitar la formaciéon de pantallas
arquitecténicas y acumulacion de volumenes segun el art. 30 de la Ley de Costas.

Si se encuentran afectadas las parcelas H.2.4 y H.2.5 por ambas. No obstante, sobre estas parcelas solo
se realizan operaciones de disminucién de aprovechamiento y densidad edificatoria favoreciendo la no
formacioén de pantallas arquitectonicas y eliminacion de volimenes.

Segun el articulo 59 del Reglamento de la ley de costas, la zona de influencia del dominio publico maritimo
terrestre se define como una franja de terreno de 500 m de ancho paralela al limite interior de la ribera del
mar (linea LMT marcada en plano referido a P.G.O.U. de El Ejido).
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En cuanto a los tramites administrativos, segun los articulos 117.1, 117.2 y 112.a de la Ley de Costas, el
expediente completo diligenciado y previamente a la su aprobacién definitiva, se remitira a la Direccion
General a través del servicio Provincial de Costas de Almeria, para la emision de informe que se dispone
en los articulos anteriormente mencionados.
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3. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, LISTA,
establece en su Art. 62 lo siguiente:

“Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan incorporar, en funcion de su alcance y
determinaciones, los siguientes documentos: (...) a) 4°. Memoria econémica, que contendra un estudio
economico financiero y, conforme a lo establecido en la legislacién basica estatal, un informe de
sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad econémica.”

Por otra parte, el RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, en su Art. 22.4 establece que los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica deberan incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, definiendo las citadas actuaciones de transformacién urbanistica en el Art. 7, como:

“a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1.) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacién de suelo rural a
la de urbanizado, para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o
mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de los
servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.

2.) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizaciéon de un ambito de suelo urbanizado, en los
mismos términos establecidos en el parrafo anterior

b) Las actuaciones de dotacién, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las
dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcién con la mayor
edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mas
parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste.”

La presente Modificacion Puntual no requiere inversion alguna ya que todos los servicios urbanisticos, asi
como el encintado de aceras se encuentran completamente ejecutados. Aunque la agrupacion de la
Parcela AGRUPADA B.3 podria obligar a la realizacién de diferentes acometidas domiciliarias tanto de
abastecimiento, como de saneamiento en el momento de la ejecucion de la edificacion en las parcelas del
ambito.

Los gastos correspondientes a estas acometidas se estiman en 22.000,00 €, lo que supone un coste por
vivienda unifamiliar de 1.100 € para el desarrollo unifamiliar adosada. La ejecucion se realizara siguiendo
todas las normas y exigencias municipales y de las compafias suministradoras.

La aprobacion definitiva del presente documento no requiere del refuerzo de las infraestructuras y
servicios existentes.

En el punto 5 y 6 de este documento se desarrolla la Memoria de Sostenibilidad Econémica y el Plan de
Etapas, respectivamente.
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4. NORMAS URBANISTICAS

Se transcriben las Ordenanzas objeto de modificacion correspondientes a las zonas Resto de la CH2.1
(Ordenanza ), H.2.4 (Ordenanza lll), H.2.5 (Ordenanza lll) y S.2.1 (Ordenanza VI). Igualmente se
transcriben al completo las ordenanzas correspondientes a la zona AGRUPADA B.3 (Ordenanza Il). Se
grafian en color los aspectos modificados.

4.1 ORDENANZA|

Viviendas unifamiliares aisladas.
Asimilable a la Ordenanza Ai
Regira en las zonas C.H.1 y 2 (Resto de la CH2.1) de la urbanizacion.

a) Parcela minima y numero de parcelas.
La parcela minima se establece en seiscientos metros cuadrados (600 m ) con un diametro minimo del
circulo inscribible de 14 ml.
Las zonas se sefialan en el Plano de Parcelacion con su situacion y superficie neta, y en el capitulo 1.8.1.
de la Memoria se define el numero maximo de parcelas dentro de cada zona: CH-2.1. = 16 parcelas y
C.H.2.2. = 21 parcelas, en total 37 parcelas. Tras la innovacién pretendida resultaran: Resto CH-2.1. =
8 parcelas y C.H.2.2. = 21 parcelas, en total 29 parcelas.
Las parcelas no podran en ningun caso ser objeto de subdivisibn o segregacion si bien existe la
posibilidad de agrupar varias de ellas colindantes a fin de formar una parcela mayor, en cuyo caso el
aprovechamiento y los retranqueos seran considerados tan solo con respecto al perimetro y superficie de
la parcela resultante.

4.2 ORDENANZAII
(Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas).
Asimilable a Ordenanza Ad de las NN.SS.

Regira en las zonas AGRUPADA B.3 (Resultado de la agrupaciéon de las Parcelas B.2.1., B.2.2,,
CH2.1-1y G.3-1), B.2.3. y B.2.4. de la Urbanizacion.

Se permite la construccidon de grupos de viviendas unifamiliares en fila o en agrupaciones, sobre zonas
ajardinadas de uso comun.

a) Parcelacion y numero de viviendas
Cada actuacion edificatoria abarcara una superficie minima de tres mil metros cuadrados (3.000 m ) enla
que se podran segregar parcelas de superficie minima ciento cincuenta metros cuadrados (150 m ) en la
que se ubicara una sola vivienda unifamiliar, adosada o no, y la zona ajardinada privada.

La agrupacion de edificios sera de cuatro viviendas como minimo, en fila o en grupo, o bien en solucién
de pareadas.

El numero maximo de viviendas autorizadas en cada zona sera el que figura en el cuadro 2.B (Poblacién
maxima actualizada).

b) Aprovechamiento del terreno.

Cada grupo o fila de viviendas podra ocupar hasta un cuarenta por ciento (40%) de la parcela, en planta
baja, autorizandose la construcmon de tres plantas, con un volumen permitido de 1,325 m*/m? de
parcela, equivalentes a 0,4416 m Im? de parcela para la zona AGRUPADA B.3 y de un volumen
permitido de un metro con cincuenta centimetros cubicos por metro cuadrado (1, 50m®m? ) de parcela,
equivalente a cincuenta centimetros cuadrados por metro cuadrado (0, 50m?/m? ) de parcela para la zona
B.2.3. y B.2.4. de la Urbanizacion.

Cada vivienda adosada podra ocupar en planta un maximo de ciento cincuenta metros cuadrados (150
m ) en los que se incluira la superficie de patios ajardinados que pueden ir adosados a cualquiera de las
fachadas de la edificacion o separando unos edificios de otros. La dimensién minima interior permitida en
estos patios luces de tres metros (3 metros). De ser abierto en uno de sus lados, el ancho permitido podra
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ser de dos metros cincuenta centimetros (2,5 metros).
Los patios asi definidos podran estar cubiertos al nivel de planta baja en un 20 % de su superficie.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideran afectas, de modo permanente, a la
calificacion de “zonas verdes privadas”, regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones
establecidas para dichas zonas, en las presentes Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a
aparcam|ento de la superficie necesaria para que exista una plaza por vivienda y como m|n|mo 1 plaza por
cada 100 m? de techo edificable con un minimo de quince metros cuadrados (215 m® por plaza),
pudiéndose deducir del total requerido, el nimero de plazas que existan en el interior de los edificios.

c) Alturas.

La altura maxima de las edificaciones sera de tres plantas. En ningun caso, la altura total de las
edificaciones, definida conforme al articulo 6.1.25 de las NN.SS. podra ser superior a diez metros (10 m).
Se autorizan los sétanos y semisétano no vivideros.

La altura minima de pisos de suelo a techo sera de dos metros sesenta centimetros (2,60 m) en plantas
bajas, de dos metros cincuenta centimetros (2,50 m) en plantas elevadas, y de dos metros veinte
centimetros (2,20 m) en so6tanos. Respecto a las construcciones por encima de la altura maxima, se
autorizan las previstas en el articulo 6.1.26 de las NN.SS. del término municipal.

d) Retranqueos.

En cada grupo de viviendas unifamiliares la distancia minima desde cualquier punto del edificio a los
limites de la parcela adyacente, a las calles publicas y a la separacion con los linderos de otras parcelas
no sera inferior a la mitad de la altura de la edificacion, tal como se ha definido en el parrafo c), ni menor
de cuatro metros (4).

Se permite que las construcciones auxiliares o no vivideras como los garajes, se adosen o reduzcan su
retranqueo a los viales de acceso incluso los publicos en un frente maximo de 3,5 m y una sola planta.
Quedan excluidas de esta posibilidad solo las edificaciones colindantes con la Avenida Principal y la
totalidad de la Calle 1.

e) Condiciones de uso.
Los edificios que se construyan en esta zona se dedicaran exclusivamente a V|V|endas unifamiliares,
admitiéndose también, por cada cinco mil metros cuadrados de parcela (5.000 m ) el establecimiento de
un club social, de una sola planta y superficie inferior a trescientos metros cuadrados (300 m)
independientemente de los edificios dedicados a vivienda. La superficie ocupada por este club y su
volumen construido, seran computables a todos los efectos, admitiéndose también como uso compatible
las consultas médicas y farmacias.

f) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias.

Los Promotores de las zonas o parcelas o los Propietarios de los edificios, en comunidad, podran construir
en las areas verdes privadas de cada zona y por cada cinco mil metros cuadrados (5. 000 m ) de parcela,
un nucleo deportivo con piscina y pequefas instalaciones deportivas para su uso particular, con
prohibicién absoluta de su explotacién publica.

La piscina, debera disponer obligatoriamente de una estacion depuradora para conseguir la depuracién
del agua de esta y su recirculacion en las debidas condiciones higiénicas.

Todas las instalaciones deportivas, incluida la piscina, no podran ocupar una superficie superior al
veinticinco por ciento (25%) de la total de la zona o parcela.

g) Condiciones estéticas y ambientales.
Las construcciones deberan atender a las consideraciones contempladas en las condiciones generales de
las Ordenanzas del Plan General.

g.1) Cerramientos de parcelas.

1.- Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados que den a via publica
0 espacios libres, seran diafanos o con vegetacién, pudiendo elevar como maximo un murete de
fabrica no superior a 0,80 metros de alto, con pilares, postes o machones en su caso, de hasta 2,20
metros de alto y entre ellos, celosia o elemento transparente.
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2.- Los cerramientos de linderos privados cumpliran lo siguiente:

a) Hasta 3 m de distancia, a contar desde el lindero o via publica, cumplira las condiciones del
apartado anterior.

b) A partir de dicha distancia podran ser macizos y tener una altura maxima de 2,50 m.

3.- En ninguin caso se permitira el remate de cerramientos con elementos punzantes o cortantes,
que puedan causar lesiones a personas o animales.

Con caracter obligatorio el indicado cerramiento tendra como minimo una puerta para personas con la
anchura suficiente para el uso a que se destinen.

g.2) Cubiertas.
Se permiten cubiertas planas e inclinadas con una pendiente maxima de 30 grados, los petos de
cubiertas planas no excederan de 1,20 m de altura.

h) Condiciones higiénicas.
Las viviendas deberan atenerse a las condiciones generales establecidas en el Plan General.

i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.
Agua. Toda vivienda debera tener instalacion interior de agua corriente potable.

Electricidad. Sera obligatoria la instalacion necesaria interior para alumbrado y usos domésticos,
asi como la instalacién de un punto de luz en cada posible acceso de la parcela. La instalacion
debera cumplir con el Reglamento Electrotécnico y normas especificas de la Compania
suministradora.

Saneamiento. Las aguas negras o sucias procedentes de los servicios de las viviendas deberan
recogerse en tuberias impermeables y ventiladas y se conduciran al exterior de la parcela donde
se acometeran a la red de alcantarillado de la urbanizacion.

j) Servicios urbanos.

La conservacion de calles y servicios de abastecimiento de agua, electricidad y saneamiento, asi como la
limpieza, conservacion de jardines y otros servicios comunes, corren a cargo del promotor de la
urbanizacion, hasta la constitucion de la Entidad de conservacion.

4.3 ORDENANZAIII

(Viviendas colectivas en bloque en altura y apartamentos).

Asimilable a Ordenanza A.

Regira en las zonas A.2.3. a A.2.10, y zonas H.2.3 a H.2.6. de la Urbanizacion.

Se permite la construccion de viviendas colectivas (apartamentos) en bloques de altura, con posibilidad de
locales comerciales, en planta baja.

También se permiten como usos compatibles el hotelero, rigiéndose en este caso por lo establecido en la
ordenanza IV hotelera, manteniéndose las condiciones de aprovechamiento de la ordenanza lll.

b) Aprovechamiento del terreno

En todas las zonas la ocupacion maxima sera del treinta y cinco por ciento (35%) salvo en la zona A.2.6,
que sera del cincuenta por ciento (50%) y en la zona A.2.8 que sera del cuarenta por ciento (40%). E
indice maximo de edificabilidad sera; zona H.2.3 de tres metros cubicos con trescientos sesenta y dos
(3,362 m%/m? ), zona H.2.6 de dos metros cubicos con dosmentos ochenta y nueve (2,289 m%m? ), zona
H.2.4 de tres metros cubicos con treinta (3,030 m }Im? ); zona H 2.5 de tres metros cubicos con
treinta (3,030 m 3Im? ), zonas A.2.4; A.2.5; A.2.6; A.2.8; (3,30 m /m ) de parcela, equivalente a un metro
con diez centimetros cuadrados por metro cuadrado (1,10 m /m ) de parcela; en la zona A.2.3 de tres
metros con doce centimetros cubicos por metro cuadrado (3,12 m /m ) de parcela equivalentes a un metro
con cuatro centimetros cuadrados por metro cuadrado (1,04 m ’Im? ) de parcela; en la zona A.2.7 de un
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metro con cincuenta centimetros cubicos por metro cuadrado (1 50 m*m? ) de parcela equivalentes a
cincuenta centimetros cuadrados por metro cuadrado (0,50 m %Im? ) de parcela, en la zona A 2.9 de tres
metros con novecientos cuarenta y dos centimetros cubicos por metro cuadrado (3,942 m *im? ) de parcela,
y en la zona A 2 10 de dos metros con doscientos treinta y cinco milimetros cubicos por metro cuadrado
(2,235 m /m E)arcela equivalente a setecientos cuarenta y cinco milimetros cuadrados por metro
cuadrado (0, 745 m?/m? ) de parcela.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas se consideraran afectadas, de modo permanente, a la
calificacion de “zonas verdes privadas” regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones
establecidas para dichas zonas en las presentes Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a
aparcamlento de vehiculos la superficie necesaria para que exista una plaza de aparcamiento por cada
100 m? edificables; con una superficie por plaza de 15 m? pudiendo deducirse del total requerido, el
numero de plazas que existan en el interior de los edificios, siempre que como minimo quede un veinte por
ciento (20%) de plazas exteriores.

4.4 ORDENANZA VI
(Servicios propios de la urbanizacién y S.1.P.S).

Regira en la zona S.2.1. de la Urbanizacién. Podran estar dedicadas tanto de S.I.P.S como a servicios
propios de la Urbanizacion.

b) Aprovechamiento del terreno.
El aprovechamiento maximo en la zona S.2.1 sera el que resulte de la aplicacion de los parametros
de retranqueo, alturas y ocupacion.
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5. INFORME O MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
5.1. ANTECEDENTES

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre establece en su Art. 22, la evaluacion y seguimiento
de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdémica de las
actuaciones sobre el medio urbano.

El Tribunal Supremo examiné la documentaciéon econdémica que exige a los planes urbanisticos el articulo
22 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (en adelante TRLS 2015). Los apartados 4 y 5 de este precepto se
refieren a dos documentos diferentes:

-El articulo 22.4 del TRLS 2015 se ocupa del informe o memoria de sostenibilidad econdémica en los
siguientes términos:

«La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos».

-El articulo 22.5 del TRLS 2015 se refiere a la memoria de viabilidad econémica del siguiente modo:

«La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano sean o no de transformacion
urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econdémica, en términos de
rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservaciéon y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de
actuacion [...]».

Lo que se pretende con este informe de viabilidad «no es otra cosa que establecer la perspectiva de que
la actuacién que se quiere acometer es econdmicamente posible porque el coste queda compensado con
los beneficios que reporta (se trata de una mejora del suelo ya urbanizado) no solo para las
Administraciones que asumen dicha actuacion, sino para los mismos propietarios actuales y futuros»

5.2. DATOS Y CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION

La actuacion incluye el ambito definido en el punto 1 del presente documento, sobre el que se plantea la
asignacion de un numero de viviendas del que carece posibilitando su desarrollo edificatorio.

5.3. PARCELAS AFECTADAS

La superficie afectada es 100% propiedad de la sociedad ALMERIMAR, S.A. con una superficie total de
301.068 m2sue.o, denominadas “Parcelas H-2-4, H-2-5, B-2-1, B-2-2, CH2.1-1 (Parcelas n° 1 a n° 8 incluidas
procedentes de la Parcela CH2.1), S-2-1 y G-3” del Sector de Suelo Urbano Consolidado OE-3-SM del
P.G.0.U. de EIl Ejido, en Almerimar, El Ejido (Almeria) conforme a la Modificacién Puntual del P.G.O.U. en
el ambito del OE-3-SM, aprobada definitivamente el 9 de febrero de 2.015 (BOP 27/05/2015).

54. COSTES PREVISTOS PARA LA EJECUCION Y DESARROLLO DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION.

5.4.1. Obras de urbanizacion

La ordenacion contenida en la presente modificacion afecta a parcelas privadas, donde las calles y
espacios libres son privados y el acceso a las mismas estara limitado, por lo que el mantenimiento de las
calles y zonas verdes privadas correra a cargo de la comunidad de propietarios.

Unicamente seran publicas las obras de conexién con los distintos servicios que hayan de realizarse fuera
del limite de la parcela privada.

5.4.2. Indemnizaciéon de elementos existentes.
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En la actualidad en el ambito de la zona de actuacion, no existen elementos indemnizables.
5.4.3. Construccion de equipamientos publicos.

Teniendo en cuenta que la parcela objeto de ordenacion es una parcela privada obtenida de la ordenacién
del Plan Parcial del SUMPA-3-SM, las cesiones publicas correspondientes ya se encuentran realizadas.

5.5. IMPACTO DE LA ACCION URBANIZADORA EN LAS HACIENDAS PUBLICAS.

En este punto se analizan los gastos que van a suponer para la administracion la ejecucion, el
mantenimiento de la actuacion, y la prestacion de los servicios futuros que las obras de urbanizacion
generan, asi como los ingresos que se van a obtener, para comprobar si se trata de una actuacion
sostenible a lo largo del tiempo o hay que introducir factores de correccion.

Se procede a realizar un célculo de los costes atribuidos al sostenimiento de las infraestructuras o
elementos urbanos implantados: como el mantenimiento de la red viaria, servicios de abastecimiento de
agua y saneamiento, alumbrado publico, recogida de basura y limpieza viaria y de los servicios resultantes
de las zonas de equipamiento publico.

5.5.1. Ejecucion e implantacién de infraestructuras.

La ejecucion de todas las infraestructuras y zonas verdes incluidas en el ambito, contempladas en el futuro
proyecto de edificacion en base a las determinaciones del presente Planeamiento, estaran sufragadas en
su totalidad por los propietarios de los terrenos.

5.5.2. Mantenimiento de infraestructuras.

5.5.2.1. Viario.

En este caso las redes viarias interiores son de caracter privado, correspondiendo el mantenimiento y
conservacion a la comunidad de propietarios. En las redes viarias las actividades de conservacion
ordinaria son aquellas destinadas a retrasar los procesos de degradacion que, por el uso y el paso del
tiempo, se producen en las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el entorno produce sobre la
calzada, que, sin llegar a producir su degradacion, impiden que cumpla correctamente sus funciones.

En este caso, no se produciran incrementos en las tareas de mantenimiento viario ordinario, tales como
son:

- Los firmes de la calzada y aceras.

- Red de evacuacion de las aguas pluviales: colectores, desagues, arquetas, etc.

- Senfalizacion.

— Mobiliario urbano.

- Alumbrado publico.

- Demas instalaciones urbanas.

5.5.2.2. Zonas verdes.

Con respecto a las zonas verdes, el mantenimiento y conservacidon igualmente correspondera a la
comunidad de propietarios, y afectara a:

- Limpieza y cuidado de la vegetacién

- Mantenimiento de la instalacion de riego.

- Sefalizacion

- Mobiliario urbano

- Zonas de juegos de nifios

- Alumbrado

5.5.2.3. Infraestructura de abastecimiento de agua potable.

Con respecto al mantenimiento y conservacion de la red interior de abastecimiento de agua,
correspondera a la comunidad de propietarios.

No obstante, el servicio se obtiene a partir de la conexion a la red publica existente en el perimetro de la
manzana, por tanto, mediante la imposicion de tarifas de abastecimiento, se sufraga el coste de la puesta
en marcha y mantenimiento del servicio, por tanto, no supone carga para el Ayuntamiento.

5.5.2.4. EDAR e infraestructura de saneamiento.
Con respecto al mantenimiento y conservacion de la red interior de saneamiento, correspondera a la
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comunidad de propietarios.

No obstante, el servicio se obtiene a partir de la conexion a la red publica existente en el perimetro de la
manzana, por ello el coste del mantenimiento de la red publica de saneamiento y el coste del tratado de
las aguas negras a depurar, lo paga el usuario a través de la cuota del servicio (mantenimiento) y
consumo de de la depuradora, por esta razén no supone ninguna carga para el Ayuntamiento.

5.5.2.5. Infraestructura de suministro eléctrico.

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas, se entregaran y seran gestionadas y
mantenidas por empresa cualificada en la materia. El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se
les carga directamente a los usuarios.

5.5.2.6. Infraestructura de telefonia.

Las infraestructuras de telefonia, una vez realizadas, se entregaran y seran gestionadas y mantenidas por
empresa cualificada en la materia. El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se les carga
directamente a los usuarios.

5.5.3. Prestacion de servicios.

5.5.3.1. Recogida de residuos solidos urbanos.
Mediante la imposicion de la tasa de basuras correspondiente, se sufraga el coste de la prestacion del
servicio de recogida de residuos sdlidos urbanos, y por tanto, no supone carga para el Ayuntamiento.

5.5.4. Ingresos de la actuacion de la Hacienda Publica.

Los ingresos que percibira la administracién local en forma de impuestos seran:

- Impuesto de bienes inmuebles (IBI)

- Impuestos de vehiculos de traccion mecanica (IVTM)

- Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

Como consecuencia de la actuacién contenida en la presente modificacidon, no se generan cesiones
gratuitas de terreno a la administracion, por ello en este caso, la administracién no percibira ningun
ingreso por enajenacion de estos.

5.5.5. Balance econdmico de la actuacion.

Teniendo en cuenta los gastos e ingresos analizados en los puntos anteriores, el impacto sobre las
haciendas publicas es positivo, ya que no se generan gastos extraordinarios mas alla de los
correspondientes al mantenimiento ordinario de las infraestructuras publicas a las que se conectan las de
caracter privado interiores, a sufragar con los impuestos que ingresa, con lo que hasta este punto el
balance es 0.

5.6. ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

Dentro de los contenidos del informe de sostenibilidad econdmica, se deben de evaluar si los cambios en
los usos productivos que generan las actuaciones planteadas estan orientadas a adecuar el uso del suelo
a las necesidades del municipio.

En el presente documento, no se plantean cambios en los usos establecidos por el P.G.O.U. de El Ejido,
manteniéndose los usos de equipamientos y zonas verdes en la misma proporcién que en el P.G.O.U.

5.7. CONCLUSIONES.
El analisis sobre la sostenibilidad econdmica de la presente innovacién es favorable, ya que el balance

econdmico es positivo, porque los gastos son inexistentes, tanto en el momento de la ejecucién como en
los afios sucesivos.



Pagina n° 51 de 77

Firmado el 07-02-2023 09:09:11 por Don Juan Francisco Parra Mufioz

Cédigo Seguro de verificacion: Mzc5NjcONjQ1NzM3MTg4NDA2M]E2NQ== permite la verificacion de la integridad de una copia de este documento electrénico en la direccion https://sede.elejido.es

INNOVACION N° 25 DEL P.G.0.U. DE EL EJIDO
AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO MEMORIA PAGINA NUM. 49

6. PREVISION DE PROGRAMACION Y GESTION

Dado el caracter de la innovacion cuyo objetivo es dotar a las Parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 del
aprovechamiento y las unidades de vivienda necesarias para poder llevar a cabo el desarrollo edificatorio
de las mismas, trasvasadas desde las parcelas H.2.4 y H.2.5 situadas dentro del mismo sector de suelo
urbano, no se establece ningun parametro de programacion o gestion, una vez aprobada esta innovacion
definitivamente, diferente de los que afectan al suelo urbano consolidado contempladas en el actual
PGOU de El Ejido.

El acuerdo de aprobacion inicial de la Innovacion determinara la suspension de la concesién de licencias
de demolicion, parcelacion o edificacion en el ambito objeto de modificacion, con una duracién maxima de
un afo la cual se extingue en todo caso con la publicacion de la aprobacién definitiva del instrumento de
planeamiento.

El Ejido, 9 de diciembre de 2.022
LOS ARQUITECTOS

N
Fdo. Francisco Iborra Rodriguez Fdo. Jos¢ Jurado Martinez
Colegiado n°® 243 C.O.A.Almeria Colegiado nf’ 324 C.O.A.Almeria
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7. ANEXOS Y PLANOS

De acuerdo con lo establecido en las Normas Urbanisticas del PGOU de El Ejido, se adjuntan aquellos
documentos sustitutivos de los innovados en el Plan. A este respecto se presenta:

- ANEXO 1: DOCUMENTO DE EVALUACION DE IMPACTO A LA SALUD
- ANEXO 2: FICHAS REGULADORAS:
FICHA REGULADORA ACTUAL DEL AREA DE REPARTO OE-3-SM
FICHA REGULADORA MODIFICADA DEL AREA DE REPARTO OE-3-SM
Se adjuntan los siguientes planos propios de la presente Innovacién del PGOU:

- PLANO 101: Plano de Situacion. Extracto del Plano de Ordenacion Estructural (Clasificacion del Suelo)
del P.G.O.U. de El Ejido. E: 1/5.000

- PLANO 102: Estructura de la propiedad del suelo. Plano topogréfico. E: 1/500

- PLANO 103: Plano de Ordenacién Pormenorizada 30-7 P.G.O.U. vigente. E: 1/2.000

- PLANO 104: Plano de Ordenacién Pormenorizada 31-7 P.G.O.U. vigente. E: 1/2.000

- PLANO 105: Plano de Ordenacién Pormenorizada 32-7 P.G.O.U. vigente. E: 1/2.000

- PLANO 106: Plano de Ordenacion Pormenorizada 30-7 P.G.O.U. modificado. E: 1/2.000
- PLANO 107: Plano de Ordenacion Pormenorizada 31-7 P.G.O.U. modificado. E: 1/2.000
- PLANO 108: Plano de Ordenacion Pormenorizada 32-7 P.G.O.U. modificado. E: 1/2.000

- PLANO 109: Propuesta de volumenes edificados plt. Baja. Permeabilidad visual de E.L hacia Campo
Golf. E: 1/1.000

- PLANO 110: Plano de Ordenacién Estructural P.G.O.U. vigente. Hoja 30.31-7.8. E: 1/2.000

- PLANO [11: Plano de Ordenacion Estructural P.G.O.U. modificado. Hoja 30.31-7.8. E: 1/2.000
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EVALUACION DEL IMPACTO EN LA SALUD

La presente EVALUACION DEL IMPACTO EN LA SALUD del documento de Innovacion del PGOU de El
Ejido se redacta, con objeto de solicitar y obtener de la Administracién sanitaria competente el Informe de
Evaluacion de Impacto en la Salud.

El objeto de dicha valoracion es identificar, describir y valorar los efectos (tanto positivos como negativos),
en caso de que existan, que puede producir sobre la salud de la poblacién la ejecucion y puesta en
marcha del documento.

El articulo 10 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la
Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia establece que, se
someteran a informe de EIS los instrumentos de planeamiento urbanistico general, asi como sus
innovaciones y aquellos instrumentos de planeamiento urbanistico de desarrollo que afecten a areas
urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan especial incidencia para la salud, segun los criterios
establecidos en los articulos 11y 12.

La Evaluacion del Impacto en Salud, EIS, que se ha definido como una combinacion de procedimientos,
meétodos y herramientas por los que una politica, plan, programa o proyecto puede ser evaluado en
funcion de sus potenciales efectos sobre la salud de una poblacion.

El Decreto 169/2014 tiene por objeto establecer el contenido y la metodologia de la evaluacion del impacto
en la salud, desarrollando lo establecido en el Capitulo V del Titulo Il de la Ley 16/2011, de 23 de
diciembre, de Salud Publica de Andalucia. Asimismo, se procede a delimitar en el Anexo | su ambito de
aplicacién en lo referente a actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos, que deban
someterse a los instrumentos de prevencion y control ambiental establecidos en los parrafos a), b) y d) del
articulo 16.1 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental previstos en el
articulo 56.1.c de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre.

La herramienta EIS no s6lo nos permite predecir los posibles impactos positivos y negativos de esas
actuaciones sobre la salud de la poblacién, sino que, ademas, informa y mejora la toma de decisiones
aportando recomendaciones que optimizan los resultados en salud de aquellas actuaciones que pueden
tener un especial impacto en los grupos socialmente mas desfavorecidos

En Andalucia, la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, regula en su Titulo Il la
Evaluacion de impacto en la salud.

El informe de Evaluacion de Impacto en la Salud es un informe preceptivo y vinculante. El documento, en
este caso la Innovacién al PGOU de El Ejido, deberéa incluir el anexo o apartado de “Evaluacion de
Impacto en la Salud”. Por tener este documento categoria de Innovacion de un Instrumento de
planeamiento urbanistico general, la competencia para la emisién del informe de Evaluaciéon de Impacto
en la Salud corresponde a la persona titular de la Secretaria General de Calidad, Innovacién y Salud
Publica de la Junta de Andalucia.

El informe se solicitara por parte del promotor, en este caso el Ayuntamiento de El Ejido, tras producirse la
aprobacion inicial del documento. El plazo de emision del informe es de 3 meses. Realizada la aprobacion
provisional, se solicitara la Verificacion/Adaptacién del informe en caso de que proceda.

El Decreto 169/2004 establece en su articulo 13 la posibilidad de realizar una “consulta previa”. Esta sera
presentada por la entidad o persona promotora del instrumento de planeamiento. Y en este caso debera
presentarse ante la Secretaria General de Calidad, Innovacién y Salud Publica de la Junta de Andalucia.
El objeto de la consulta previa es obtener informacién sobre el alcance, amplitud y grado de especificacion
con el que debe realizarse la valoracion del impacto en la salud, asi como sobre los factores, afecciones y
demas consideraciones que, deban tenerse en cuenta para valorar el impacto en la salud...

Se debera incluir una memoria resumen que contenga una serie de informacién que a continuacion se
enumera. Sirva el presente documento como memoria resumen, por incluir toda la informacién necesaria.
A continuacioén, se presenta el listado de informacién necesaria y su correspondencia con los apartados
del presente documento, para una mejor comprension:

a) [dentificacién de la promotora: Apartado 1.1
b) Ambito de la actuacion: Apartado 1.1
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c) Objeto del instrumento de planeamiento, descripcidn y justificacion: Apartado 2.1

d) Descripcién de las principales afecciones territoriales y ambientales existentes: Apartado 2.5,
27,28y29

e) Alternativas de ordenacion, criterios de seleccion y alternativas elegida: Apartado 2.2

f) Identificacion y analisis preliminar de los potenciales impactos significativos de la ordenacion
propuesta sobre la salud de las poblaciones existentes y/o previstas: Apartado 2.6

1. EVALUACION.

PROCESO DE EVALUACION
El proceso de evaluacion se realizara de acuerdo con el siguiente esquema:

 Descripcion de la planificacion, estado inicial y final.

» Descripcion de la poblacion implicada y su vulnerabilidad.

* Identificacion de los cambios que introduce el planeamiento (movilidad, ocupacion del territorio,
acceso a zonas verdes, calidad ambiental y convivencia ciudadana).

* Analisis preliminar cualitativo de los potenciales impactos.

» Estudio de la relevancia de dichos impactos, a través de indicadores.

» Andlisis profundo de los impactos que se consideren relevantes. Priorizar y adoptar medidas
adicionales. Solo en el caso de que se detecten potenciales impactos significativos.

» Conclusiones y medidas adicionales.

En caso de que, tras el paso 4, se concluya que no existan riesgos para la salud, no sera necesario
continuar con los pasos 5,6 y 7.

1.1. DESCRIPCION DE LA PLANIFICACION (paso 1)

El objetivo fundamental de la innovacién es dotar a las Parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 del
aprovechamiento y las unidades de vivienda necesarias para poder llevar a cabo el desarrollo edificatorio
de las mismas. Tanto el aprovechamiento como las viviendas necesarias seran trasvasadas desde las
parcelas H.2.4 y H.2.5 situadas dentro del mismo sector de suelo urbano. De la parcela G.3 situada en el
mismo sector de suelo urbano se segregara una subparcela que se incorporara a las parcelas B.2.1, B.2.2
y CH2.1-1 para crear la Parcela AGRUPADA B.3. Como justificacion del interés social de la innovacion se
cedera la propiedad de la parcela S.2.1 sita dentro del mismo sector, para su incorporacién al Suelo
dotacional municipal del Ayuntamiento de El Ejido ya que existe un déficit de parcelas de Equipamiento en
la Urbanizaciéon de Almerimar.

Asi los objetivos de la innovacién son:

1. Crear la Parcela AGRUPADA B.3 manteniendo la tipologia de viviendas unifamiliares en conjuntos y
agrupaciones adosadas mediante la union de las parcelas B.2.1, B.2.2, CH2.1-1 y G.3-1.

2. Trasvasar 3.180,37 m? edificables de las parcelas H.2.4 y H.2.5 a la Parcela AGRUPADA B.3 dentro
del mismo ambito.

3. Trasvasar 4 unidades de vivienda de las parcelas H.2.4 y H.2.5 a |la Parcela AGRUPADA B.3 dentro del
mismo ambito.

4. Ceder gratuitamente la propiedad de la parcela S.2.1 sita dentro del mismo sector, para su
incorporacion al Suelo dotacional municipal del Ayuntamiento de El Ejido.

5. A requerimiento municipal se ha incorporado en la documentacion grafica de esta innovacion las
superficies y perimetros reales de la Parcela CH.2.2 obtenidas mediante una medicion topografica.

6. Modificar el apartado a) Parcelacion y niumero de viviendas de la ORDENANZA Il permitiendo la
agrupacion de edificios con un numero de minimo de cuatro viviendas en lugar de las seis actuales, en
fila o en grupo, o bien en solucién de pareadas.

La sociedad ALMERIMAR, S.A. posee el 100% de la propiedad de las parcelas incluidas en el ambito de
actuacion.



Péagina n° 56 de 77

Firmado el 07-02-2023 09:09:11 por Don Juan Francisco Parra Mufioz

Cédigo Seguro de verificacion: Mzc5NjcONjQ1NzM3MTg4NDA2M]E2NQ== permite la verificacion de la integridad de una copia de este documento electrénico en la direccion https://sede.elejido.es

INNOVACION N° 25 DEL P.G.0.U. DE EL EJIDO
AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO

ANEXO 1. DOCUMENTO DE EVALUACION DE IMPACTO A LA SALUD PAGINA NUM. 3

La innovacién propuesta no supone un aumento en el nimero de viviendas en el ambito del Sector, ya que
se trata de la materializacion de parte de las viviendas previstas en las parcelas H.2.4, H.2.5 en la Parcela
AGRUPADA B.3 del mismo ambito. Ilgualmente se materializaria parte del aprovechamiento previsto en
las parcelas H.2.4 y H.2.5 en la Parcela AGRUPADA B.3 del mismo ambito. Por tanto, el cambio en la
ubicacion de las viviendas y el trasvase de aprovechamiento no supone un incremento de
aprovechamiento urbanistico ya que las parcelas objeto de la innovacion estan localizadas dentro del
mismo Sector de Suelo Urbano Consolidado.

1.2. DESCRIPCION DE LA POBLACION IMPLICADA (paso 2)

Condiciones geograficas

El ambito de la actuacion afecta a las Parcelas H.2.4, H.2.5, B.2.1, B.2.2, CH2.1-1 y G.3-1 del Sector de
Suelo Urbano Consolidado OE-3-SM del P.G.O.U. de El Ejido, situada entre la Avenida del Mar, Calle
Rosa de los Vientos, Calle Pleamar y Calle Cabina de Almerimar, El Ejido (Almeria).

Condiciones socioeconémicas

Las actividades principales de la comarca son la agricultura intensiva y el sector servicios asociados al
turismo y a otros servicios propios de una zona cercana a la capital. Apenas existen industrias en la zona.

Factores ambientales
Las caracteristicas de la actuacion no tendran repercusion alguna en posibles riesgos naturales.

Demografia

Nucleo Poblaciéon Hombres Mujeres
EJIDO (EL) 84.005 43.349 40.656
ALMERIMAR 9.574 4.690 4.884
BALERMA 4.271 2.243 2.028
EJIDO (EL) 43.671 21.834 21.837
GUARDIAS VIEJAS 301 151 150
PARAISO AL MAR 127 72 55
MATAGORDA 1.310 663 647
NORIAS (LAS) 6.134 3.304 2.830
SAN SILVESTRE 377 219 158
PAMPANICO 752 399 353
SAN AGUSTIN 1.827 977 850
REDONDA (LA) 157 86 71
SANTA MARIA DEL AGUILA  8.688 4.434 4.254
CANALILLO (EL) 141 75 66
TARAMBANA 430 244 186
Poblacion en diseminados 6.245 3.958 2.287
Poblacion total. 2021 84.005
Poblacion. Hombres. 2021 43.349
Poblacion. Mujeres. 2021 40.656
Poblacién en nucleos. 2021 77.760
Poblacién en diseminados. 2021 6.245
Edad media. 2021 37,2
Porcentaje de poblacién menor de 20 afios. 2021 25,5
Porcentaje de poblacién mayor de 65 afos. 2021 10,2

Variacion relativa de la poblacién en diez afios (%). 2011-2021 0,3
Numero de extranjeros. 2021 25.712
Principal procedencia de los extranjeros residentes. 2021 Marruecos
Porcentaje que representa respecto total de extranjeros. 2021 65,1

Emigraciones. 2020 3.310
Inmigraciones. 2020 2.821
Nacimientos. 2020 1.090
Defunciones. 2020 429
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Matrimonios. 2020 129
Datos obtenidos del Banco de datos SIMA

Un analisis global nos lleva a la conclusién de que la poblacién extranjera en el término municipal es alta,
mas del triple en porcentaje que la media andaluza y casi un 50% por encima de la media de la provincia.
Sin embargo, dadas las caracteristicas de la modificacion planteada, este aspecto no tiene incidencia en el
proceso.

1.3. IDENTIFICACION DE LOS CAMBIOS QUE INTRODUCE EL PLANEAMIENTO (paso 3)

Como ya se ha expresado anteriormente, la modificacién consiste en dotar a las Parcelas B.2.1, B.2.2 y
CH2.1-1 del aprovechamiento y las unidades de vivienda necesarias para poder llevar a cabo el desarrollo
edificatorio de las mismas. Tanto el aprovechamiento como las viviendas necesarias seran trasvasadas
desde las parcelas H.2.4 y H.2.5 situadas dentro del mismo sector de suelo urbano. De la parcela G.3
situada en el mismo sector de suelo urbano se segregara una subparcela que se incorporara a las
parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 para crear la Parcela AGRUPADA B.3.

Por tanto, la actuacion es tan reducida en su alcance que resulta irrelevante para el estilo de vida y la
salud de la poblacion “afectada” y resulta igualmente irrelevante para la estrategia territorial y la
organizacioén de los usos.

1.4. ANALISIS PRELIMINAR CUALITATIVO DE LOS POTENCIALES IMPACTOS (paso 4)

A continuacién, se analizaran uno a uno los puntos del articulo 12.1 del Decreto 169/2014, de 9 de
diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, referido a los criterios para determinar si un instrumento de
planeamiento de desarrollo tiene especial incidencia en la salud, aunque la presente Innovacién del PGOU
no es propiamente un instrumento de planeamiento de desarrollo.

Poblacién afectada:

La poblacion afectada se extiende a todo el término municipal, aunque realmente estara afectada aquella
poblacién que en un futuro resida en las viviendas que se construyan en la parcela AGRUPADA B.3 al
amparo de esta modificacion.

Tampoco se concluye que pueda existir algun riesgo sobre poblacion especialmente vulnerable.

Tampoco se entiende que la actuacidon pueda ser nociva para la poblacion. Mas bien al contrario, se
pretende que se posibilite una oferta de vivienda mejor, con mas prestaciones y servicios.

Severidad de modificacion del medio fisico:

La actuacion no tiene entidad para considerar si quiera que modifique el medio fisico. Respecto a los usos
del suelo, permanecen inalterables. Se mantiene la edificabilidad, altura y nimero de viviendas previstas
dentro del Sector. La parcela AGRUPADA B.3 seguira siendo destinada a uso residencial de menor
intensidad. En este sentido la actuacion es inocua.

Grado de reduccion de cobertura, disponibilidad o accesibilidad a instalaciones y servicios sanitarios,
educativos o sociales o de conexidon con el resto del nucleo urbano:

En este sentido la actuacion es inocua. Todo lo que aqui se expresa es de aplicacion al interior de la
parcela AGRUPADA B.3. Con esta modificacion no se posibilita aumentar la poblacion.

Nivel de satisfaccion de las necesidades de abastecimiento, saneamiento, dotaciones y servicios proximos
y Utiles para el entorno y la comunidad, incluyendo la facilitacion de medios de transporte publico
adecuados:

En este sentido la actuacién es inocua. Todo lo que aqui se expresa es de aplicacion al interior de la
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parcela AGRUPADA B.3. Con esta modificaciéon no se posibilita aumentar la poblacion.

Presencia de medidas que condiciones estilos de vida incompatibles con la salud:

Este aspecto influiria en el estilo de vida de la poblacion mejorandolo, al permitir una actuacion residencial
con mayor oferta de zonas comunes destinadas a usos deportivos y ludicos.

Ausencia de espacios comunitarios y otros que faciliten las relaciones sociales saludables y los usos de
los espacios urbanos:

En este sentido la actuacién es inocua. Todo lo que aqui se expresa es de aplicacion al interior de la
parcela AGRUPADA B.3. Con esta modificacion no se posibilita aumentar la poblacion.

Existencia de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas en parcelas colindantes:

En este sentido el documento carece de competencias. Se estara a lo que establece el PGOU de El Ejido.
Con esta actuacién no se facilitan ese tipo de usos ni se modifican las condiciones para su implantacion.

Situacién de las parcelas en relacién con zonas inundables o zonas con riesgo de afeccién por fenbmenos
catastroficos de origen natural o antrépico:

En este sentido la actuacion es inocua. Todo lo que aqui se expresa es de aplicacion al interior de la
parcela AGRUPADA B.3.

2. RESUMEN

Podemos resumir la influencia de la actuacion prevista en cuatro factores: Disefio urbano y ocupacion del
territorio

Lo que se pretende modificar es solo de aplicacion al interior de la parcela AGRUPADA B.3. Es, por tanto,
irrelevante en este sentido.

Zonas verdes y espacio publico

Lo que se pretende modificar es solo de aplicacion al interior de la parcela AGRUPADA B.3. Es, por tanto,
irrelevante en este sentido.

Movilidad y accesibilidad a servicios

Lo que se pretende modificar es solo de aplicacion al interior de la parcela AGRUPADA B.3. Es, por tanto,
irrelevante en este sentido.

Metabolismo urbano

Lo que se pretende modificar es solo de aplicacion al interior de la parcela AGRUPADA B.3. Es, por tanto,
irrelevante en este sentido.

3. Anexo lll. VALORACION DE IMPACTO EN SALUD DE LA INNOVACION.

Sin perjuicio de lo anterior a efectos de cumplimentar dicha exigencia legal y evitar posibles anulaciones
de la Modificacion por defectos de forma se incluye a continuacién la valoracién del impacto en salud de
esta siguiendo para ello lo dispuesto en el Anexo Il del Decreto 169/2014.

De acuerdo con dicho Anexo Il para llevar a cabo dicha valoracién se consideran seis determinantes de
salud generales, de modo que para cada uno de ellos habra que completar:

Los impactos identificados: 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 econdmico 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
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(en cada caso habria que sefialar NO, QUIZAS o Si, respectivamente).

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

Mayor. Un impacto es mayor cuando tiene como posible consecuencia una reduccién importante en la
incidencia de enfermedades que requieren tratamiento médico (por ejemplo, al mejorar notablemente la
calidad del aire), cuando afecta a un area geografica extensa, a un gran numero de personas, a grupos
especialmente vulnerables o cuando sus efectos se extienden en el tiempo.

Menor. Un impacto es menor cuando afecta méas a la calidad de vida o al bienestar que al estado de salud
(por ejemplo, una pequefia reduccion en los niveles de ruido o la posibilidad de que existan malos olores
sin alcanzar niveles de riesgo para la salud), se extiende por un corto periodo de tiempo, afecta a un
ambito geografico o un numero moderado de personas, o es facilmente abordable/reversible.

Detalle y medidas: Detalle del impacto identificado, con indicaciéon de si es positivo o negativo, y medidas
previstas para promover el impacto, en caso de impactos positivos, 0 minimizar el mismo, en caso de que
el impacto identificado sea negativo. Se debe completar SOLO Si se ha identificado algun impacto (es
decir, se ha marcado «Si» en el espacio correspondiente).

Considerando las principales lineas de actuacién que contempla la Modificacion del Plan ¢Podria tener
impactos significativos en la salud poblacional o en factores del entorno fisico, social y econémico que
inciden sobre ésta? En concreto:

1) ¢ Podria tener un impacto significativo en factores ambientales que inciden en la salud y bienestar de las
personas?

Se evalia a continuacion si se produce una variacion, modificacion o influencia en los aspectos
relacionados con el Medio Ambiente que se relacionan a continuacion:

Aspectos Impactos identificados _\/aloracm’)n de Detalle y medidas
impactos
NO Quizas | Sl Menor | Mayor
Calidad del Aire X
Calidad del Agua X
Calidad del Suelo X
Ruidos X
Olores X
Residuos X
Contaminacion luminica X
Seguridad quimica (2) X
Otros X

(2) Se refiere al conjunto de actividades encaminadas a garantizar, a corto y a largo plazo, la
proteccion de la salud de las personas y del medio ambiente de la exposicién a los productos
quimicos en cualquiera de las fases de sus ciclos de vida: desde fa fabricacién, almacenamiento,
transporte, comercializacion y uso, hasta su eliminacion.

2) ¢ Podria tener un impacto significativo en la disponibilidad y acceso, en términos de equidad y calidad, a
equipamientos publicos e infraestructuras basicas?

La Innovaciéon no produce una variacion, modificacion o influencia en los aspectos relativos a la
Accesibilidad de los Servicios que se relacionan a continuacién, teniendo en cuenta en dicha accesibilidad
los conceptos de calidad de los servicios y de equidad en el acceso a los mismos (3):
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Valoracion de

Aspectos Impactos identificados | . Detalle y medidas
impactos
NO Quizas | Sl Menor | Mayor
Abastecimiento de agua X
Energia X
Telecomunicaciones X
Infraestructura y redes de X
transporte
Espacios publicos de X
convivencia
Zonas verdes X
Otros X

(3) Alcanzar la EQUIDAD, aplicado a la salud, significa que las personas puedan desarrollar su
maximo potencial de salud independientemente de su posicidon social u otras circunstancias
determinadas por factores sociales. La equidad en salud implica que los recursos sean asignados

segun la necesidad.

3) ¢ Podria tener un impacto significativo en la disponibilidad y acceso, en términos de equidad y calidad, a

bienes y servicios basicos?

Se ha evaluado si se produce una variacion, modificacion o influencia en los aspectos relativos a la
Accesibilidad a Bienes y Servicios Basicos, tales como transporte publico, servicios sanitarios, etc. Al igual
que el apartado anterior, se tienen en cuenta a la hora de abordar las variaciones en la accesibilidad a los
servicios tanto las variaciones en la calidad de los mismos como la equidad en el acceso a éstos.

Aspectos

Impactos identificados

Valoracion de

impactos

Detalle y medidas

z
@)

Quizas | SI

Menor

Mayor

Transporte publico

Vivienda

Servicios sanitarios y
emergencias

Educacion

Empleo

Deporte

Cultura

Otros

XXX X|X| X |X[|X

4); Podria tener un impacto significativo en la capacidad organizativa y de respuesta de estructuras y
redes formales e informales de apoyo y cohesion social?
Se evalla si se produce una variacién, modificacion o influencia en los aspectos relativos a la
Disponibilidad y Nivel de Actividad de estructuras, organismos y redes generadores de solidaridad y
cohesién social que se mencionan a continuacién:

Aspectos

Impactos identificados

Valoracion de

impactos

Detalle y medidas

NO Quizas | SlI

Menor

Mayor

Redes comunitarias y
familiares

Movimientos vecinales

Asociaciones

ONGs

Otros

XXX |[X| X
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5)¢ Podria tener un impacto significativo sobre la capacidad y opciones de las personas para mantener o
desarrollar habitos saludables?

Se evalla si se produce una variacion, modificacion o influencia en las posibilidades de desarrollar,
aumentar o disminuir la practica de los Habitos Saludables que se incluyen a continuacion:

Aspectos Impactos identificados _ValoraC|on de Deta_lle y
impactos medidas
NO Quizas | Sl Menor | Mayor

Actividad fisica
Alimentacion adecuada
Consumo de tabaco
Consumo de alcohol
Consumo de sustancias
Otras conductas de riesgo

XX | X| X[ X

4. CONCLUSIONES.

La actuacion que se pretende tiene escaso alcance ya que es solo de aplicacion al interior de la parcela
AGRUPADA B.3. Con la innovacion se dota a las Parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 del aprovechamiento y
las unidades de vivienda necesarias para poder llevar a cabo el desarrollo edificatorio de las mismas.
Tanto el aprovechamiento como las viviendas necesarias seran trasvasadas desde las parcelas H.2.4 y
H.2.5 situadas dentro del mismo sector de suelo urbano. De la parcela G.3 situada en el mismo sector de
suelo urbano se segregara una subparcela que se incorporara a las parcelas B.2.1, B.2.2 y CH2.1-1 para
crear la Parcela AGRUPADA B.3. Se cedera la propiedad de la parcela S.2.1 sita dentro del mismo sector,
para su incorporacién al Suelo dotacional municipal del Ayuntamiento de El Ejido ya que existe un déficit
de parcelas de Equipamiento en la Urbanizacion de Almerimar.

Asi los objetivos de la innovacién son:

1. Crear la Parcela AGRUPADA B.3 manteniendo la tipologia de viviendas unifamiliares en conjuntos
y agrupaciones adosadas mediante la union de las parcelas B.2.1, B.2.2, CH2.1-1 y G.3-1.

2. Trasvasar 3.180,37 m? edificables de las parcelas H.2.4 y H.2.5 a la Parcela AGRUPADA B.3
dentro del mismo ambito.

3. Trasvasar 4 unidades de vivienda de las parcelas H.2.4 y H.2.5 a la Parcela AGRUPADA B.3
dentro del mismo ambito.

4. Ceder gratuitamente la propiedad de la parcela S.2.1 sita dentro del mismo sector, para su
incorporacion al Suelo dotacional municipal del Ayuntamiento de El Ejido.

5. A requerimiento municipal se ha incorporado en la documentacién grafica de esta innovacion las
superficies y perimetros reales de la Parcela CH.2.2 obtenidas mediante una medicién
topogréfica.

6. Modificar el apartado a) Parcelacion y numero de viviendas de la ORDENANZA |l permitiendo la
agrupacion de edificios con un ndmero de minimo de cuatro viviendas en lugar de las seis
actuales, en fila o en grupo, o bien en solucién de pareadas.

La innovacion propuesta no supone un aumento en el numero de viviendas en el ambito del Sector ya que
se trata de la materializaciéon de parte de las viviendas previstas en las parcelas H.2.4, H.2.5 en la Parcela
AGRUPADA B.3 del mismo ambito. Igualmente se materializaria parte del aprovechamiento previsto en
las parcelas H.2.4 y H.2.5 en la Parcela AGRUPADA B.3 del mismo ambito. Por tanto, el cambio en la
ubicacion de las viviendas y el trasvase de aprovechamiento no supone un incremento de
aprovechamiento urbanistico ya que las parcelas objeto de la innovacion estan localizadas dentro del
mismo Sector de Suelo Urbano Consolidado. La parcela seguira siendo destinada a uso residencial de
menor intensidad. La disminucién de agrupaciones de edificios de un minimo de cuatro viviendas
favorecera la NO creacion de un elemento pantalla desde el viario hacia el Campo de Golf, facilitando la
permeabilidad visual
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No se influye en parametros ambientales ni en afecciones naturales. Ni se afecta de manera negativa a la
poblacién, mas bien al contrario, ya que se pretende mejorar la calidad de la oferta de viviendas.

Por todo lo expuesto, se entiende que no se van a generar impactos sobre la salud.

El Ejido, 9 de diciembre de 2.022
LOS ARQUITECTOS NE

L

Fdo. Francisco Iborra Rodriguez Fdo. José{Jurado Martinez
Colegiado n° 243 C.O.A.Almeria Colegiado n®%324 C.O.A.Almeria
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NOMERO 01: La descripcion regisiral de la Parcela H2.4 es la
siguiente; "URBANA: PARCELA H.2.4: Solar, procedente del Sector
5-3-5M denominado ALMERIMAR Il en el paraie de las Playas de San
Miguel, término de EI Ejido. De cabida diecinueve mil novecientos tres

incipal; Sur, Paseo
Maritimo; Este, parcela H25.; y Oeste, aparcamiento. Referencia
catastral: 7724001WF1672S0001BB." La finca se encuentra inscrita en
el Registro de Ia Propiedad de El Ejido n2 con el n° de finca 55.379 en
el Tomo 1.585, Libro 706, Follo 107, Alta 17, adquirida por adjudicacion.
Propiedad: ALMERIMAR, S A.

NOMERO 02: La descripcion registral de la Parcela H25 es la
siguiente; "URBANA: PARCELA H.2.4: Solar procedente del Sector
5-3-5M denominado ALMERIMAR Il en el paraje de las Playas de San
Miguel, término de El Ejido. De cabida trece mil novecientos novent

ol Registro de Ia Propiedad de EI Ejido n2 con el n de finca 55.381 en
el Tomo 1585, Libro 706, Folio 108, Alta 17, adquirida por adjudicacion.
Propiedad: ALMERIMAR, S A.

NOMERO 03: La descripcién registrl de la Parcela 821 es la
Siguente; *URBANA: PARCELA B.2.1: Solar procedente del Sector
denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San
Miguel, término de I Efc. De cabida doce il ciento noventa  cuatro
metros cuscrados, que linda: Norte, calle 1 Sur y Este, parcola .3 de
Gampo de Golf,y este, parcela B.22" La fnca se encuenta inscia
on ol Registo ds a Propiedad de El jdo 2 con el de finca 55,291
on sl Tomo 1585, Libro 706, Follo 19, Ata 1%, adqurida por
Reparcelacién Urbanistica. ropiedad: ALMERIMAR, S A

NOMERO 04: La doscripcién regitral do la Parcela 822 o5 la
“URBANA: PARGELA B.2.2.: Solar, procadente dal Sector
M cenominado ALMERIMAR I, an el parcjo do a5 Playas do San

Ejido n°2 con el n° de finca 55.293 on el Tomo 1.585, Libro 706, Folio
21, Ata 1 adquirida por Reparcelacion Urbanistica. Propiedad:
AUMERIMAR, S.A.

NUMERO 05: La descripcion registral de la Parcela S2.1 es la
siguiente; "URBANA: PARCELA S.2.1: Solar, procedente del Sector
5-3-5M denominado ALMERIMAR Il en el paraje de las Playas de San
Miguel, témino de EI Ejido. De cabida res mil doscientos cincuenta y

RESIDENCIAL

Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 55.385 en el Tomo 1,585,
Libro 706, Folio 113, Ata 17, adquirida por Adjudicacion. Propledad
ALMERIMAR, S.A

NOMERO 06: La descripcion registral de la Parcela G.3 es la siguiente;
“URBANA: Parcela G.3 de CAMPO DE GOLF, procedente del Seclor
5-3-5M denominado ALMERIMAR Il en el paraje de las Playas de San
Miguel, término de E Ejdo. De cabida doscientos treinta mil doscientos
melros cuadrados, que linda: Norte, parcela B.2.2., parcela B.2.1.,
1, parcela 1-C.H2.1, parcela 2-C.H2.1., parcela 10-CH2.1., parcela
11-CH2.1, parcela 12-CH2.1. parcela HG2.1. parcela A26 y
parcela B-1 de Amerimar I; Sur, calle 1, parcela 1-CH22. a parcela
18-CH2:2, inclusive, parcela A28 y parcela S. te, parcela
3.CH21. a parcela 9-CH2.1.,inclusive, parcela A 2.6, parcela 8-1 de
Amerimar 1, parcela G-1 de Almerimar |, y parcela Almerimar I; y Oeste,
parcela 19-CH22. a parcela 21-C.H2.2., inclusie, parcela A26.,
parcela 13-C.H2.1. a parcela 16-C.H.2.1. cal

parcela B.2.4". La finca se encuentra inscrta en ol Registro de la
Propiedad de El Ejido n°2 con el n° de finca 3
Libro 708, Folio 117, Alta 4%, adquirida por FUSION POR ABSORCION
mediante Escritura formalizada con fecha 23/02/06, autorizada en
MADRID, por DON EMILIO VILLALOBOS BERNAL, 1 de protocolo
5692006, Propiedad: ALMERIMAR, S.A-

NUMERO 07: La descripcidn registral de la Parcela 1-CH2-1 es la
siguiento; "URBANA: PARCELA 1-C.H.2.1. solar procedente del Sector
5-3-5M denominado ALMERIMAR Il en el paraje de las Playas de San
Miguel, término de I Efido. De cabida seiscientos cincuenta y lres
melros cuadrados, que linda: Norte y Oeste, parcela G.3 de Campo de
Golf, Sur, parcela 2-CH2.1.; y Este, calle &' La finca se encuentra
inscrita en el Registro de la Propiedad de EI Ejido r°2 con el n° de finca
55.299 en el Tomo 1.585, Libro 706, Follo 27, Alta 17, adquirida por
Reparcelacion Urbanistica. Propledad: ALMERIMAR, S.A,

<

RES. PLAYA. PLAYA

SAN MIGUEL 25

NOMERO 08: La descripcin registral de la Parcela 2-CH2-1 es la
siguiente; "URBANA: PARCELA 2-C H.2.1: Solar. procedente de Sector
5-3-5M denominado ALMERIMAR Il en el paraje de las Playas de San
Miguel, término de EI Ejdo. De cabida seiscientos cincuenta y seis

jQINZMBMTG

Linda: Norte, parcela 1-C H.2.1.; Sur, parcela 3-C H.2.1.; Este, calle 4,y
Oeste, parcela G.3 de Campo de Golf". La finca se encuentra insciita
en el Registro de la Propiedad de EI Ejido n°2 con el n° de finca 55.301
en ol Tomo 1585 Libro 706, Folo 29, Alta 17, adquirida por
Reparcelacion Urbanistica mediante esciitura formalizada con fecha
12103192, avtorizada en EI Ejido, por DON ALFONSO RODRIGUEZ
GARCIA, n° de protocolo 426/1992. Propiedad: ALMERIMAR, S.A.

£
o

Coleg. n° 324 C.0.A Almeria.

et 05082 1580 Fax 9603261 17

o osbora@sioca et

NOMERO 09: La descripcidn registral de la Parcela 3-CH2-1 es la
siguiente; 3 LA 3-CH2.1.: Solar, procedente d
‘Sector 5:3-5M denominado ALMERIMAR Il en el paraie de las Playas
de San Miguel, término de EI Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y
cualro metros cuadrados, que linda: Norte, parcela 2-CH2.1: Sur,
parcela 4-CH2.1,; Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 de Campo de
Golf'.La i

Ejido n°2 con el n° de finca 55.303 en el Tomo 1.585, Libro 706, Folio
32, Ata 1% adquirida por Reparcelacisn Urbanistica. Propiedad:
ALMERIMAR, S.A.

RRA RODRIGUEZ
Coleg. n 243 C.0.A Ameria.

NOMERO 10: La descripcin regisiral de [a Parcela 4-CH2-1 o5 la
Siguento; "URBANA: PARCELA 4-GH2.1. Solar, procedente dal
Sector 5.3-5M denominado ALMERIMAR I, an ol paraje de as Playas
do San Miguel, términa do EI Ejco. Do cabica seiscintos cincuania y
metros cuadra inda: Note, parcela 3-C.H2.1; Sur, parcola
21; Gosto. parcela G.3 do Campo do Gol”. La
inca so ancuenira inserta on ol Rogisiro do a Propiodad do I Ejdo
12 con ol do finca 55.305 o of Tamo 1585, Libo 706, Folio 33, Al
1%, adquirida por Reparcelacion Urbanistica. Propiedad: ALMERIMAR,
s

Plza i, o4, Ece. 2 4%, G 04740
Foqueasga ar W)

8

NUMERO 11: La descripeidn registral de la Parcela 5-CH2-1 es la
siguiente; "URBANA: PARCELA 5-CH2.1.: Solar, procedente del

SM, denominado ALMERIMAR Il en el paraje de las Playas
de San Miguel, término de EI Ejido. De cabida seiscientos cincuenta y
un metros cuadrados, que linda: Norle, parcela 4-CH2.1; Sur, parcela
6-CH2.1. Este, calle 4; y Oeste, parcela G.3 de Campo de Gol. La
finca se encuenira inscrta en el Registro de la Propiedad de E1 Efido
%2 con el n° de finca 55.307 en el Tomo 1585, Libro 706, Folio 36, Alla
17, adquiida por Reparcelacion Urbanistica. Propiedad: ALMERIMAR,
SA

02

17

Diciembre 2022

NOMERO 12: La descripcién regisiral de Ia Parcela 6-CH2-1 es Ia
siguente; "URBANA: PARCELA 6:CH21: Solar, procedente del
Sector $.3-SM denominado ALMERIMAR I, an ol paraje de as Playas
o San Miguel, témino de I Ejdo, De cabida seiscientos cincuenta
metros cuadrados, qus linda: Nore, parcela 5-C.H2.1; Sur, parcela
7C2.1; Ese, cale 4 y Oeste, parcea G.3 do Campo do ol La
finca s ancuenira inscrita on el Regisiro de fa Propiedd do 1 Ejdo
72 con el do finca 55,309 on of Tamo 1585, Libro 708 Folo 37, Al
%, adquinda por Reparcelacion Urbanistica, Propiscac: ALMERIVAR,
SA.

NUMERO 13: La descripeion registral de la Parcela 7-CH2-1 es la
siguiente; "URBANA: PARCELA 7-CH2.1.: Solar, procedonto del
‘Sector $:3-5M denominado ALMERIMAR I, on el paraje de las Playas

dad del suelo. Plano topografico

dos metros cuadrados, q . parcela 6-CH2.1.;
parcela 8-CH2.1.; Este, calle 4 y Oeste, parcela G.3 del Campo de

Eiido n°2 con el n° de finca 55,311 en el Tomo 1,585, Libro 706, Folio
39, Ala 1% sdaurida por Reparcelacén Urbanisica. Propiedad
ALMERIMAR, S A

NOMERO 14: La descripcidn registral de la Parcela 8-CH2-1 es la
siguiente; "URBANA: PARCELA 8-CH2.1.: Solar, procedente del
‘Seclor $:3-SM denominado ALMERIMAR Il én el paraie de las Playas
de San Miguel, término de EI Ejido. De cabida seiscientos cincuenta
un mefros cuadrados, que linda: Norle, parcela 7-C.H.2.1.; Sur, parcela
9-CH2.1. Este, calle 4; y Osste, parcela G.3 de.

finca se encuenira inscrta en el Registro de la Propiedad de E1 Efido

georreferenciado. ETRS89 UTM HUSO 30

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO
A INICIATIVA DE: ALMERIMAR, S.A.
Estructura de la pmq_

PROMOTOR

1, adquinida por Reparcelacion Urbanistica. Propiedad: ALMERIMAR,
SA
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CLASIFICACION DE SUELO
DELIMITACION / IDENTIFICACION

IDENTIFICACION

I (|| [ UINEA DE DELIMITACION DE SUELO LRBANO CLASIFICACION
NN BN UNEA DE DELIMITACION DE SUELO LRBANIZABLE DENOMINACION
—— DELIMITACION DE SUELO INCLUIDO EN ACTUACIONES SISTEMATICAS AREA DE REPARTO.

SUELO URBANO
CONSOLIDADO ~ (SUC)

SUELO URBANIZABLE

SEC SUS/SUO I m

AFECCIONES
/AMBITOS DE PROTECCION

—

CON ORDENACION ESPECIFICA  OF

NO CONSOLIDADO SUNC

SUELO URBANO/URBANIZABLE

I

ENTRANSICION  SUT/SUS-T

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE

RIBERA DEL PR

mmemmeemmam SERVIDUMERE DE PROTECCION M.T
€ € € € - CAUCES PUBLICOS (SEGON TITLLO VIII)

DELIMITACION DE PROTECCION DEL

PATRIMONIO AROUEOLOGICO
S s reoreccion L] CONSERVACION INTEGRA
L] FROTECCION 6300 | PATRIMONIO HSTERICO
2] Proreccion 6au00 2

ESTLDIO DE DETALLE / EDFICIO SNGULAR

CALIFICACION DE SUELO
USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

S SUNC/SUS

CIINTENSIDAD |
€2 INTENSIDAD 2
€3 INTENSIDAD 3

*. VPP VIVIENDA PROTEGIDA

20, ADOSADA
Al AISLADA
VPP VIVIENDA PROTEGIDA

A

:l:l UNFAMILIAR COLONIZACION C2! C1z2

CLZI INTENSIDAD |
CLZZ INTENSIDAD 2

-ﬂ]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]] ACTIVIDADES ECONGMICAS AEI AE2
-m]]]]]]]]]]]]]ﬂ]]]]]]] HOTELERO/TURISTICO/AT
H]]]]]H]]]]]]Hﬂ]]]]]]l QROENANZAS SEGUN
PLAREAMIENTO DF DESARROLLO

DOTACIONES. ESPACIOS LIBRES Y.

[PAMIENTOS
RED VIARIA, ALINEACIONES Y S
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