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DILIGENCIA

JUAN FRANCISCO PARRA MUNOZ, SECRETARIO GENERAL ACCIDENTAL DEL EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO, (ALMERIA), hace constar que, el DOCUMENTO
DENOMINADO INNOVACION N° 22, DE CARACTER NO ESTRUCTURAL DEL PGOU DE EL
EJIDO, promovido por ENSENADA ALMERIMAR , S. L., para modificacion del nimero de
viviendas asignadas a las parcelas A.2.3 y A.2.5 en el AMBITO DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO OE-3-SM, junto con el documento de Valoracion de Impacto a la Salud (VIS),
ha sido adverado por mi de acuerdo con su original, del que es conforme en su contenido
material y que ha sido APROBADQO DEFINITIVAMENTE por el AYUNTAMIENTO PLENO en la
sesion ordinaria n°® 8 celebrada en fecha 06 de agosto de 2021.
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PROMOTOR AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO
A INSTANCIAS DE ENSENADA ALMERIMAR, S.L.
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 apartado 3 del articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, que fue introducido, en su actual redaccion, por el apartado
9.2 del articulo unico de la Ley 2/2012, 30 enero, de modificacion de la LOUA, y segun el cual “los instrumentos de
planeamiento deberan incluir un resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y
de las determinaciones del Plan, que sea comprensible para la ciudadania y facilite su participacién en los
procedimientos de elaboracién, tramitacién y aprobacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo
6.1, y que deberéa expresar, en todo caso:

a) La delimitacién 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 &mbitos en los que se suspenda la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de intervencién
urbanistica y la duracion de dicha suspension, conforme a lo dispuesto en el articulo 27”.

1. AMBITO DE LA INNOVACION.
El &mbito de la actuacion afecta a las Parcelas A.2.3.B. y A.2.5. del Sector de Suelo Urbano Consolidado OE-3-SM del

P.G.0.U. de El Ejido, situada entre la Calle Pleamar, Calle Barlovento y Calle Guindola de 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).

La parcela A.2.3.B resultante tiene una superficie de 9.778,08 m2suelo, con una edificabilidad maxima de 13.968,66
m2techo, no asignandole vivienda alguna al desarrollo edificatorio. La parcela A.2.5. tiene una superficie total de
21.799,00 m2., con una edificabilidad méaxima asignada de 23.978,90 m2techo (Edificabilidad 3,30 m3/m2suelo) y un

nUimero de viviendas maximo a materializar de 184 unidades.

La referencia catastral de las parcelas A.2.3.B y A.2.5 son 8031001WF1683S0001JK y 7731801WF1673S0001EF,
respectivamente, encontrandose clasificadas 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 Il (Viviendas colectivas
en bloque en altura /apartamentos).

En la parcela A.2.5 se ha edificado y legalizado un complejo inmobiliario consumiendo una edificabilidad y un nimero
de viviendas menor al detallado en la ficha correspondiente. Existe una edificabilidad no consumida de 11.272,70
M2echo. INicialmente se asignd a la parcela un uso "intensivo" con un nimero de viviendas total de 184 ud. (81,73
viv./Ha.). Se opté en el desarrollo edificatorio, por la ejecucion de un complejo inmobiliario con una densidad
edificatoria y de viviendas inferior a la establecida por el P.G.0.U. (30,65 viv./Ha.), con una disposicién mas extensiva.

Se proyectaron 69 viviendas que no agotan la edificabilidad asignada ni el nimero de viviendas previsto.

2. FINALIDAD DE LA INNOVACION.

Asi el objetivo fundamental de la innovacion es dotar a la Parcela A.2.3.B de las unidades de vivienda necesarias para

poder llevar a cabo el desarrollo edificatorio de la misma. Estas viviendas procederan de las asignadas por el

Planeamiento General a la Parcela A.2.5, y que no se han materializado en la edificacion ejecutada.

La sociedad mercantil GIA BIENES RAICES, S.L., con domicilio en Avenida Bulevar de El Ejido, 231, local B, con
C.I.LF. B-04891578, era titular del “Aprovechamiento volumétrico consistente en la EDIFICABILIDAD de 11.235,83
M?techo CON UN NUmero maximo de viviendas asignadas de 115 unidades, procedente de la parcela A.2.5 del sector S-

3-SM denominado ALMERIMAR I, en el paraje de las Playas de San Miguel, en término de El Ejido (Referencia
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catastral: 7731801WF1673S0001EF, finca registral 55.279 de El Ejido, al folio 2 del libro 2.405 de EIl Ejido, inscripcion
113/ Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El Ejido, tomo 3643, libro 2534, folio 222, finca nimero 203.295,
inscripcion 22.)

Mediante Titulo adquirido en pleno dominio, por cesion realizada por la entidad SOTAVENTO, Sociedad Cooperativa
Andaluza de Viviendas mediante escritura autorizada por el Notario de El Ejido, Don Fernando Tenorio Blanco, el dia
treinta y uno de julio de dos mil veinte, al nimero 1419 de orden de su Protocolo.

Mediante Escritura de Elevacion a publico de acuerdos sociales (aumento de capital) de la sociedad ENSENADA
ALMERIMAR, S.L., con numero dos mil quinientos cuatro de su protocolo, en El Ejido, con fecha 18 de diciembre de
2.020, ante el Notario del llustre Colegio de Andalucia, D. Fernando Tenorio Blanco, la sociedad mercantil GIA
BIENES RAICES, S.L. cede a la mercantil “ENSENADA ALMERIMAR, S.L.”, en pago y como desembolso de las
participaciones numeros 13.001 al 266.000, ambas inclusive, de la CLASE A y de las participaciones numeros 1 al
247.000, ambas inclusive, de la CLASE B, CINCUENTA (50) de las ciento quince (115) viviendas asignadas al
derecho de aprovechamiento volumétrico representado por la finca registral 203.295, descrita anteriormente.

La presente innovacion consistird en asignar a la parcela A.2.3.B, 50 de las 115 viviendas adquiridas mediante
escritura publica por cesion onerosa, procedentes de la parcela A.2.5 del mismo Sector de Suelo Urbano. La parcela
A.2.5. disminuiria por tanto el nUmero de viviendas asignado.

3. PARAMETROS URBANISTICOS GLOBALES DE APLICACION.

Las condiciones urbanisticas propuestas para las parcelas A.2.3.B/ A.2.3.Ay la parcela A.2.5 quedarian de la
siguiente forma:

Parcela A.2.3.B A.2.3.A A.25
Superficie parcela 9.778,08 MZei0 (*) 19.016,92 Mm% ei0 21.799,00 M%ei0
Parcela minima 5.000 MZgyel0 5.000 MZsyel0 5.000 MZselo
Coeficiente Edificabilidad - - 3,300 m¥ mZguero
Edificabilidad maxima 13.968,66 MZecno (*) 15.991,34 MZecho 23.978,90 MZecho
Ocupacion maxima 3.422,33 m% 35% 6.655,92 m% 35% 7.629,65 m?% 35%
Altura maxima 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m
Retranqueos 1/2h 0 <4m 1/2h 0 <4m 1/2h 0 <4m
Uso RESIDENCIAL (Apartamentos) | RESIDENCIAL (Apartamentos)| RESIDENCIAL (Apartamentos)
Ordenanza ZONA I ZONA I ZONA I
NUmero de viviendas max. 50 viviendas 222 viviendas 134 viviendas
NUmero Aparcamiento min. 1 ud./100 M?iecho 1 ud./100 M?iecho 1 ud./100 M?iecho

(*) Procede de la Modificacion Puntual del Plan Parcial de Almerimar Il (OE-3-SM o también antiguo SUMPA-3-SM)
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno el 4 de noviembre de 2.002.

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

materializacién de parte de las viviendas previstas en la parcela A.2.5. del mismo ambito. Por tanto, el cambio en la

ubicacién de las 50 viviendas no supone un incremento de aprovechamiento urbanistico ni un aumento en la densidad

ya que las parcelas objeto de la innovacién poseen la misma Ordenanza (ZONA lIl) y estan localizadas dentro del

mismo Sector de Suelo Urbano Consolidado.

Calculando 1 habitante/40m?2 (Art. 6.1 Ley 2/2012), tendriamos un ndmero de habitantes de 350, que corresponden a

los 13.968,66 m2echo de edificabilidad residencial de la parcela. Con el nimero méximo de viviendas fijado en 50 y

atendiendo al criterio fijado por la Orden de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio, de 29 de septiembre

de 2008, que establecid un coeficiente de dos con cuatro (2,4) habitantes por vivienda, obtendriamos una poblacién

definitiva de 120 habitantes. La innovacién supone por tanto una disminucién poblacional final para la Parcela A.2.3.B

de 230 habitantes, reduciéndose por tanto la proporcion entre las dotaciones previstas y el numero de poblacidn.

Dado el caracter de la innovacién, no es necesaria la reserva de suelo para equipamientos ni para aparcamientos.
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Aplicando el criterio de la Instruccion 1/2.012 y la Ley 7/2002, LOUA, los terrenos conservan su categoria de SUELO

URBANO CONSOLIDADO, no siendo necesaria la implementacion o mejora de las dotaciones debido al incremento

de aprovechamiento, dado que este seria menor al diez por ciento del preexistente.

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

La ordenacién se suspende en el dmbito de la Innovaciéon con la aprobacion inicial de la misma con una duracion

maxima de un afio la cual se extingue en todo caso con la publicaciéon de la aprobacién definitiva del instrumento de

planeamiento

4. PLANOS.

Se acompafia este RESUMEN EJECUTIVO de Plano de situacién 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, 12 de abril de 2.021
LOS ARQUITECTOS

Fdo. Francisco Iborra Rodriguez Fdo. José Jurgfia
Colegiado n° 243 C.O.A.Almeria Colegiado n° 324%&H

=il

Martinez
¥O.A.Almeria




INNOVACION DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO

PAGINA NUM. 4

RESUMEN EJECUTIVO

sa-opile|aapas//:sdny UOIDIBIIP Bl US 021UYIIDB[S 0IUBWNI0P B1sa ap eidod eun ap pepubsiul e) ap uooeoyuaa e alwiad ==BNSINAOAIZNMOAO0BINMIAWEBAOTVIIN :uoioedlLaA ap 0inBas oBipod
TSep9oueufed - zounp eied 0osioueld uent uod Jod /G:2T:80 TZ0Z-80-TT |2 opeulid



PAGINA NUM. 5

RESUMEN EJECUTIVO

INNOVACION DEL P.G.0.U. DE EL EJIDO

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO

J1IN3IDIA cjuawnaoQ
(1Twdp) ansawa) ownuew oagnd ouiwop [e Sjusw|e)o) epesodiooul opis ey eleoued e)sa ap 201wadns B (u..)
“seisjsjoy seze|d g eped Jod o $3|qop saucioelqey §'z Jod ojusiweuede | (,,)
"SOU)SLW oYyd0 3p Jousw 1 ‘[edipuud uoioeayips
B| 3p RIN)[E B| B JOLI3jUl OU SOJ3pUI| 0)sal A ‘81)SaLa] OWIUIBW BUOZ U0D W Q)| B ownlew ossed |2 uod soiapul so ()
| 1 1 Jeoso Evcioee Errisees | 00-0g6 || JVHINIO V101
0°20Z°08 0°Z0Z 0% £6700E S3INOIJVIOd IVIOL
| I | L TN
197504 SIHAIT SOIDVST TV.IOL
() [e200S T SEEGENCEREEN]
[DDE'S5 TZ NIQHYI YNOZ
o982z _foo‘os poosi-sz 75 Tv10L
4 [y oos'y _Joo'wzre  Joo'os Joo'wsLs CRCE T CAAE] HOd30-008
4 [ 0os'y Joo'svav  Joo'os Joo'sre v 696 gz a3 ETERET]
4 1A oos'L_Joo'osiel Joo'os Joo'osi el T WA 2LN300a
z un__ foos's Joo'sioz 0'05 P0'910z zcor ITTS $0dIT-20S
1A 1vos g §
1A 1 rrsz ETTS
Lizz looc | | E | | | T 9 oL
| | | 1 ozoez_J| €9 4109 30 OdWYD
wip | ¢ 1 Josi'o fee'zol 0'se Bo'0rL'L 657 -1 75 | SoldoMd SOIDIANIS
162 we-ouuzy Jeid o ; ‘oe FITTEN 3RS giie  lizo3 TYIQUINGD
qey 5o 1z _possiezfoo'se Ps'orzzL 16pe | IvioL
) aey 50T (s} | B ) Al poo'e Joo'szezr  foo'se Joir'riew 000 2 aze L TTH SI1ILOH
oeyogL] wg<fy= Jei] + Al ooz Josess et loo'ee losaze s looos atazz 1L zoH
T T : o7 p az. :
L LEL e v leo'oor vl |oo'se Jss'onas
191 1oL B i€ Z01 91 |oo'se Josoesr
zz__ |aoz el ¢ joo'oeszz_Joo'se Jeo'ags g
21 Joot ) ] v joo'nes 2L Joo'se fsz'zirs
211 601 e ] r s'czz b Joo'se Joi'eses
I ] v joo'see €l |oo'se Joo'ssse SOLNIWYLHYSY
T el v os"ivre1 Joo'or Joososs
2 = wy=ou T osZivs Joo'se fs2eElS
bl [sst -uzrn Bl o szt Jooos foorrs
[ ] v os'ez6ez_Joo'se Jeo'szos
oL Jos c] r os'osa'0L_Joo'se fso'iore
lgoe L=z B j0g'gos- 3 ‘20
ozz___lovs 5'620zz_Joo‘oy fs‘eas i
S S o] € os'zees  |oo'or Joo'sszr
[ = wp=ou oL | ¢ oozoL s Joo'or Jos'teo soavsoay
= e -uzrn o] ¢ oo'srs s [oo'or JoreEr b
T r oLl e o' zena  loo'or loa'ssas
ez L1y g'sgecz_Joo‘os porsose
s 51 i | z jpo'oos s Joo'os Joo'ioz il
8 = swepuos v [ [ 7 joo'osz e |oo'os Joo'ses s S1ITVHD
S5 4 Aeeaes  I7|i+g joz’zors  |oo'os Jooress
T _mm [EX=] Drgery loggsloogizs
NI NEX VI N w w [seeidl wNoz Fwew Tw % cw T sosn
puvav] “ain fosnonvaisy] vuniav pvnscyo] xvw avoiias W NOIDVdNO0 p130dvd [Ju3dns

N ‘ 000°S/1-3 :opeday ap easy

opif3 |3 ap ojualwejuniy

30 sedly19eds] sezueuapiQ U0 OuEgIM) O[=2NS 3P SEYDI ‘001 13 3d "N°0°9°d NOIDY.LdYaY NOISIAIY

sa-opile|aapas//:sdny UOIDIBIIP Bl US 021UYIIDB[S 0IUBWNI0P B1sa ap eidod eun ap pepubsiul e) ap uooeoyuaa e alwiad ==BNSINAOAIZNMOAO0BINMIAWEBAOTVIIN :uoioedlLaA ap 0inBas oBipod
TGap L ueuibed - zounp eied 0dsioueld uenp uod Jod /G:ZT:80 TZ0Z-80-TT |8 opewliq



PAGINA NUM. 6

0avIOHIAoON ojuawnaoq

RESUMEN EJECUTIVO

INNOVACION DEL P.G.0.U. DE EL EJIDO

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO

{(ywrd p) ansaws) ownuew odgnd oluwiop [e sjuswielo) epelodioaul opis ey ejaed B1SS ap SRUsdns B {uw.)
‘sesajajoy seze|d g eped Jod o ss|jqop sauoelgey 'z Jod ousiweasede | (,,)

S0J}3W 0Y20 3p Jousw W ‘|edpouud uoedypa
B| 3p BINYE B| B JOLI3jul OU SOISPUI| 0js3l A ‘31)SaL1a] OWLIEL BUOZ UOJ W ()| B owiLew oased |2 uod sosapul| so i)

1 1 1 Jeos'o Evsioze | Ervisce | boooes J AVHINID V101
0°Z0Z0E 0'Z0Z0E £6 DOE S3INOIDVIOJ IVIOL
| I | 1 E Svn g3y
18501 S3HEI1 SOIDVdSS Tv.LOL
(se)  |E20°0S m‘>l_. 0O3Nr A 038034
oogss Tz | NIJHVr YNOZ
o'981-8z_fpo‘os po'asi sz “ 5 Tv10L
4 0os'y_Joowzrg  Jooos Joowsrg _me‘m_ EAAE] HOd30 D08
4 oos't Joo'sre+  foo'os Joo'sve+ 2696 acza3 ETNERTe]
z Sm__ joo'ost€1_Joo'os Joo'osier ooegz _J1zaa 3LNID0d
T oos'L Joo'sioz 0'05 0’9102 Zs0't ITTS UOJIT-DOS
1709 azZS Eadan degJvao]log
1 e ez 7S JST1vaaNTD SYWALSIS
" o - - e eI
_ — — _ - 2109 30 OdiyD
1 wi 5| ¢ 1\ 5 - po‘se [o'ovi L |7 SOIdONd SOIDIANIS
Lsz Lup=0u- i g0k LEIHIN0D
gey so¢l Z 61 D6 0rZ 2L
() |EEus0z [®] lzz| o | oL'vLE T SF13LOH
| CETGETY I TE N N | 089257
jgooz_leest Elcozzl
0 LEL el ¥ 56'009°9
L9l 191 €] v ooe’e Jiezo1 01 Joo'se Jos'ose
zz__|eoz ] ooc'e_Joo'oeszz_Joo'se [so'ass's
51 Joou () L] soz'z Joo'ozszr Joo'se [sczirs
ST 1] ¥ secz Josecz 1y Joo'se oreszs
i = €] © ooe'e Joo'sseel  Joo'se [os'sese SOLNIWYLHVAY
=T = | © ooc’e Jos'ierar Joo'or Joo'sose
[FL & Wi = ou €] * 0os'L Joszits  Joo'se Jsieels
I E Suen €] ooe’e os'isz vl Joo'os [oo'esrs
ore__|rel €] v ooc'e Jos'essezJoo'se |se'ezas
201 E €] ¥ ooe'e Jos'o6a 01 Joo'se [S9'L0FE
joe 1222 ol b e Too'nos : ‘a0
(2 T os'L Jps'srozz_Jpo'or o'cog-sL
S 5¢ oL & oos’L Jos'zee's  Joo'ov [oo'sse v
L5 e wr=ou o, | ¢ oos'L _Joo'zors  Joo'or Jos'ieoy soavsoav
fos I3 -uzr oL] € oos'L Joo'srss  Joo'or [or'sery
L3 or LTH I o3, boozen-a  lon'or loo'zze v
ez Jos sa'0_Jporsecezfho'os Po'reoee
|5 o1 L 4 siglJres'o Joo'ooss  Joo'os Joo'koz il
= e swepuos ¢ [y | 7 sigl_|ies'0 Joo'osze  [oo'os [oo'sessE S1FTVHO
55 1z Aaaes I [i=g ] ooz’ Joz'zsrs  Joo'os Joo'rees
L |1 L8 ! oz L loboeiy  Joogc lopeicc

ads3 sezueuspiQ U0 OUBGIM O[3NS 3p SEYIIY 0013 13 30 "N"0'9°d NOIDV.LdVaY NOISIAIY O—..u_.—m 13 =p ojualwejuniy

sa-opile|aapas//:sdny UOIDIBIIP Bl US 021UYIIDB[S 0IUBWNI0P B1sa ap eidod eun ap pepubsiul e) ap uooeoyuaa e alwiad ==BNSINAOAIZNMOAO0BINMIAWEBAOTVIIN :uoioedlLaA ap 0inBas oBipod
TG ap goueubed - zZounp eied 0dsioueld uenp uod Jod /G:ZT:80 TZ0Z-80-TT |8 opewliq



Pagina n°® 9 de 51
Cédigo Seguro de verificacion: MjA10Dg3MDEwMjg0ODQwNzEyODMS5Ng== permite la verificacion de la integridad de una copia de este documento electrénico en la direccion https://sede.elejido.es

Firmado el 11-08-2021 08:12:57 por Don Juan Francisco Parra Mufioz

INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE EL EJIDO

MEMORIA

PROMOTOR AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO
A INSTANCIAS DE ENSENADA ALMERIMAR, S.L.
ARQUITECTOS FRANCISCO IBORRA RODRIGUEZ, Colegiado 243 C.0.A.Almeria

JOSE JURADO MARTINEZ, Colegiado 324 C.0.A.Almeria




Péagina n°® 10 de 51

Firmado el 11-08-2021 08:12:57 por Don Juan Francisco Parra Mufioz

Codigo Seguro de verificacion: MjA10Dg3MDEwMjg0ODQwNzEyODM5Ng== permite la verificacion de la integridad de una copia de este documento electronico en la direccion https://sede.elejido.es

INNOVACION DEL P.G.0.U. DE EL EJIDO
AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO MEMORIA

PAGINA NUM. 7

MEMORIA

1

N

. MEMORIA INFORMATIVA
1.1 Agentes y ambito de la actuacion
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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. Agentes y ambito de la actuacién

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 ENSENADA ALMERIMAR, S.L. con C.I.LF. n® B-01.925.643, domiciliada en
Bulevar de El Ejido, n° 231, C.P. 04700, El Ejido (Almeria), representada por D. Miguel Angel Vargas
Galdeano y José Francisco Mufioz Amat, con N.I.F. n°® 08.908.061-T y 34.837.757-W, respectivamente, en
calidad de Administradores. Dicha sociedad posee el 100% de la propiedad y derechos objeto de la
presente Innovacion.

Todo ello de acuerdo con el articulo 31.3 de la Ley 7/2002 (LOUA), que especifica que corresponde, entre
otros, a los particulares las “propuestas o peticiones de modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica”.

El ambito de la actuacion afecta a las Parcelas A.2.3. y A.2.5. del Sector de Suelo Urbano Consolidado
OE-3-SM del P.G.O.U. de El Ejido, situada entre la Calle Pleamar, Calle Barlovento y Calle Guindola de
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). Dentro de la Parcela A.2.3., una de
las parcelas objeto de esta innovacion se encuentra identificada como submanzana B en la Modificacion
Puntual del Plan Parcial de Almerimar Il (OE-3-SM o también antiguo SUMPA-3-SM) aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno el 4 de noviembre de 2.002.

La parcela inicial A.2.3. tiene una superficie total de 28.795,00 m2, con una edificabilidad maxima
asignada de 29.960,00 mZecho (Edificabilidad 3,12 m3/m3suelny ¥ Un nUmero de viviendas maximo a
materializar de 222 unidades. La submanzana B resultante tiene una superficie de 9.778,08 mZ2syeio, con
una edificabilidad maxima de 13.968,66 m?ecno, NO asignandole vivienda alguna al desarrollo edificatorio.

La parcela A.2.5. tiene una superficie total de 21.799,00 m?,, con una edificabilidad maxima asignada de
23.978,90 m?echo (Edificabilidad 3,30 m3/m2suelo) y un nimero de viviendas maximo a materializar de 184
unidades.

La referencia catastral de la parcela (submanzana B) es 8031001WF1683S0001JK y se encuentra
clasificada por la Revision del P.G.0O.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 referencia catastral de la parcela A.2.5 es 7731801WF1673S0001EF y se encuentra clasificada por la
Revision del P.G.0O.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 A.2.5 en la que se ha edificado y legalizado un complejo inmobiliario consumiendo una
edificabilidad y un numero de viviendas menor al detallado en la ficha correspondiente. Existe una
edificabilidad no consumida de 11.272,70 m2tcno. Inicialmente se asignd a la parcela un uso "intensivo"
con un numero de viviendas total de 184 ud. (81,73 viv./Ha.). Se optd en el desarrollo edificatorio, por la
ejecucion de un complejo inmobiliario con una densidad edificatoria y de viviendas inferior a la establecida
por el P.G.O.U. (30,65 viv./Ha.), con una disposicién mas extensiva. Se proyectaron 69 viviendas que no
agotan la edificabilidad asignada ni el numero de viviendas previsto.

La sociedad mercantil GIA BIENES RAICES, S.L., con domicilio en Avenida Bulevar de El Ejido, 231, local
B, con C.I.F. B-04891578, era titular del “Aprovechamiento volumétrico consistente en la EDIFICABILIDAD
de 11.235,83 m2echo con un nimero maximo de viviendas asignadas de 115 unidades, procedente de la
parcela A.2.5 del sector S-3-SM denominado ALMERIMAR 1, en el paraje de las Playas de San Miguel, en
término de El Ejido (Referencia catastral: 7731801WF1673S0001EF, finca registral 55.279 de El Ejido, al
folio 2 del libro 2.405 de El Ejido, inscripcidon 112/ Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El Ejido,
tomo 3643, libro 2534, folio 222, finca numero 203.295, inscripcion 22.)

Mediante Titulo adquirido en pleno dominio, por cesioén realizada por la entidad SOTAVENTO, Sociedad
Cooperativa Andaluza de Viviendas mediante escritura autorizada por el Notario de El Ejido, Don
Fernando Tenorio Blanco, el dia treinta y uno de julio de dos mil veinte, al nimero 1419 de orden de su
Protocolo.
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D. Miguel Angel Vargas Galdeano, con NIF n° 08.908.061-T, es el Administrador Solidario de la sociedad
mercantil “GIA BIENES RAICES, S.L.”

Mediante Escritura de Elevacién a publico de acuerdos sociales (aumento de capital) de la sociedad
ENSENADA ALMERIMAR, S.L., numero dos mil quinientos cuatro de su protocolo, en El Ejido, con fecha
18 de diciembre de 2.020, ante el Notario del llustre Colegio de Andalucia, D. Fernando Tenorio Blanco, la
sociedad mercantil GIA BIENES RAICES, S.L. cede a la mercantil “ENSENADA ALMERIMAR, S.L.”, en
pago y como desembolso de las participaciones numeros 13.001 al 266.000, ambas inclusive, de la
CLASE A y de las participaciones numeros 1 al 247.000, ambas inclusive, de la CLASE B, CINCUENTA
(50) de las ciento quince (115) viviendas asignadas al derecho de aprovechamiento volumétrico
representado por la finca registral 203.295, descrita anteriormente.

La parcela A.2.3.B (Submanzana B) de superficie 9.778,08 mZs.ec Se encuentra baldia y libre de
obstaculos y construcciones.

La descripcion registral de la submanzana B de la Parcela A.2.3 es la siguiente; "URBANA: Parcela de
terreno de la designada como A.2.3 del Sector S-3-SM ALMERIMAR Il de aprovechamiento medio o
lucrativo en el paraje de las Playas de San Miguel, en la Urbanizaciéon Almerimar, término de El Ejido, con
una superficie de nueve mil setecientos setenta y ocho metros y ocho decimetros cuadrados, que linda :
Norte, union de los linderos Este y Oeste: Sur, calle uno; Este, calle cinco; Oeste, la porcion segregada.
Referencia catastral: 8031001WF1683S0001JK."

La finca se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n°® de finca 63.412 en el
Tomo 2.164, Libro 1.086, Folio 162, Alta 52 formalizada en escritura publica de fecha 15/11/2.002,
autorizada en Sevilla, por D. Luis Peche Rubio, con n° 1.911/2.002 de su protocolo.

La ficha descriptiva y grafica catastral de la submanzana B de la Parcela A.2.3 es:

Referencia catastral: 8031001WF1683S0001JK

PARCELA
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La ficha descriptiva y grafica catastral de la Parcela A.2.5 ya edificada es:
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Condiciones urbanisticas actuales

Las manzanas se encuentran clasificadas por la Revisiéon del P.G.O.U. de El Ejido dentro del SUELO
URBANO CONSOLIDADO CON ORDENANZAS ESPECIFICAS DEL AREA DE REPARTO OE-3-SM
COMO RESIDENCIAL PARA APARTAMENTOS CON LA ZONA DE ORDENANZA Ill. PLANO DE
ORDENACION PORMENORIZADA. Hoja 30-7.

E
—

T

Extracto del Plano de Ordenacién Pormenorizada. Hoja 30-7.

A continuacion, se trascriben los parametros urbanisticos fundamentales de la parcela A.2.3 y A.2.5 que
figuran en la ficha de Suelo Urbano con Ordenanzas Especificas del Area de Reparto OE-3-SM:

USOS ZONAS [ SUPERF [PARCELA|[OCUPACION MAX |[EDIFICAB. MAX.| ORDENAC | ALTURA | RETRANQ. | VIV. [APARC
NETA/m? | MIN./m? m? % m? m®m?| ZONA Plantas | m m N° MAX | N° MIN.
A23 | 28.795 | 5000 |10.078,25| 35,00 |29.960,00(3,120] i 4 [13] 120 222 | 300
no<4m
APARTAMENTOS = 5151799 | 5000 | 7.629,65 | 35,00 |23.978,90(3,300] i 4 [13]  12n 184 | 240
no<4m
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1.2. Marco legal

El P.G.0O.U. del Municipio de El Ejido fue aprobado definitivamente por la C.P.O.T.U. por resolucién de
fecha 25 de julio de 2.002, publicado en el B.O.P. el 9 de agosto de 2002. Posteriormente 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.O.U. desde su aprobacion 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 sesién de fecha 18 de
febrero de 2.005.

* Modificacion 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 sesién 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 sesién 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 definitvamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesién 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 ordenacién
pormenorizada del sector, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha
07/02/2011 (BOP 16/06/2011).

« MODIFICACION N° 2 DE LAS ORDENANZAS DEL PGOU, aprobada definitvamente 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 Ordenacién 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 Ordenacién del Territorio de fecha 03 de
febrero de 2.015.

« MODIFICACION NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITO OE-1-SM, para asignacién 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.
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* MODIFICACIONES N° 9 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, afecta a la ordenacién pormenorizada del
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 sesiéon 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 obtencidn 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 modificacion 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 sesion de
28 de julio de 2.016 (BOP 12/09/2016), referente a modificacion parcial de normativa y ordenanzas,
modificacion delimitacién 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

Ademas de las condiciones establecidas por el PGOU, se estara a lo dispuesto en:

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre

- Ley 13/2005, de 11 de noviembre

- Ley 1/2006, de 16 de mayo

- Ley 2/2012, de 30 de enero, que modifica a la ley 7/2002.

- RDL 7/2015, de 30 de octubre

- Decreto 11/2008, de 22 de enero

- Reglamentos de Planeamiento (R.D. 3159/1978)

- Reglamentos de Gestion Urbanistica (R.D. 3288/1978)

- Reglamentos de Disciplina Urbanistica de la C.A. de Andalucia (D 60/2010)

- Reglamentos de Accesibilidad (Decreto 293/2009)

- Condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados (Orden VIV/561/2010)

- Cddigo Técnico de la Edificacién

- Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, Evaluacién del impacto en la Salud de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

- Decreto- Ley 3/2015, de 3 de marzo. Modificacién Leyes 7/2007, de 9 de julio. Gestidn Integrada
de la Calidad Ambiental de Andalucia.

La normativa que afecta a la parcela es el Plan General de Ordenacion Urbanistica de El Ejido. Cualquier
modificaciéon debe cumplir lo dispuesto en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y su desarrollo
complementario.

Ademads, se ha aplicado el criterio de la Instruccion 1/2012, relativa a la entrada en vigor y aplicacién de la
Ley 2/2012, que modifica la Ley 7/2002, LOUA.
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA
2.1. Objeto de la innovacion

Como se ha mencionado anteriormente la Submanzana B (en adelante Parcela A.2.3.B) de la Parcela
A.2.3. del Sector de Suelo Urbano Consolidado OE-3-SM del P.G.O.U. de EIl Ejido, resultante en la
Modificacion Puntual del Plan Parcial de Almerimar Il (OE-3-SM o también antiguo SUMPA-3-SM)
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno el 4 de noviembre de 2.002, tiene una superficie
de 9.778,08 mZsuelo, con una edificabilidad maxima de 13.968,66 m2w.cho, pero no tiene asignada vivienda
alguna para el desarrollo edificatorio.

Asi el objetivo fundamental de la innovacién es dotar a la Parcela A.2.3.B de las unidades de vivienda
necesarias para poder llevar a cabo el desarrollo edificatorio de la misma.

La sociedad ENSENADA ALMERIMAR, S.L. posee por cesién de la mercantil GIA BIENES RAICES, S.L.,
CINCUENTA (50) de las ciento quince (115) viviendas asignadas al derecho de aprovechamiento
volumétrico representado por la finca registral 203.295, procedentes de la Parcela A.2.5.

La presente innovacion consistira en asignar a la parcela A.2.3.B, 50 de las 115 viviendas adquiridas
mediante escritura publica por cesidn onerosa, procedentes de la parcela A.2.5 del mismo Sector de Suelo
Urbano.

Conforme a lo previsto en el articulo 37 LOUA tienen la consideracién de revisiones de este Plan las
innovaciones que supongan la alteracién integral de la ordenacién establecida y, en todo caso, cuando
supongan la alteracién sustancial de la ordenacién estructural que en el Plan se establece. Por tanto, la
Innovacioén tiene caracter de Modificacion.

2.2. Determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada

Las condiciones urbanisticas propuestas para las parcelas A.2.3.B/ A.2.3.A y la parcela A.2.5 quedarian
de la siguiente forma:

Parcela A.2.3.B A.23.A A.2.5
Superficie parcela 9.778,08 M?gei0 (*) 19.016,92 m%e0 21.799,00 m?ueio
Parcela minima 5.000 M2sueio 5.000 MZsueio 5.000 M2geio
Coeficiente Edificabilidad - - 3,300 m¥ MZgueio
Edificabilidad maxima 13.968,66 M2ecno (*) 15.991,34 M2ecno 23.978,90 mecho
Ocupacion maxima 3.422,33 m?% 35% 6.655,92 m? 35% 7.629,65 m?% 35%
Altura maxima 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m 4 plantas/ 13 m
Retranqueos 1/2h 0 <4m 1/2h 0 <4m 1/2h 0 <4m
Uso RESIDENCIAL (Apartamentos) | RESIDENCIAL (Apartamentos)| RESIDENCIAL (Apartamentos)
Ordenanza ZONA I ZONA I ZONA I
Numero de viviendas max. 50 viviendas 222 viviendas 134 viviendas
Numero Aparcamiento min. 1 ud./100 M?ecno 1 ud./100 M?ecno 1 ud./100 M?ecno

(*) Procede de la Modificacién Puntual del Plan Parcial de Almerimar Il (OE-3-SM o también antiguo SUMPA-3-SM)
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno el 4 de noviembre de 2.002.

La innovacién propuesta no supone un aumento en el niumero de viviendas en el ambito del Sector, se
trata de la_materializacion de parte de las viviendas previstas en |la parcela A.2.5 del mismo ambito. Por
tanto, el cambio _en la ubicaciéon de las 50 viviendas no supone un _incremento de aprovechamiento
urbanistico ya que las parcelas objeto de la innovacién poseen la misma Ordenanza (ZONA Ill) y estan
localizadas dentro del mismo Sector de Suelo Urbano Consolidado.

2.3. Justificacioén legal

Se toman como base los criterios de la Instruccion 1/2012, relativa a la entrada en vigor y aplicacién de la
Ley 2/2012, que modifica la Ley 7/2002, LOUA, y en particular el punto 8. Alteraciones de planeamiento en
suelo urbano.
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Igualmente se siguen las directrices fijadas por el Art. 45.1.c, de la Ley 7/2002, LOUA, que establece que
integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacion Urbanistica, adscriba a esta
clase de suelo por haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del correspondiente instrumento
de planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

El Art. 45.2.B.c sefala que, en esta clase de suelo, el Plan General de Ordenacion Urbanistica establecera
las categorias de Suelo urbano consolidado (integrado por los terrenos a que se refiere el parrafo anterior
cuando estén urbanizados o tengan la condicién de solares y no deban quedar comprendidos en la
categoria siguiente) y Suelo urbano no consolidado.

La innovacion gue se pretende NO implica un incremento de aprovechamiento urbanistico ni un aumento
en la densidad. Calculando 1 habitante/40m?2 (Art. 6.1 Ley 2/2012), tendriamos un numero de habitantes
de 350, que corresponden a los 13.968,66 mZecho de edificabilidad residencial de la parcela. Con el
numero maximo de viviendas fijado en 50 y atendiendo al criterio fijado por la Orden de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio, de 29 de septiembre de 2008, que establecid un coeficiente de dos
con _cuatro (2,4) habitantes por vivienda, obtendriamos una poblacion definitiva de 120 habitantes. La
innovacion supone por tanto una disminucion poblacional final para la Parcela A.2.3.B de 230 habitantes,
reduciéndose por tanto la proporcion entre las dotaciones previstas y el numero de poblacion.

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

2.4. Régimen de la innovacién

La innovacién propuesta se ajusta a lo dispuesto en el articulo 36.2 de la LOUA, en cuanto a ordenacion,
documentacion y procedimiento, suponiendo una mejora para el bienestar de la poblacion, ajustandose a
los fines especificos de la actividad urbanistica regulados en el articulo 3 de la LOUA, en concreto:

- Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de la ciudad en términos sociales, culturales,
economicos y ambientales, manteniendo y mejorando la calidad de vida, vincular los usos del suelo a la
utilizacién racional y sostenible de los recursos naturales.

- Subordinar los usos del suelo y las construcciones, edificaciones e instalaciones al interés general.

- Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo usos y formas de aprovechamiento, conforme
a su funcién social y utilidad publica.

- Garantizar la disponibilidad del suelo para usos urbanisticos, la adecuada dotacién y equipamientos
urbanisticos, evitando la especulacion del suelo.

- Garantizar una justa distribucion y cargas entre quienes intervienen en la actividad transformadora y
edificatoria del suelo.

- Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se generan por la accion
urbanistica.

- La organizacion racional y conforme al interés general de la ocupacién y los usos del suelo, mediante su
calificacion.

- La determinacién, reserva, afectacion y proteccion del suelo dotacional, entendiendo por éste el que
debe servir de soporte a los servicios publicos y usos colectivos, es decir, las infraestructuras, parques,
jardines, espacios publicos, dotaciones y equipamientos publicos.

Asi mismo, se cumple el objeto de los Planes Generales, regulado en el articulo 9 de la LOUA:

- Optar por el modelo y soluciones de ordenacién que mejor aseguren la correcta funcionalidad y puesta
en valor de la ciudad ya existente, la integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya
consolidada, completando su ordenacion estructural.

- Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades y las densidades preexistentes
en la ciudad consolidada.



Péagina n° 23 de 51
Codigo Seguro de verificacion: MjA10Dg3MDEwMjg0ODQwNzEyODM5Ng== permite la verificacion de la integridad de una copia de este documento electronico en la direccion https://sede.elejido.es

Firmado el 11-08-2021 08:12:57 por Don Juan Francisco Parra Mufioz

INNOVACION DEL P.G.0O.U. DE EL EJIDO
AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO MEMORIA PAGINA NUM. 20

- Garantizar la correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y las dotaciones y los
servicios publicos previstos, manteniendo la relacion ya existente o, en su caso mejorandola.

- Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos, asi como su
equilibrada distribucion entre las distintas partes del municipio, estableciendo su ubicacién de forma que
se fomente su adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la integracion y cohesion social de la
ciudad.

Todos estos principios generales se materializan, en esta innovacion, como se detalla a continuacion:

2.4.1. Ordenacion

- La nueva ordenaciéon no modifica la ordenacién estructural, segun los criterios expuestos en el punto 2.3.

- 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. Se pretende un desarrollo edificatorio general con
viviendas de baja intensidad edificatoria (asimilables a unifamiliares adosadas), generando un modelo
residencial permanente a lo largo del afio como vivienda habitual o primera residencia, eliminando la
estacionalidad, lo cual implica un mejor aprovechamiento de los servicios publicos urbanos, ya que no
estaria sometidos a las importantes fluctuaciones de servicios que genera la estacionalidad verano -
invierno. La eliminacion de la estacionalidad residencial con la vivienda de baja intensidad edificatoria
hace que se mejore el mantenimiento de los espacios libres comunitarios, ya que su uso se prolongaria
mas alla de la temporada estival. De hecho, la implantacion de un modelo de primera residencia que
genere mayor ocupaciéon durante los meses no estivales dara paso poco a poco un cambio en el uso de
las viviendas de los bloques plurifamiliares como primera residencia, ya que la urbanizacion tendra mas
vida en aquellos meses donde en la actualidad no hay casi ocupacion.

La disminucion en la densidad de poblacién contribuira a una mejora o0 mantenimiento en la calidad de
vida de los ciudadanos ya que mejorara el porcentaje de los espacios libres existentes en relacion con el
numero de habitantes. Al plantearse menor densidad de poblacion, el cumplimiento de los estandares
urbanisticos con respecto a los inicialmente planteados en el plan Parcial, se cumplen mas
holgadamente.

- No se maodifica 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 36.2.b, “El contenido documental seréa el adecuado e idéneo
para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance,
debiendo integrar los documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan las terminaciones aplicables resultantes
de la innovacioén “

En esta innovacion se aporta Memoria, Planos informativos y Planos Ordenacion.

2.4.3. Procedimiento

De acuerdo con el articulo 31.3 de la LOUA, corresponde, entre otros, a los particulares presentar las
“propuestas o peticiones de modificaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica”.

De acuerdo con el articulo 32.1.1.a de la LOUA la iniciacion del procedimiento se produce mediante la
aprobacion inicial por parte de la Administracion competente (municipio) en virtud de la peticién propuesta
por persona privada.

Tras la aprobacioén inicial, se sometera a la informacion publica por plazo no inferior a un mes y obligara al
requerimiento de los informes de los 6rganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados (articulo 32.1.2 de la LOUA). A la vista del resultado de estos, el Ayuntamiento debera resolver
sobre la aprobacion definitiva, previo informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo.
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En funcién del tipo de innovacién que se proponga el proceso de aprobacion es diferente. Como se ha
expuesto en el apartado “Caracter de la Innovacion”, del punto 2.3, se puede considerar que es una
innovacion que afecta a la Ordenacidon Pormenorizada, cuya aprobacién corresponde al Ayuntamiento,
con informe de la Delegacion correspondiente de la Junta de Andalucia. En el caso de superar alguno de
estos limites se considera que es una innovacién que afecta a la Ordenacién Estructural, cuya aprobacion
corresponde en ultimo término a la Junta de Andalucia.

De acuerdo con el articulo 31.1.B.a, es competencia del municipio la aprobacion definitiva de “las
innovaciones de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica que no afecten a la ordenacion
estructural de estos”. Toda vez que la presente Innovacion no afecta a la ordenacion estructural, la
competencia para su aprobacion definitiva es municipal, si bien requiere “la emisién previa de informe por
parte de la Consejeria competente en materia de urbanismo”

Por tanto, segun las justificaciones anteriores, se cumple con lo establecido en el articulo 36 de la
L.O.U.A. referente a la modificacion del P.G.O.U. planteada en el presente documento.

2.5. Evaluacion ambiental

Es de aplicacién la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, asi como su adaptacién a la
Ley 21/2013, de evaluacién ambiental, llevada a cabo mediante el Decreto-ley 3/2015, de 3 de marzo, por
el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de
Andalucia; 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, y 8/1997, de 23 de diciembre, por la que se
aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la Junta de Andalucia y otras
entidades, de recaudacion, de contratacion, de Funcién Publica y de fianzas de arrendamientos y
suministros, y se adoptan medidas excepcionales en materia de sanidad animal.

La Ley de Evaluacidon Ambiental tiene como objetivo, tal y como se desprende de su exposicion de
motivos, reunir en un Unico texto la evaluacion de planes, programas y proyectos (a saber, la Ley 9/2006,
de 28 de abril, sobre evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente, y el Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Evaluacién de Impacto Ambiental de proyectos), a fin de establecer disposiciones comunes a
ambos procedimientos. En este sentido, se establecen los mecanismos necesarios para facilitar la
aplicacién de ambas regulaciones superando, mediante las mejoras técnicas que incorpora, las carencias
técnicas e insuficiencias que presenta la anterior regulacion, erigiéndose como un instrumento eficaz para
la proteccién medioambiental.

En cuanto al ambito de aplicacién, el presente documento no precisa de ningun tramite de evaluacion
ambiental estratégica simplificada por no encontrarse en ninguno de los supuestos establecidos en el
articulo 36.1 de la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificado por el Decreto-ley
3/2015.

Por otra parte, en cuanto a la evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico,
articulo 40 de la GICA, modificado por el Decreto-ley 3/2015, no se encuentra en ninguno de los
supuestos del apartado 2, evaluacién ambiental estratégica simplificada, por no ser Instrumento de
Planeamiento General, ni revision total o parcial, ni materias incluidas en el apartado b, ni afectar a
ordenacion estructural en suelo no urbanizable.

La Ley 3/2015, de 29 de diciembre, de Medidas en Materia de Gestidn Integrada de Calidad Ambiental, de
Aguas, Tributaria y de Sanidad Animal, en su «Articulo 40. Evaluacién ambiental de los instrumentos de
planeamiento urbanistico» establece que la evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento
urbanistico se realizara siguiendo los tramites y requisitos de la evaluacion de planes y programas
previstos en la seccion 4.2 del titulo Il de esta ley, con las particularidades recogidas en los apartados
siguientes, derivadas de los preceptos de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia. Se encontrardn sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada los siguientes
instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de planeamiento
general que no se encuentren entre los supuestos recogidos en el apartado 2.b) de esta Ley.

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacién pormenorizada de los instrumentos de planeamiento
general que posibiliten la implantacién de actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a
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evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de esta ley. En todo caso, se encuentran
sometidas a evaluacion estratégica simplificada las modificaciones que afecten a la ordenacion
pormenorizada de instrumentos de planeamiento general relativas al suelo no urbanizable, a elementos o
espacios que, aun no teniendo caracter estructural, requieran especial protecciéon por su valor natural o
paisajistico, y las que alteren el uso en ambitos o parcelas de suelo urbano que no lleguen a constituir una
zona o sector.

c) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el apartado 2.c) anterior, asi
Como sus revisiones, cuyo planeamiento general al que desarrollan no haya sido sometido a evaluacion
ambiental estratégica.

d) Las innovaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que alteren el uso del suelo o
posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluacion
de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de esta ley.

Por tanto, la presente innovacion no debera contar con Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada,
porque, aunque se trata de una modificacion que afecta a la ordenacion pormenorizada de los
instrumentos de planeamiento general, no posibilita la implantacién de actividades o instalaciones cuyos
proyectos deberan someterse a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de esta Ley, y
no modifica el Uso del suelo, tal y como detallamos anteriormente.

2.6. Evaluacion del impacto en la salud

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

2.7. Incidencia territorial

A los efectos de la disposicién adicional segunda de la Ley 1/1994 de Ordenacion del Territorio de
Andalucia, la presente innovacion del PGOU no tiene incidencia alguna en la Ordenacion 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 maodificacion 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 la parcela A.2.3.B objeto de esta innovacion. En la parcela
A.2.5. se ha llevado a cabo la construccion de un de "Complejo Inmobiliario para 69 Viviendas, Garajes y
Piscina".

Dicho proyecto fue visado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Almeria con el Expediente n° 16-00686-
BE y obtuvo licencia municipal de obras en la sesién Ordinaria n°® 5 celebrada por la Junta de Gobierno
Local en fecha 2 de febrero de 2.017 y Licencia municipal de Primera Ocupacién con fecha 25 de junio de
2.019.
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3. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

El presente documento no requiere inversion alguna ya que todos los servicios urbanisticos, asi como el
encintado de aceras se encuentran completamente ejecutados.

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

En cuanto a la programacion econdmica prevista, sin que sea vinculante lo que aqui se expresa, se preve
una ejecucion a corto plazo de la edificacion.

4. NORMAS URBANISTICAS
4.1 Ambito de aplicacion

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo se aplican a las parcelas descritas en este
documento.

El uso caracteristico para las manzanas sera el de Viviendas colectivas en bloque de altura
(apartamentos) dentro de la Ordenanza ZONA 1.

4.1.1. Condiciones Generales de Ordenacion
1.1. Volumenes

Todos los edificios que se proyecten tendran como maximo los volimenes y superficies edificables que se
establezcan en el Plan Parcial, y que se sefialan en cada ordenanza particular.

1.2. Superficie edificable

Las superficies maximas edificables son las resultantes de dividir los volumenes maximos autorizados por
una altura media de planta de tres metros < 3 m. Si la altura media por planta en los edificios es superior a
3m habra que reducir la superficie maxima edificable para ajustarse al volumen autorizado. Si la altura
media es inferior a 3 m no podra sobrepasarse la superficie maxima edificable.

Se considerara como volumen de edificacion el que figure sobre la rasante del terreno, no computandose
a tal efecto los sé6tanos.

No se considerard asimismo como volumen edificable el de las plantas didfanas (sobre pilares) en los
distintos edificios que amplien las zonas ajardinadas.

Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo con el siguiente criterio:

CERRADOS ABIERTOS

LATERALMENTE LATERALMENTE
cubiertos con forjado 50% superf. 0%superf.
cubiertos con estructura ligera 0%superf. 0%superf.

1.3. Superficie Construida

Esta superficie se calculara en los proyectos a efectos de la valoracién de estos, no a efectos de
edificabilidad. Se define como la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion en cada planta,
siendo la total, la suma de todas las plantas, incluyendo sétanos.

Quedan incluidos en el cdmputo de la superficie construida:

a) Todas las plantas transitables del edificio con independencia del uso a que se destine y de su posicion,
incluyendo las plantas bajo cubierta.

b) Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio que sean
transitables.

c) Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo con el siguiente criterio:
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CERRADOS ABIERTOS
LATERALMENTE LATERALMENTE
cubiertos con forjado 50%superf. 0%superf.
Descubiertos o con estructura ligera 0%superf. 0%superf.

d) Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela siempre que de la disposicién de sus
cerramientos y de los materiales y sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se esta
consolidando un volumen cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos del cémputo de la superficie construida.

a) Los patios interiores, aunque sean cerrados y cubiertos.

b) Los soportales, pasajes y plantas diafanas porticadas, que en ningun caso podran ser objeto de
cerramiento posterior, que suponga rebasar la superficie edificable. Tendran tratamiento adecuado al uso
publico.

c) Los elementos ornamentales de jardin, pérgolas, etc., o de remate de cubiertas, siempre que sean
abiertos, o carezcan de posibilidades de utilizacion como espacio cerrado.

d) Las superficies interiores a la edificacion, cerradas o no, de altura libre menor de 1,80 m.

e) Los espacios descubiertos y abiertos de retranqueo de la planta atico, comprendidas entre las
alineaciones de fachada.

2. Ocupacion

Es la relacion expresada en términos porcentuales entre la superficie que puede ser ocupada en planta
por la edificacion y la superficie de la parcela. Si se expresa en m? se denomina superficie ocupada.

Todos los edificios que se proyecten no superaran la ocupacion maxima autorizada para la zona en este
Plan Parcial, entendiendo por tal, la huella del edificio sobre el terreno, incluyendo porches. No se
computaran a estos efectos los patios interiores y los voladizos.

Tampoco computaran a efectos de ocupacion de parcela las areas destinadas a aparcamientos, piscinas y
otras instalaciones deportivas no consideradas como edificacion.

3. Alturas

En cada ordenanza de zona se especificara la altura de las edificaciones en metros 6 nimero de plantas
sobre rasante.

4. Retranqueos

En la Ordenanza de cada zona se definiran los retranqueos minimos al frente de parcela y los linderos
restantes.

4.1.2. Ordenanzas Particulares de la Zona Ill (Viviendas colectivas en bloque de altura.
Apartamentos)

Asimilable a la Ordenanza A.

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.

1. Parcela minima y numero de viviendas.

La superficie minima de la parcela que se admite es de cinco mil metros cuadrados (5.000 m?2), con un
diametro minimo del circulo inscribible de 30 ml necesitandose en este caso Proyecto de Parcelacion de la
totalidad de la zona.

La construccion de cualquier edificio se ajustara al estudio de detalle o anteproyecto que, previamente, se
apruebe para la totalidad de la parcela o de la zona.

En cuanto al nUmero maximo de viviendas, no se podra sobrepasar lo especificado en el cuadro de
poblaciéon maxima (50 viviendas).
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2. Aprovechamiento del terreno.

La ocupacién maxima sera del treinta y cinco por ciento (35%)

El indice maximo de edificabilidad sera para la Parcela A.2.3. sera de 3,12 m3 m? equivalente a 1,04
M2techo/ M2suelo, que se distribuye del siguiente modo: subparcela A de superficie 19.016,92 m? de suelo,
actualmente construida, el indice sera de 0,8409 m2/m?2s; subparcela B de superficie 9.778,08 m? de
suelo, el indice sera de 1,4285 m2%/m?s. 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 aparcamiento 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 nimero de plazas que existan en el interior de los edificios, siempre que
como minimo quede un veinte por ciento (20%) de plazas exteriores.

3. Alturas.

La altura maxima de las edificaciones sera de cuatro plantas (4). En ningun caso la altura total de las
edificaciones definida conforme al articulo 6.1.25 de las NN.SS podra ser superior a trece metros (13 m).
Respecto a las construcciones por encima de las alturas maximas se autorizan las previstas en el articulo
6.1.26 de las NN.SS.

La altura de pisos no sera nunca inferior a dos metros con cincuenta centimetros (2,50 m) en plantas
sobre rasante y a dos metros veinte centimetros (2,20 m) en plantas de sétano.

3. Retranqueos.

La distancia minima desde cualquier punto del edificio, a los limites de la parcela adyacente, a las calles
publicas y a los linderos de otras parcelas no sera inferior a la mitad de la altura de la edificacién, tal como
se ha definido en el apartado c), ni menor de cuatro metros (4 m).

Se admite la construccion de edificios adosados y medianeros, formando cadenas o agrupaciones cuando
permanezcan a un mismo promotor o exista documento notarial que acredite el necesario acuerdo con el
propietario colindante y se haya presentado y aprobado el correspondiente proyecto de conjunto.

4. Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en estas zonas se dedicaran exclusivamente a viviendas colectivas en
bloques de altura, de disposicién abierta, admitiéndose también por cada cinco mil metros cuadrados
(5.000 m) de parcela, el establecimiento de un club social de una sola planta y superficie inferior a
trescientos metros cuadrados (300 m?2), independiente de los edificios dedicados a viviendas. La superficie
ocupada por este club y su volumen construido, seran computables a todos los efectos.

También se permite como compatible el uso hotelero, con las condiciones establecidas en la ordenanza
V.

Las plantas bajas de los edificios podran ser diafanas, sobre pilares, no computandose en este caso
volumen, salvo las areas cerradas necesarias para portal, escalera, ascensor y servicios comunes,
computandose estas. También podran utilizarse las plantas bajas para viviendas quedando en este caso
el suelo de estas a un metro (1,00 m) sobre el terreno o acera.

Podra igualmente, admitirse la utilizacion de las plantas bajas de los edificios para locales comerciales de
mas de treinta metros cuadrados (30 m?) por local hasta un total no superior al cincuenta por ciento (50%)
de la ocupacion maxima en todas las zonas. Estos locales podran situarse a la misma rasante del terreno
0 acera, con una altura libre minima de planta de tres metros (3 m).

5. Piscinas y oftras 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 m2) de parcela,
un nucleo deportivo con piscina y pequefas instalaciones deportivas para su uso particular, con
prohibicién absoluta de su explotacion publica.

La piscina, debera disponer obligatoriamente de una estacién depuradora para conseguir la depuracion
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.
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6. Condiciones estéticas y ambientales.

Las construcciones deberan atender a las consideraciones contempladas en las condiciones generales de
las Ordenanzas del Plan General.

6.1. Cerramientos de parcelas
Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados que den a via publica o
espacios libres seran diafanos o con vegetacion, pudiendo llevar como maximo un murete de fabrica no
superior a 0,60 metros de alto, con pilares, postes 0 machones en su caso, de hasta 2,20 metros de alto y
entre ellos, celosia o elemento transparente.
Los cerramientos de linderos privados cumpliran lo siguiente:
a) Hasta 3m de distancia, a contar desde el lindero o via publica, cumplira las condiciones del
apartado anterior.
b) A partir de dicha distancia podra ser macizos y tener una altura maxima de 2,50 m.
En ningun 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 dos puertas, una para personas y
otra para vehiculos con la anchura suficiente para el uso a que se destinen. Se podran unificar ambas
puertas siempre que se mantenga el ancho de ambas puertas adicionado.

6.2. Cubiertas

Se permiten cubiertas planas e inclinadas con una pendiente maxima de 30 grados, los petos de cubiertas
planas no excederan de 1,20m de altura. Se prohibe la imitacion de materiales en las fachadas.

6.3. Posicion de los edificios

7. Condiciones higiénicas.

Las viviendas deberan atenerse a las condiciones generales establecidas en el Plan General.

8. Servicios e instalaciones de las edificaciones.

Agua. Toda vivienda debera tener instalacién 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 Compafia 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.

9. Servicios urbanos.

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

10. Condicion especial.

Cuando a voluntad de los promotores, las realizaciones, parciales o totales, que se efectuen al amparo de
esta Ordenanza, se asemejen a las tipologias de la Ordenanza Il, estas se regiran por lo estipulado en
esta, (Ordenanza ll), a excepcién de su indice maximo de edificabilidad que seguira siendo el asignado en
su Ordenanza original (Il).
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5. INFORME O MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
5.1. ANTECEDENTES

El real decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
suelo (TRLS), determina las areas de régimen de suelo entre los que se incluye la evaluacién y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo territorial y urbano.

Esta norma establece que todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica deberan de
realizar un informe o memoria de sostenibilidad econémica. Asi el articulo 15.4 del TRLS, determina:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de nueva urbanizacion, de
reforma o renovacion de la urbanizacion y de las actuaciones de dotacién deberé 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 prestaciéon de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

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 ENSENADA ALMERIMAR, S.L. con una
superficie total de 9.778,08 mZsuel0, denominada “Parcela A.2.3.B" (identificada como submanzana B
dentro de la parcela A.2.3 en la Modificacién Puntual del Plan Parcial de Almerimar Il (OE-3-SM o también
antiguo SUMPA-3-SM) aprobada definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno el 4 de noviembre de
2.002.)

La finca se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de El Ejido n°2 con el n°® de finca 63.412 en el
Tomo 2.164, Libro 1.086, Folio 162, Alta 52 formalizada en escritura publica de fecha 15/11/2.002,
autorizada en Sevilla, por D. Luis Peche Rubio, con n° 1.911/2.002 de su protocolo.

Igualmente se ve afectada la denominada “Parcela A.2.5” que disminuye en 50 unidades el numero de
viviendas previstas por el Planeamiento General.

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

5.4.1. Obras de urbanizacién

La ordenacién contenida en la presente modificacion afecta a una parcela privada, donde las calles y
espacios libres son privadas 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. Indemnizacién de elementos existentes.
En la actualidad en el ambito de la zona de actuacidén, no existen elementos indemnizables.
5.4.3. Construccion de equipamientos publicos.

Teniendo en cuenta que la parcela objeto de ordenacién 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 actuacién, 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.
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Se procede a realizar un calculo 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 implantacion 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, desagles, arquetas, etc.

- Sefalizacion.

— Mobiliario urbano.

- Alumbrado publico.

- Demaés instalaciones urbanas.

5.5.2.2. Zonas verdes.

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

- Limpieza y cuidado de la vegetacion

- Mantenimiento de la instalacién 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 imposicién 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
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
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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 sélidos 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 actuaciéon contenida en la presente modificacién, no se generan cesiones
gratuitas de terreno a la administracion, por ello en este caso, la administracion no percibira ningun
ingreso por enajenaciéon 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 econémica, 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 proporcion que en el P.G.O.U.

5.7. CONCLUSIONES.

El analisis sobre la sostenibilidad econémica del presente Plan Parcial es favorable, ya que el balance
econdmico es positivo, porque los gastos son inexistentes, tanto en el momento de la ejecucion como en
los afios sucesivos, y en el futuro se podran recibir ingresos por enajenacion o concesion uso de los
terrenos obtenidos gratuitamente a través de la cesion obligatoria del 10%.
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6. PREVISION DE PROGRAMACION Y GESTION

Dado el caracter de la innovacién cuyo objetivo es dotar a la parcela A.2.3.B de 50 unidades de vivienda
para su desarrollo edificatorio, procedentes de la parcela A.2.5, no se establece ningun parametro de
programacion o gestion, una vez aprobada esta innovacioén 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 edificacién en el ambito objeto de modificacion, con una duraciéon maxima de
un ano la cual se extingue en todo caso con la publicacion de la aprobacion definitiva del instrumento de
planeamiento.

El Ejido, 12 de abril de 2.021
LOS ARQUITECTOS

ek

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 Situacién. Extracto del Plano de Ordenacién Estructural (Clasificacion del Suelo)
del P.G.0O.U. de El Ejido. E: 1/5.000

- PLANO 102: Estructura de la propiedad del suelo. Plano topografico georreferenciado. E: 1/500
- PLANO 103: Plano Catastral. E: 1/1.500

- PLANO 104: Plano de Ordenacioén Pormenorizada P.G.O.U. vigente. 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 Innovacién 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 ejecucién 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 Evaluacién del Impacto en Salud, EIS, que se ha definido como una combinacién de procedimientos,
métodos 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 poblacién.

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 prevencién 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 sélo 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 més 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, debera 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/Adaptacion 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, Innovacion y Salud Publica de la Junta de Andalucia.
El objeto de la consulta previa es obtener informacion sobre el alcance, amplitud y grado de especificacion
con el que debe realizarse la valoracién 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 deberd 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 continuacién, se presenta el listado de informacién necesaria y su correspondencia con los apartados
del presente documento, para una mejor comprension:

a) Identificacién de la promotora: Apartado 1.1
b) Ambito de la actuacion: Apartado 1.1
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c) Objeto del instrumento de planeamiento, descripcién y justificacién: Apartado 2.1

d) Descripcion de las principales afecciones territoriales y ambientales existentes: Apartado 2.5,
2.7,2.8y29

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).

 Andlisis 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 5,6y 7.

1.1. DESCRIPCION DE LA PLANIFICACION (paso 1)

El objetivo fundamental de la innovacion es dotar a la Parcela A.2.3.B de las unidades de vivienda
necesarias para poder llevar a cabo el desarrollo edificatorio de la misma. Estas viviendas proceden de la
Parcela A.2.5 sita en el mismo Sector de Suelo Urbano.

La sociedad ENSENADA ALMERIMAR, S.L. posee por cesion de la mercantil GIA BIENES RAICES, S.L.,
CINCUENTA (50) de las ciento quince (115) viviendas asignadas al derecho de aprovechamiento
volumétrico representado por la finca registral 203.295, procedentes de la parcela A.2.5.

La presente innovacion consistira en asignar a la parcela A.2.3.B, 50 de las 115 viviendas adquiridas
mediante escritura publica por cesién onerosa, procedentes de la parcela A.2.5 del mismo Sector de Suelo
Urbano.

La innovacién que pretende realizarse no da lugar a ningn aumento en la edificabilidad de la parcela.

1.2. DESCRIPCION DE LA POBLACION IMPLICADA (paso 2)

Condiciones geogréficas

El ambito de la actuacion afecta a la Parcela A.2.3. y A.2.5. del Sector de Suelo Urbano Consolidado OE-
3-SM del P.G.O.U. de EI Ejido, situada entre la Calle Pleamar, Calle Barlovento y Calle Guindola 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.
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Demografia

Nucleo Poblacién Hombres Mujeres
EJIDO (EL) 83.594 43.596 39.998
ALMERIMAR 8.540 4.179 4.361
BALERMA 4.253 2.247 2.006
EJIDO (EL) 43.513 21.883 21.630
GUARDIAS VIEJAS 279 145 134
PARAISO AL MAR 122 66 56
MATAGORDA 1.325 670 655
NORIAS (LAS) 6.389 3.498 2.891
SAN SILVESTRE 406 227 179
PAMPANICO 768 396 372
SAN AGUSTIN 1.819 988 831
REDONDA (LA) 170 96 74
SANTA MARIA DEL AGUILA  8.563 4.423 4.140
CANALILLO (EL) 148 84 64
TARAMBANA 465 264 201
Poblacién en diseminados 6.834 4.430 2.404
Poblacién total. 2019 83.594
Poblacién. Hombres. 43.596
Poblacién. Mujeres. 39.998
Poblacion en nucleos. 76.760
Poblacion en diseminados. 6.834
Edad media. 36,6
Porcentaje de poblacion menor de 20 afios. 254
Porcentaje de poblacion mayor de 65 afos. 9,5
Incremento relativo de la poblacién en diez afos. -0,8
Numero de extranjeros. 25.588
Principal procedencia de los extranjeros residentes. Marruecos

Porcentaje que representa respecto total de extranjeros. 64,0

Emigraciones. 3.701
Inmigraciones. 2.890
Nacimientos. 2018 1.127
Defunciones. 2018 464
Matrimonios. 2018 204

Datos obtenidos del Banco de datos SIMA

Un anadlisis global nos lleva a la conclusion de que la poblacion 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 modificacién 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 modificacion consiste en asignar a la parcela A.2.3.B, 50 de
las 115 viviendas adquiridas mediante escritura publica por cesion onerosa, procedentes de la parcela
A.2.5 del mismo Sector de Suelo Urbano. Se reduce la poblacion prevista para la parcela. Este aspecto
influye en el estilo de vida de la poblacién, mejorandolo.

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)
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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 Innovacion 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
poblacion que en un futuro resida en las viviendas que se construyan en la parcela A.2.3.B al amparo de
esta modificacion.

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

Tampoco se entiende que la actuacidon pueda ser nociva para la poblacién. 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 actuacioén 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 A.2.3.B y A.2.5 seguiran siendo destinadas a uso residencial de menor
intensidad. En este sentido la actuacién es inocua.

Grado _de reducciéon _de cobertura, disponibilidad o accesibilidad a instalaciones y servicios sanitarios,
educativos o sociales o de conexioén con el resto del nlcleo urbano:

En este sentido la actuacién es inocua. Todo lo que aqui se expresa es de aplicacién al interior de la
parcela A.2.3.B y A.2.5. Con esta modificacién no se posibilita aumentar la poblacion.

Nivel de satisfaccion de las necesidades de abastecimiento, saneamiento, dotaciones y servicios préximos
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
parcela A.2.3.B y A.2.5. Con esta modificacion 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 poblacién 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 A.2.3.B y A.2.5. 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 actuacion no se facilitan ese tipo de usos ni se modifican las condiciones para su implantacion.

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

En este sentido la actuacién es inocua. Todo lo que aqui se expresa es de aplicacion al interior de la
parcela A.2.3.By A.2.5.



Pagina n° 40 de 51
Codigo Seguro de verificacion: MjA10Dg3MDEwMjg0ODQwNzEyODM5Ng== permite la verificacion de la integridad de una copia de este documento electronico en la direccion https://sede.elejido.es

Firmado el 11-08-2021 08:12:57 por Don Juan Francisco Parra Mufioz

INNOVACION DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO
AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO ANEXO 1. DOCUMENTO DE EVALUACION DE IMPACTO A LA SALUD PAGINA NUM. 5

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 A.2.3.B y A.2.5. 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 A.2.3.B y A.2.5. 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 A.2.3.B y A.2.5. Es, por tanto,
irrelevante en este sentido.

Metabolismo urbano

Lo que se pretende modificar es solo de aplicacion al interior de la parcela A.2.3.B y A.2.5. 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 valoraciéon 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 poblacién o en las circunstancias del entorno fisico, social y econémico que inciden sobre ésta.
Puede que no se produzca ningun impacto previsible, que exista la posibilidad de que se produzca un
impacto (pero no se sabe con seguridad) o que se prevea que el plan o programa va a producir un impacto
(en cada caso habria que sefialar NO, QUIZAS o SI, respectivamente).

La valoracién de impactos: La valoracion de la importancia se hace mediante una evaluacién 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 meédico (por ejemplo, al mejorar notablemente la
calidad del aire), cuando afecta a un &rea geografica extensa, a un gran nimero de personas, a grupos
especialmente vulnerables o cuando sus efectos se extienden en el tiempo.

Menor. Un impacto es menor cuando afecta mas 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 geogréafico o un nimero moderado de personas, o es facilmente abordable/reversible.

Detalle y medidas: Detalle del impacto identificado, con indicacién de si es positivo 0 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 actuacion que contempla la Modificacién 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?
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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:

Valoraciéon de
impactos
Quizas | SI Menor | Mayor

Aspectos Impactos identificados Detalle y medidas

@]

Calidad del Aire
Calidad del Agua
Calidad del Suelo
Ruidos

Olores

Residuos
Contaminacién luminica
Seguridad quimica (2)
Otros

XX |X|X|X|X|X[X|Z

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
guimicos en cualquiera de las fases de sus ciclos de vida: desde fa fabricacion, almacenamiento,
transporte, comercializacion y uso, hasta su eliminacién.

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

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

Valoraciéon de
impactos

NO Quizas | Sl Menor | Mayor

Aspectos Impactos identificados Detalle y medidas

Abastecimiento de agua
Energia
Telecomunicaciones

Infraestructura y redes de
transporte

Espacios publicos de

X | X | X [X[X]|X

Zonas verdes

Otros X
(3) Alcanzar la EQUIDAD, aplicado a la salud, significa que las personas puedan desarrollar su
maximo potencial de salud independientemente de su posicion social u otras circunstancias
determinadas por factores sociales. La equidad en salud implica que los recursos sean asignados
segln 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 _Valoramén de Detalle y medidas
impactos
NO Quizas | Sl Menor | Mayor
Transporte publico X
Vivienda X




INNOVACION DEL P.G.0.U. DE EL EJIDO

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO ANEXO 1. DOCUMENTO DE EVALUACION DE IMPACTO A LA SALUD PAGINA NUM. 7

Servicios sanitarios y
Educacion

Empleo

Deporte

Cultura

Otros

XXX XX [ 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 variacion, modificacion o influencia en los aspectos relativos a la
Disponibilidad y Nivel de Actividad de estructuras, organismos y redes generadores de solidaridad y
cohesion social que se mencionan a continuacion:

Valoracion de

Aspectos Impactos identificados impactos Detalle y medidas
NO Quizas | Sl Menor | Mayor

Redes comunitarias y X

Movimientos vecinales X

Asociaciones X

ONGs X

Otros X

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 variacién, 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 _Valoramon de Deta_lle y
impactos medidas
NO Quizas | Sl Menor | Mayor

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

XX | X[ XX
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4. CONCLUSIONES.

La actuacion que se pretende tiene escaso alcance ya que es solo de aplicacion al interior de la parcela
A.2.3.B y A.2.5. Con la innovacién dotariamos a la parcela A.2.3.B, de 50 viviendas procedentes de la
parcela A.2.5 del mismo Sector de Suelo Urbano para poder llevar a cabo su desarrollo edificatorio. No
obstante, 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 otra manzana del mismo
ambito. No supone tampoco aumento de aprovechamiento urbanistico. La parcela seguira siendo
destinada a uso residencial de menor intensidad.

No se influye en pardmetros ambientales ni en afecciones naturales. Ni se afecta de manera negativa a la
poblacion, 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, 12 de abril de 2.021
LOS ARQUITECTOS

——————

L

Fdo. Francisco Iborra Rodrigue Fdo. JosPhrado Martinez
Colegiado n° 243 C.O.A.Almeria Colegiado n° 324 C.0.A.Almeria
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE EL EJIDO

Calle Pleamar, Calle Barlovento de Almerimar, El Ejido (Almeria)

PARCELA A.2.3.B DEL SECTOR OE-3-SM DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO

ENSENADA ALMERIMAR, S.L.
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