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ADMINISTRACION LOCAL

2970/22

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO

EDICTO

El Ayuntamiento Pleno en la sesion ordinaria nium. 10 celebrada en fecha 9 de septiembre de 2022, adoptd entre otros, el
siguiente acuerdo:

PRIMERO.- Considerar subsanados los reparos que constan en el informe favorable condicionado emitido por el Servicio de
Urbanismo en Almeria de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia, de
fecha 28/03/2022.

SEGUNDO.- Aprobar definitivamente la INNOVACION N° 24 DEL PGOU DE EL EJIDO, PARA MODIFICACION DE
NORMATIVA Y ORDENANZAS DE EDIFICACION, de caracter no estructural, redactada de oficio en cumplimiento del Decreto
del Concejal Delegado de Urbanismo de fecha 29/11/2021.

TERCERO.- Disponer la inscripcidon del instrumento de planeamiento en el Registro autonémico y municipal y su posterior
publicacion del texto integro del precedente Acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia como exigen el art. 41 LOUA y 70.2
LBRL de 2 de abril de 1985. Asimismo se dara traslado a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y
Ordenacion del Territorio y Consejeria de Cultura y Patrimonio Histérico en plazo de quince dias de la presente resolucion,
remitiéndose dos ejemplares diligenciados de este documento de planeamiento a efectos de registro.

CUARTO.- Facultar al Concejal Delegado de Urbanismo para dictar cuantos actos y a suscribir cuantos documentos fueren
necesarios para el cumplimiento y ejecucion de este acuerdo.

QUINTO.- Contra este acuerdo de aprobacién definitiva y que pone fin a la via administrativa, podran interponer las personas
legitimadas de conformidad con los articulos 19 y 20 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccién Contenciosa-
administrativa interponer recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia en Andalucia con sede en Granada en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de la publicacién
del acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia, si bien durante el mes de agosto no correréa el plazo para interponer el recurso
contencioso administrativo. No obstante, lo dispuesto anteriormente, podra interponer cualquier otro recurso que estime
procedente. Todo ello de conformidad con lo dispuesto en los articulos 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y en los articulos 8.1, 10.1.a), 19, 20, 46.1 y 128.2 de la
Ley 29/1998, de 13 de junio reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

En El Ejido (Almeria), a 10 de octubre de 2022.

EL CONCEJAL DELEGADO DEL AREA DE URBANISMO, Alberto Gonzalez Lopez.

3. - CONTENIDO Y OBJETO DE LA MODIFICACION
3.1. - MODIFICACION ARTICULOS DE LA NORMATIVA SIGUIENTES

3.1.1.- Respecto al articulo 3.2.38. apartado 18, referente a paso de vehiculos a inmuebles a través de aceras.

Visto el contenido del apartado 18 que hace referencia a la posible anulacién de estas licencias mediante inicio de expediente
sancionador, se propone en el presente documento la supresion del mismo, por considerar que este apartado excede del
contenido de este articulo que solo debe regular las condiciones técnicas que deben reunir los pasos de vehiculos,
documentacién a presentar y supuestos en los que puede autorizarse. Resulta improcedente la inclusién de supuestos de
anulabilidad por estar regulado ello en la ley 39/2015 de 1 de octubre, de procedimiento administrativo comun de las
administraciones publicas.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacion:

Articulo 3.2.38. Paso de acceso de vehiculos a inmuebles a través de las aceras. (apartado que se elimina).

3.1.2.- Respecto al Art. 9.3.6., 9.3.7 vy 9.3.8. sobre Compatibilidad de actividades y el medio urbano.

En los articulos 9.3.6. sobre actividades no compatibles con el medio urbano, el articulo 9.3.7. sobre actividades no
compatibles con zonas residenciales y el articulo 9.3.8. sobre actividades compatibles con zonas residenciales, se han detectado
los errores y contradicciones siguientes que es necesario corregir:

- En el articulo 9.3.6. se debe excluir el epigrafe 23 e incluirlo en el articulo 9.3.7., que esta referido a Fabricacion y formulacion
de pesticidas, productos farmacéuticos, pinturas, barnices, elastémeros y peroxidos, ya que la actividad debe ser compatible en
suelo urbano, uso actividades econémicas.
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- En el articulo 9.3.7. se indica que el punto a) que son incompatibles con zonas residenciales y que se pueden implantar en
actividades econdmicas todas las del articulo anterior, que son incompatibles con el medio urbano, siendo ello una contradiccion.
Por este motivo se procede a eliminar este apartado a). En el apartado b) se incluye el epigrafe 23 y en el apartado f) se
actualizan las actividades de acuerdo al Decreto 155/2018 vigente, ya que la redaccion actual es conforme al Decreto 78/2002
derogado.

- El articulo 9.3.8. se corrige la referencia al articulo 9.3.9, ya que de modo incorrecto se hace referencia al propio articulo
9.3.8.

Los articulos se modifican segun lo indicado a continuacion:

Articulo 9.3.6. Actividades no compatibles con el medio urbano.

Son las que deben estar situadas en suelo no urbanizable siguientes:

a) Las comprendidas en los epigrafes 4, 6, 8, 9, 10 y 11 del apartado A del articulo 9.3.3.

b) Las comprendidas en los epigrafes 12, 13, 15, 18, 23; 31, 32, 33 y 34 del apartado B del articulo 9.3.3.

Articulo 9.3.7. Actividades no compatibles con zonas residenciales.

Se consideran actividades no compatibles con zonas residenciales y que sélo pueden implantarse en las zonas con
Ordenanzas de Actividades Econémicas AE.1 y AE.2 las siguientes:

b) Las comprendidas en los epigrafes 14, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 y 30 del apartado B del articulo
9.3.3.

¢) Las comprendidas en el apartado C y D del articulo 9.3.3.

d) Almacenamiento y comercializacion de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.

e) Almacenamiento y venta de carburantes.

f) Discotecas,-salas-de fiesta-y-salén-de

actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salén de celebraciones y similares, en el Decreto 78/2002
155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacién y horarios de apertura y cierre o norma
que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea
idéntico a los anteriores.

Articulo 9.3.8. Actividades compatibles con zonas residenciales.

Los mismos del articulo 9.3.8 9.

3.1.3.- Respecto al Art. 9.4.10. sobre Uso Servicios de Interés Publico y Social.

El articulo 9.4.10. de la normativa tiene por objeto establecer condiciones de aplicacion a los edificios de dotaciones calificados
como Servicios de Interés Publico y Social.

En su apartado 6 establece condiciones que determinan la incompatibilidad de los usos religiosos cuando se ubiquen en
edificios destinados a usos residenciales, asi como condiciones referentes a que los usos religiosos solo podran ejercerse en
edificacion aislada, excepto cuando se situen zonas con ordenanza AE-1 y AE-2 que podran ubicarse en cualquier situacion.

Considerando que la denominacion de edificacién aislada, que esta referida en el plan vigente a edificacion en parcelas que
conformen una manzana aislada puede ser susceptible de una interpretacion distinta a las finalidades que se pretenden con esta
regulacion y podria ser entendido este uso como compatible en ordenanza de edificacion aislada que no conforman manzana
completa. Con objeto de evitar dudas en su interpretacion y considerando que la finalidad es que estos edificios que con
frecuencia son equipamientos privados, es que estén situados siempre en manzana aislada dada la importancia que tienen dentro
de la trama urbana, se procede a corregir y completar este articulo.

Analizando la situacion de los edificios religiosos existentes en nuestro municipio, todos ellos estan situados dentro de la trama
urbana, junto a plazas o espacios libres necesarios para que las actividades que llevan a cabo las personas usuarias de estos
centros tengan un lugar de concentracion en el exterior del edificio. Los eventos y celebraciones de distintos tipos, con gran
afluencia de personas que suelen reunirse en el exterior, motiva que se establezcan condiciones sobre su posible implantacion
cuando no esté expresamente recogido en la ordenacién pormenorizada del PGOU, y se pretendan situar en zonas con
ordenanza residencial que recoge este uso como compatible.

Asi por similitud con las situaciones actuales de este tipo de equipamientos religiosos, se establecen como requisitos
necesarios que la parcela esté situada en manzana completa, buscando asi ubicaciones en parcelas que constituyan hitos dentro
de la trama urbana, consiguiendo de este modo también minimizar molestias a personas residentes que en caso de situarse en
edificios entre medianerias se produciria. También la exigencia de zona verde colindante con superficie minima garantiza la
existencia de un lugar de reunién y de ubicacion de personas en caso de producirse aglomeraciones durante las celebraciones
religiosas propias en este tipo de edificios.

Esta regulacién que se pretende introducir en la normativa se realiza dentro del marco de los fines y objetivos que establece el
articulo 3 de la LOUA sobre los planes generales de ordenacién urbanistica, conforme establece el apartado E del articulo 9 del
mismo texto, que deberan:

E) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos, asi como su equilibrada distribucion
entre las distintas partes del municipio o en su caso, de cada uno de sus nucleos. La ubicacién de las dotaciones y equipamientos
debera establecerse de forma que se fomente su adecuada articulacion y vertebracién y se atienda a la integracién y cohesion
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social en la ciudad. Asimismo, se localizaran en edificios o espacios con caracteristicas apropiadas a su destino y contribuiran a
Su proteccién y conservacion en los casos que posean interés arquitectonico o historico

El articulo 9.4.10. de la normativa se pretende modificar regulando las condiciones que deben reunir las parcelas en zonas con
ordenanza residencial para albergar edificios de uso religioso.

Se corrige el apartado 6 de este articulo segun lo indicado a continuaciéon (en sombreado los parrafos nuevos que se
introducen).

Articulo 9.4.10. Uso Servicios de Interés Publico y Social. (apartado que se modifica)

6. Los usos Asistenciales y Religiosos no se consideran compatibles en los edificios destinados a usos residenciales, por lo
que so6lo podran autorizarse en edificios para estos usos exclusivos o compartido con otros usos de servicios publicos. Los usos
religiosos, en los supuestos del apartado 5 anterior, sélo podran ejercerse en edificios que cumplan las siguientes condiciones:

a) Deberan ejercerse en edificios exclusivos para dicho uso que se sitien sobre manzana completa y estar situado junto a zona
verde publica o privada. La superficie minima de esta zona libre sera equivalente a la superficie construida del edificio, con un
minimo de 200 m2.

b) Se localizaran en parcelas con caracteristicas apropiadas a su destino, su ubicaciéon debe establecerse de forma que se
fomente la adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la integracion y cohesion social de la ciudad, de acuerdo con los
criterios regulados en el articulo 9, apartado E de la LOUA.

c) Las condiciones de los apartados a) y b) anteriores no seran de aplicaciéon en las zonas de ordenanza de actividades
econdémicas Z-AE1 y Z-AE2.

3.1.4.- Respecto al articulo 9.6.7. de la normativa sobre condiciones de aplicacion a la estaciéon de autobuses y centros
de transporte.

La redaccion actual de este articulo posibilita solo la implantacion de usos complementarios al uso principal con un maximo del
30% de la edificabilidad, considerada como existente en el edificio actual sin incluir la zona propia de andenes. El servicio de
transporte publico local es un servicio que presta una empresa mediante concesion. Para la prestacion de dicho servicio no es
necesaria la extensa superficie del edificio de administrativo y de mostrador de venta. El edificio actual en la zona donde se situa
la venta de billetes se encuentra infrautilizado, ya que en su disefio fue sobredimensionado. Asi en las zonas del edificio que en la
actualidad se encuentran cerradas al publico, inicialmente previstas para sala de espera, taquillas de venta de billetes, prensa,
etc, se pretende implantar en la actualidad otros servicios complementarios, que no superan dicho porcentaje del 30% pero
referido a la superficie ocupada total de la estacion de autobuses incluyendo la zona de andenes. Se pretende mediante esta
modificacién, posibilitar la implantacion de usos complementarios, que iran destinados a otros servicios de interés publico como
son la restauracion, biblioteca y similares.

Se corrige el apartado 4 de este articulo segun lo indicado a continuaciéon (en sombreado los parrafos nuevos que se
introducen).

Articulo 9.6.7. Condiciones de aplicacion a la Estacion de Autobuses y Centros de Transporte.

4. El treinta por ciento (30%) de su edificabilidad podra destinarse a usos de servicios terciarios que complementen el uso
principal. En todos los casos, cumpliran las condiciones que, para cada uso, se establecen en estas Normas. En el caso de la
estacion de autobuses, la superficie construida maxima destinada a usos complementarios sera el citado porcentaje aplicado
sobre la superficie ocupada total de dicho uso incluida la zona de andenes.

3.2 .- MODIFICACION ARTICULOS DE ORDENANZAS DE EDIFICACION SIGUIENTES

3.2.1. Respecto al articulo 3.3.4. sobre Posicion plantas bajo rasante.

En edificacion aislada se plantea con frecuencia el emplazamiento de la rampa de acceso a planta sétano en la zona de
retranqueo de la edificacion. La ordenanza que regula la ocupacion en planta sétano es el articulo 3.3.4. que establece que la
ocupacidon maxima es idéntica a la permitida para la planta baja. Sin embargo, en muchas ocasiones interesa que zona donde se
situa el final de la rampa a nivel de planta s6tano se cubra para proteger a los usuarios de las inclemencias meteoroldgicas, asi
también en parcelas de reducido tamafio al aplicar las condiciones de retranqueo de fondo y laterales a la planta s6tano se
obtiene un garaje de dimensiones inapropiadas para albergar los vehiculos. Han sido frecuentes los problemas planteados en
este sentido durante los tramites de licencia de obras.

Es por ello que con objeto de resolver dicha problematica, y considerando que una mayor ocupacion de la planta sé6tano no
tiene mayor incidencia en el resultado final de la edificacidn que continua con su caracter de aislado, ni supone incrementos de
aprovechamiento urbanistico, se propone la modificaciéon de la redaccion de dicho articulo para posibilitar que los las plantas
s6tano puedan adosarse a los linderos de fondo y laterales, no asi al frontal que deberan mantener los retranqueos idénticos a los
de planta baja.

El articulo se modifica segun lo indicado a continuacién (en sombreado el nuevo parrafo que se afiade).

Articulo 3.3.4. Posicion de plantas bajo rasante.

Con objeto de respetar el caracter de espacio libre de los patios y jardines privados, las plantas bajo rasante (sétanos) y demas
instalaciones de uso privado, deberan dejar libre de ocupacion la zona de retranqueo obligatorio a viario segtin la zona de
ordenanza de que se trate, pudiendo adosarse al resto de linderos medianeros y de fondo. ne-pedran-sebrepasarlosiimites-de

ocupacion-permitidos-para-la-planta-baja-
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Estas plantas bajo rasante no computaran a efectos de edificabilidad, aunque si como superficie construida. Se exceptua lo
dispuesto en el articulo 3.4.10.

3.2.2. Respecto al articulo 3.4.2. sobre Superficie edificada o construida.

Se considera necesario incluir en este articulo la regulaciéon respecto al no cémputo como cerramiento y por tanto no
computable a efectos de superficie edificada, de construcciones relacionadas con los elementos de proteccion no permanente que
suponen cerramientos de espacios abiertos, y que tienen por objeto incrementar el bienestar de los usuarios en general mediante
colocacion de elementos de proteccion frente al sol, viento, lluvia, etc, sin que lleguen a consolidar un volumen cerrado del
edificio.

El articulo 3.4.2. apartado c) que se modifica, corresponde con lo indicado a continuacion (en sombreado el nuevo parrafo que
se afade).

Articulo 3.4.2. Superficie edificada o construida.

1. Se define como la suma de las superficies comprendidas entre los limites exteriores de los paramentos que delimitan el
edificio en cada una de las plantas, incluyendo sétanos.

2. Salvo indicacién expresa en la normativa especifica de cada zona de ordenanza, quedan incluidos en el computo de la
superficie edificada:

a) Todas las plantas cubiertas transitables del edificio, con independencia del uso a que se destinen y de su posicion.

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 al siguiente criterio:

No se consideran cerramientos o cubierta a efectos del computo de superficie construida, los elementos de protecciéon no
permanentes, tales como cortinas de cristal plegables y sin perfil, cierres bioclimaticos, cerramientos con lamas orientables y otros
elementos similares, que podran instalarse en cualquier situacién en los edificios, supeditado a que no se alteren las condiciones
estéticas y de disefo existentes.

3.2.3. Respecto al articulo 3.6.12. sobre Ascensores y aparatos elevadores

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes en materia de accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectonicas, adecuandolo a la normativa vigente.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacién (en sombreado el parrafo que se suprime).

Articulo 3.6.12. Ascensores y aparatos elevadores.

Se incluyen en esta categoria los ascensores, montacoches, montacargas y escaleras mecanicas.

1. Ascensores.

Con independencia de que, por las necesidades del uso a que se destinen, sea requisito la instalacién de ascensor, sea cual
sea la altura del edificio, es exigible la instalacién de ascensor en los siguientes casos:

a) En los edificios de viviendas colectivas, cuando la cota del suelo de la dltima planta, se encuentre a mas de 7,75 metros
sobre la cota de referencia de la planta baja. Se instalara un ascensor como minimo para cada quince viviendas y en adelante
para cada fraccion de veinte viviendas mas.

b) En edificios de cualquier uso de tipo privado, cuando se den las circunstancias citadas en el punto anterior.

c) En grandes supen‘ICIes comerciales y edIfICIOS de uso colectivo no residenciales en-gte-sea-de-aplicacion-el-cumplimiento

992), cuando existan plantas diferentes de la baja con acceso al

publlco

d) En alojamientos turisticos cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea igual o superior a 9 metros o 3 plantas
se dispondra de un ascensor al menos para cada 30 habitaciones, y en adelante uno por cada 15 habitaciones mas.

e) Condiciones de los ascensores:

- Todos los ascensores seran de ascenso y descenso. El acceso al ascensor cumplira las condiciones de accesibilidad y
eliminacioén de barreras arquitecténicas (Peereto£2/1992).

- Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa, o a través de zonas de circulacién, con la escalera.

3.2.4. Respecto al articulo 3.6.18. sobre Supresién de barreras arquitecténicas.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes en materia de accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectonicas, adecuandolo a la normativa vigente.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacién (en sombreado el parrafo que se suprime).

Articulo 3.6.18. Supresién de barreras arquitectonicas.

1. Todos los edificios, urbanizaciones y elementos que intervienen en el transporte de viajeros, estan obligados a cumplir las
condiciones del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad
en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.

2. Todos los edificios entos—que—sea—obligatoria—ta—instalacion—de—aseenser, deben adaptar sus accesos en materia de

accesibilidad, de acuerdo a la normativa vigente.

3.2.5. Respecto al articulo 3.7.2. sobre Acceso a los edificios.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes en materia de accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectonicas, adecuandolo a la normativa vigente.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacién (en sombreado el parrafo que se suprime).
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Articulo 3.7.2. Accesos a los edificios.

1. Toda edificacion debera estar sefalizada exteriormente para su identificacioén, de forma que sea claramente visible. Los
servicios municipales sefialaran los lugares en que deben exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de
exhibir el numero del edificio.

2. En todas las construcciones sera necesario que se establezcan itinerarios practicables por

Cerrado por 3 lados Cerrado por 1 0 2 lados Abierto
Cubierto con FORJADO 100% 50% No computa
Descubierto o cubierta ligera No computa No computa No computa

personas con movilidad reducida.

3.2.6. Respecto al articulo 3.9.4. sobre Condiciones de emision de ruidos.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes en materia de ruidos, adecuandolo a la vigente

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacion (en sombreado y tachado el parrafo que se suprime).

Articulo 3.9.4. Condiciones de la emisién de ruidos.

Las actividades susceptibles de emitir ruidos deberan situarse sobre edificaciones que cumplan las determinaciones del Cédigo
Técnico de la Edificacién y demas normativa de aplicacion, con los limites maximos de emisién de niveles acusticos contenidos en
las disposiciones vigentes.
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3.2.7. Respecto al articulo 4.1.5. sobre Condiciones de uso de la ordenanza en manzana_cerrada .

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares de la ordenanza en manzana cerrada C1, C2
y C3, modificandose lo siguiente:

- Se suprime epigrafe 50 (talleres de carpinteria de madera) y se incluye el nimero 51 (obradores de confiteria) como uso
compatible, por considerar que se trata de un error.

- También se actualiza las referencias a la legislacién que regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba el Decreto
78/2002 ahora derogado, modificandolo al Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incluyen condiciones especiales de ordenacion para implantacion de complejos residenciales con espacios libres
privativos de caracter comunitario, destinados a zonas verdes, piscinas y usos deportivos, incorporandose en el articulo 4.1.4.

- Se eliminan los parrafos referentes a la obligacién de tramitar convenio para la construccién de edificios de uso residencial en
alojamiento, siendo dicho uso compatible, pero eximiendo la obligacién contraprestaciones econémicas, ello considerando que las
licencias urbanisticas son de caracter reglado, los Unicos costes para los titulares de la misma deben ser las tasas e impuestos
fijados legalmente.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacién:

Articulo 4.1.4. Condiciones de ordenacion. (se incluye un nuevo apartado 3)

3.- Condiciones especiales de ordenacion: con objeto de implantar complejos residenciales dotados de instalaciones
deportivas y piscinas comunitarios, se aplicaran las siguientes condiciones respecto a alineaciones, retranqueos, fondos maximos
y espacios libres de parcela:

- Sera preceptiva la tramitacion de un estudio de detalle

- Se actuaré por manzana completa.

- Los retranqueos seran libres, debiendo destinarse el espacio existente entre la edificacion y la alineacion oficial como
espacio libre privado.

- No sera de aplicacién el fondo maximo edificable.

- Podra utilizarse tipologia de edificacion abierta, en edificios plurifamiliar y unifamiliar adosada o pareada o mezcla de
ambas.

- Se admiten viviendas que den fachada a espacio libre privado, zonas deportivas y piscina comunitaria.

- La ocupacion maxima con edificacion se establece en el 60% de la superficie de parcela, sin incluir aqui las zonas
deportivas y piscina.

- Se mantiene la limitacion de altura, nimero de plantas y edificabilidad de la ordenanza de aplicacion.

Articulo 4.1.5. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial unifamiliar, solo para subzonas C2 y C3.

- Residencial en alojamiento, en cualquiera de las modalidades establece la Reglamentacién Hotelera, asi como, previe
eonvenio-urbanistice; cualquier otro tipo de alojamiento que establezca la Ley de Turismo. En-este-titime-supuesto—el-Convenio

- Industrias y almacenes de los comprendidos en los epigrafes 49, 88-y 51, del apartado D del articulo 9.3.3 con una limitacion
de superficie util destinada a la actividad de 150 m?, y las comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del apartado E) del Articulo 9.3..

-Comercio en local comercial y agrupacion comercial con la limitacién de 2.500 m? de superficie de ventas, espectaculos y
salas de reunién con la limitacién de superficie de 500 m? en edificio residencial, y sin limite de superficie si se trata de edificio
exclusivo.

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

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon de celebraciones y similares, en el Decreto
£8/2002 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y horarios de apertura y
cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre
autorizado sea idéntico a los anteriores.

Se exceptuan de la regla anterior los salones de celebraciones integrados en edificios destinados a hotel.
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3.2.8. Respecto al articulo 4.2.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza edificacién manzana abierta Z-A.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares de la ordenanza en manzana abierta Z-A,
modificandose lo siguiente:

- Se suprime epigrafe 50 (talleres de carpinteria de madera) y se incluye el nimero 51 (obradores de confiteria) como usos
compatibles, por considerar que se trata de un error.

- También se actualiza las referencias a la legislacion que regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba el Decreto
78/2002 ahora derogado, modificandolo al Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacion:

Articulo 4.2.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.

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

- Comercio en local comercial y agrupacion comercial con la limitaciéon de 2.500 m? de superficie de ventas, espectaculos y
salas de reunién con la limitacién de superficie de 500 m? en edificio residencial, y sin limite de superficie si se trata de edificio
exclusivo.

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

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salén de celebraciones y similares, en el Decreto
78/2002 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalaciéon y horarios de apertura y
cierre 0 norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre
autorizado sea idéntico a los anteriores.

Se exceptuan de la regla anterior los salones de celebraciones integrados en edificios destinados a hotel.

3.2.9. Respecto al articulo 4.3.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacidon vivienda unifamiliar adosad
Z-Ad.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares de la ordenanza vivienda unifamiliar adosada
Z-Ad, modificandose lo siguiente:

- Se incluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como actividad compatible, por considerar que se trata de un error y se
incrementa la superficie util maxima de la actividad a 100 m2, por similitud con las zonas de ordenanza en manzana cerrada.

- Se incluyen condiciones especiales de ordenacién para implantacion de complejos residenciales con espacios libres
privativos de caracter comunitario, destinados a zonas verdes, piscinas y usos deportivos, incorporandose un nuevo apartado en
el articulo 4.3.3.

- También se actualiza las referencias a la legislacion que regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba el Decreto
78/2002 ahora derogado, modificandolo al Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incrementa para los usos comerciales y servicios terciarios, compatibles en esta zona de ordenanza, la superficie util
maxima del establecimiento a 100 m2.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacion:

Articulo 4.3.3. Condiciones de ordenacion (se incluye un nuevo apartado 4).

4.- Condiciones especiales de ordenacién: con objeto de implantar complejos residenciales dotados de instalaciones
deportivas y piscinas comunitarios, se aplicaran las siguientes condiciones respecto a alineaciones, retranqueos, fondos maximos
y espacios libres de parcela:

- Sera preceptiva la tramitacion de un estudio de detalle
- Se actuara por manzana completa.
- Los retranqueos seran libres, debiendo destinarse el espacio existente entre la edificacién y la alineacién oficial como
espacio libre privado.
- No sera de aplicacion el fondo maximo edificable.
- Podra utilizarse tipologia de edificacion abierta, en edificios plurifamiliar y unifamiliar adosada o pareada o mezcla de
ambas.
- Se admiten viviendas que den fachada a espacio libre privado, zonas deportivas y piscina comunitaria.
- La ocupacion maxima con edificacion se establece en el 60% de la superficie de parcela, sin incluir aqui las zonas
deportivas y piscina.
- Se mantiene la limitacion de altura, nimero de plantas y edificabilidad de la ordenanza de aplicaciéon
Articulo 4.3.4. Condiciones de uso.
El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial en alojamiento.
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- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49 y 51 del Apdo. D) del articulo 9.3.3, con una limitacién de
superficie util de—35 100 m?, y las comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas
limitaciones.

Comercio en local comercial, con la limitacién de superficie de venta de 100 m2,.
- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 100 m2.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, especiales de hosteleria con musica, salén de
celebraciones y similares, en el Decreto 78/2002 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catalogo de Espectaculos
Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o
instalacion y horarios de apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de
esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

3.2.10. Respecto al articulo 4.4.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacidn vivienda unifamiliar aislada
Z-Ai.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares de la ordenanza vivienda unifamiliar aislada Z-
Ai, modificandose lo siguiente:

- Se incluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como actividad compatible, por considerar que se trata de un error.

- Se incrementa la superficie Gtil maxima de las actividades comerciales a 500 m2, solo en parcelas con fachada a la Avenida
del Oasis, considerandose incompatible en el resto.

- También se actualiza las referencias a la legislacion que regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba el Decreto
78/2002 ahora derogado, modificandolo al Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incrementa para los usos industrias y almacenes compatibles y servicios terciarios, en esta zona de ordenanza, la
superficie util maxima del establecimiento a 100 m2.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacion:

Articulo 4.4.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.

Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49 y 51 del Apdo. D) del articulo 9.3.3, con una limitaciéon de
superficie atil de 35 100 m?, y las comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas
limitaciones.

Comercio en local comercial, con la limitacién de superficie util de venta de 500 m2,. Este uso solo podra implantarse en
parcelas con fachada a avenida del Oasis.

- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 88 100 m2.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

- Se permite el uso comercial en parcelas con fachada a la Avenida Oasis.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, especiales de hosteleria con musica, salén de
celebraciones y similares, en el Decreto 78/2002 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catalogo de Espectaculos
Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o
instalacion y horarios de apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de
esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

3.2.11. Respecto al articulo 4.5.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacidn vivienda unifamiliar de
colonizacién Z-Cl1 y Z-CL2A.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares de la ordenanza vivienda unifamiliar
colonizacién Z-Cl1 y ClI2, modificandose lo siguiente:

- Se incluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como actividad compatible, por considerar que se trata de un error y se
incrementa la superficie util maxima de la actividad a 100 m2, por similitud con las zonas de ordenanza en manzana cerrada.

- También se actualiza las referencias a la legislacion que regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba el Decreto
78/2002 ahora derogado, modificandolo al Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incrementa para los usos comerciales y servicios terciarios, compatibles en esta zona de ordenanza, la superficie util
maxima del establecimiento a 100 m2.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacion:

Articulo 4.5.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencia unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.
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- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49 y 51 del Apdo. D) del articulo 9.3.3, con una limitacién de
superficie util de 35 100 m?, y las comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas
limitaciones.

- Comercio en local comercial, con la limitacién de superficie de venta de 58 100 m2.
- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie Util de 58-100 m2.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

- Las limitaciones de superficies establecidas para los usos de Comercio y Servicios Terciarios, no seran de aplicacion en el
entorno de la Plaza de Colonizacién de San Agustin determinado por las edificaciones existentes con fachada a la alineacion
Norte de la calle Melilla entre las calles del Agua y callejon situado al Este de la calle Acequias, fachada a la calle Acequias entre
las calles Melilla y del Viento, fachada a la calle Tornado, fachada a la calle Magisterio entre calle Agua y calle Ciclén, y fachada a
calle Agua entre las calles Magisterio y Espejo.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salén de celebraciones y similares, en el Decreto
78/2002 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalaciéon y horarios de apertura y
cierre 0 norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre
autorizado sea idéntico a los anteriores.

3.2.12. Respecto al articulo 4.6.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de actividades econémicas Z-AE1.

Tras detectarse que los usos comerciales en parcelas en situacion distinta a aquellas que dan frente a la actual autovia
resultan incompatibles, se ha visto conveniente extender dichos usos a parcelas que no presenten fachada a esta via. Por ello, se
revisa los usos admisibles comerciales, de alojamiento y oficinas en la ordenanza AE-1 (Industrial del P.l. La Redonda), en cuanto
a la regulacion actual que impide la implantacion de determinadas actividades en parcelas situadas en zonas del poligono que no
son fachada a la autovia, tales como son las actividades de compraventa de vehiculos que suelen ser complementarios a los
talleres de vehiculos. Considerando que dichas limitaciones perjudican a la libre implantacion comercial de estos usos se
considera necesario proceder a su revision.

El articulo se modifica en el punto 4, segun lo indicado a continuacion.

Articulo 4.6.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el de Industrias y Almacenes, pudiendo autorizarse los siguientes usos pormenorizados:

- Los comprendidos en los epigrafes 14, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 28, 29 y 30 del apartado B del articulo 9.3.3. de
la normativa.

- Los comprendidos en los epigrafes 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44 y 45 del apartado C) del articulo 9.3.3 de la
normativa y los contemplados en el apartado D) del mismo articulo.

Se consideran compatibles los siguientes usos:

- Almacenamiento y comercializacion de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.
- Almacenamiento y venta de carburantes.

- Comercio, Alojamiento turistico y oficinas—e

- Hospital Veterinario.

- Dotacional.

En los supuestos de utilizacion de los parametros de la ordenanza a, previstos en el apartado 4 del articulo 4.2.1 sera
necesaria la aprobacion de un estudio de detalle en el que podra superarse la altura y el nimero de plantas hasta un maximo de
10 mts. y 4 plantas, debiendo tener la edificacién la condicién de aislada dentro de la parcela, con retranqueos a todos los linderos
iguales o mayores que la mitad de la altura adoptada.

3.2.13. Respecto a la compatibilidad de usos de vivienda unifamiliar adosada y plurifamiliar en la zona Z-1 de la unidad
SUT-1-SM (antes ANCOR-1-SM).

Habiéndose solicitado por parte de la promotora Mar Azul Real Estate, SL, se establezca la compatibilidad de usos
unifamiliares y plurifamiliares en la zona que se indica, visto que en el resto de los ambitos de suelo urbano consolidado por
ejecucion del planeamiento existe una condicion especial que posibilita la ejecucion de complejos residenciales de viviendas
unifamiliares adosadas en parcelas de tipologia plurifamiliar, se ha considerado conveniente incluir en el presente documento
igualmente para el ambito SUT-1-SM la condicion de compatibilidad que se ha solicitado.

La aplicacion de la tipologia unifamiliar no implica incremento de aprovechamiento, tal y como consta en la ficha reguladora del
area de reparto AR-ANCOR-SM-1 del planeamiento general en vigor en el momento de aprobaciéon del PERI de la unidad, el
aprovechamiento tipo homogeneizable es de 0,35 ua/m2s, el coeficiente de homogeneizacion del uso global turistico es de 1,00 y
en dicho uso global se incluyen los distintos usos y tipologias con la condicién especifica de limitacion en el techo edificable total,
sin que haya sido definido en el PERI aprobado distintos coeficientes por tipologia edificatoria. En coherencia con el resto de las
parcelas del ambito del SUT-1-SM, tal y como consta en dicho instrumento de planeamiento de desarrollo, se mantiene el
coeficiente de edificabilidad de 1,00 tanto para las tipologias unifamiliares como para las plurifamiliares. De este modo, no existe
incremento en el aprovechamiento urbanistico existente.

Asi se incluye en la ordenanza reguladora del PERI del ANCOR-1-SM (péagina 46) lo siguiente:
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3.2.1. Ordenanza I- Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas.
Asimilable a la ordenanza Ad del PGOU. Se podra incluir en las zonas Z-1, Z-2 y Z-3 de la urbanizacién. Se permite la
construccioén de grupos de viviendas unifamiliares en fila o en agrupaciones, sobre zonas ajardinadas de uso comun.

3.2.14. Respecto a la compatibilidad del uso dotacional para residencia asistida de la edificabilidad que excede del
20% en parcela H1 del ambito OE-4-SM.

Atendiendo alegacion presentada durante la informacién publica, existiendo un exceso de edificabilidad de uso hotelero sobre
el 20% que obliga el planeamiento territorial a destinar a dicho uso, y considerando que el uso dotacional privado mejora las
condiciones asistenciales de la poblacién en general, se introduce en la ordenanza reguladora contenida en el Volumen IV a
continuacion de la ficha reguladora del ambito OE-4-SM, lo que se indica en el apartado siguiente. Se establece que el coeficiente
de homogeneizacion tanto del uso hotelero como del dotacional privado es 1, no existiendo por tanto modificacion de
aprovechamiento urbanistico.

OE-4-SM -ORDENANZAS REGULADORAS.

b) Hotelera.

La tipologia prevista es del tipo manzana abierta de edificacion en bloque aislado.

El uso preferente sera el hotelero en cualquiera de las variantes reglamentarias en la industria hotelera, incluyéndose también
servicios anexos, como apartamentos o viviendas de personal al servicio del establecimiento hotelero. También podran dedicarse
las plantas bajas a locales_comerciales de indole turistica. Se admite iqualmente el uso dotacional exclusivamente para residencia
asistida, como uso complementario y sin que éste uso supere la superficie construida maxima que se indicada en el parrafo
siquiente. Del total de superficie construida asignada a la parcela H1 establecido en 20.043 m2e, debera destinarse como minimo
a uso hotelero el 20% de la edificabilidad total del sector equivalente a 15.877 m2, pudiendo destinarse el resto equivalente 4.166
m2e a los otros usos compatibles que podra ubicarse en una edificacion separada de la principal, limitandose en este caso el
numero de plantas a Bajo + 4 plantas y 16 metros de altura maxima permitida.

Las condiciones de edificabilidad son:

- Edificabilidad maxima: la definida para la unica parcela existente en el plan parcial destinada a este uso es la siguiente
Parcela H1: 1,00 m2e/m2s

- Altura maxima: la altura maxima para el uso hotelero es de B+5 plantas y 19 metros de altura, y de B+4 plantas y 16 metros
para el resto de los usos compatibles.

(Resto de la ordenanza no se modifica).

3.2.15. Respecto a la compatibilidad de usos de vivienda unifamiliar adosada en fila o agrupaciones de las parcelas
residenciales del sector SUST-1-SM.

Atendiendo alegacion presentada durante la informacion publica, solicitando compatibilidad de la tipologia de vivienda
unifamiliar adosada en hilera o agrupaciones conjuntamente con la residencial plurifamiliar, se introduce en la ordenanza
reguladora contenida en el Volumen V, apartado 2 de fichas de suelo urbanizable con ordenacién aprobada, sector SUST-1-SM,
Ordenanza I-Apartamentos del vigente PGOU, lo indicado en los apartados siguientes.

Respecto al aprovechamiento urbanistico, se tiene en cuenta que el sector, cuando se tramit6 el plan parcial, estaba incluido
en el area de reparto AR-SUS-1, tenia asignado uso global turistico, un aprovechamiento tipo de 0,78126 ua/m2s siendo el
coeficiente de homogeneizacion del uso turistico de 2,70 para todas las tipologias edificatorias. Se establece como unica
limitacion que el techo edificable sea de 29.102 m2e como maximo, independiente del uso y tipologia edificatoria que se utilice.
De este modo, con la presente modificacién no existe incremento ni variacion en el aprovechamiento urbanistico actual.

SUST-1-SM- ORDENANZAS REGULADORAS.

ORDENANZA | (Viviendas colectivas en bloque de altura-apartamentos).

Asimilable a la ordenanza A del PGOU.

Regira en las zonas A1, A2 y A3 del sector.

Se permite la construccion de viviendas colectivas (apartamentos) en bloques de altura, con posibilidad de locales comerciales
en planta baja. Se permite igualmente la construccién de viviendas unifamiliares adosadas en hilera o agrupaciones, siendo de
aplicacion en estos casos los mismos parametros urbanisticos que los aplicables a las tipologias plurifamiliares, si bien la
ocupacion en estos casos podra incrementarse hasta el 40%. Respecto al techo edificable maximo, se establece un coeficiente de
homogeneizacion de 1,00

(Resto de la ordenanza no se modifica).

En El Ejido (Almeria), a 10 de octubre de 2022.
EL CONCEJAL DELEGADO DEL AREA DE URBANISMO, Alberto Gonzalez Lépez.
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