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ADMINISTRACION LOCAL

1640/24

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO

EDICTO

AREA: URBANISMO
UNIDAD: PLANEAMIENTO
Expediente: INNOVACION N° 25 DEL PGOU/OE-3-SM/5550/A. DEFINITIVA

El Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria nium. 3 celebrada en fecha 12 de abril de 2024, adopt6 entre otros, el siguiente
acuerdo:

Primero. Aprobar definitivamente la INNOVACION N°25 DEL PGOU DE EL EJIDO, EN EL AMBITO DE SUELO URBANO
CON ORDENACION ESPECIFICA OE-3-SM, presentado a instancia de la mercantil ALMERIMAR, S. A., cuyo objeto es
modificar parametros pertenecientes a la ordenacion pormenorizadas del sector que no suponen incrementos de
aprovechamientos o de densidad de viviendas.

Segundo. Disponer la inscripcién 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 70.2 LBRL
de 2 de abril de 1985. Asimismo, se dara traslado a la Delegacién Territorial de la Consejeria de Fomento, Articulacion
del Territorio y Vivienda en plazo de quince dias de la presente resolucién, remitiéndose dos ejemplares diligenciados de
este documento de planeamiento a efectos de registro.

Tercero. Facultar al Concejal delegado de Urbanismo para dictar cuantos actos y a suscribir cuantos documentos fueren
necesarios para el cumplimiento y ejecucioén de este acuerdo.

En El Ejido (Almeria), a cuatro de junio de dos mil veinticuatro.
EL CONCEJAL DELEGADO DEL AREA DEN URBANISMO, Alberto Gonzélez Lopez.
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Ayuntamiento de El Ejido REVISION ADAPTACION P.G.0.U. DE EL EJIDO. Fichas de Suelo Urbano con Ordenanzas Especificas OE

Area de Reparto: OE-3-SM E:1/5000 AN
| | SUPERF | PARCELA | OCUPACIONMAX |  EDIFICAB.MAX. _ |ORDENACION]  ALTURA  [RETRANGUEO] wiv. | APARC. |
usos ZONAS
l‘—‘i‘—ummz w2 | w2 | % | me | momz | zona [Pemms] m | m | wwax | wwn |
Cnz1 | s20840 | 60 260420 | 5000 | 208336 1200 T 51 7 ® T
CH22 | 13688 €00 683400 | 5000 | s46720 | 1200 T Bt 7 Sacaleyd 21 5
CHALETS A21 31672 1.000 15.836,00 50,00 8.250,00 0,781 | BIS 2 7 colndante 24 8
A22 2402 1000 | 1120100 | 5000 | 550000 | o737 18IS 2 7 16 55
TOTAL 72.950,40 36.475,20 50,00 21.300,56 0,876 69 209
AGRUPADA! 38208 3000 | 1531920 | 4000 | tesn2ar [ 1325 ] 3 10 0 141
ADOSADOS 823 10204 3000 108160 30,00 510200 1,500 [ 3 10 1h:aotdn 3 51
824 10685 3000 | 426600 | 000 | 53328 | 150 [ 3 10 35 5
TOTAL 59,167 | 23.666.80 . 2734691 387 158 245
A23 28755 00| 1007825 X =X 121 ] ) [ 72 300
A24 5718 000 | 340165 X 1069090 | 3300 ] 4 [ % 107
A 1799 000__| 762085 X 2397890 | 3300 ] [ [ 220
L0 - - 1720 - no< 4m
A 9% | 5000 | 6478, X 14251, 300 [ ) 155 143
A 825 000 5.188 A 7412, 500 Il 4 83 74
A 765 | 500 | 6706 X 18441, 300 [ 4 142 184
CHALETS A 96| s000 | 3sess 3 1339600 | 3300 [ ] 2 ]
A210 15066 5.000 $273,10 35,00 1122376 2235 1 4 13 109 112
H23 15635 5000 | 547225 | 3800 | 1752000 | 3362 i ) B " 160 7S
H24 19903 5.000 6.966.05 354 21.082.00 3178 " 4 13 © 208 229
H2§ 13990 5000 | 489650 | 3500 | 1479000 | 3472 i ] 13 159 161
H26 16877 5000 | 660695 | 35 1930008 | 2209 i 4 13 31 144
TOTAL 198.526 72.265.75 36,40 197.127.24 2979 1.743 2.003
HG21 22648 8000 7.926.80 3 15.853.60 2100 v 4 13 <h. y >8m 160 hab =
HOTELES H22 12325 8000 | 431410 | 3500 | 1232600 | 300 [ 6 2 ) 205hab bid
TOTAL | 34974 1224090 | 4000 | 28.179.60 | 2417 365 hab
COMERCIAL €C21 | 3% 5000 | 1091785 | 3500 | 2183510 | 2100 v 3 13| 12h ro<ém 251
CAMPO DE GOLF G3 220.409,60
TOTAL APROV. NETO 617.220 155.566,20 29595234 1.970 2748
SISTEMAS GENERALES | S22a 544 Vil 12hoo< dm 21
DOTLOCALESP_UBRES | 5220 047 Vil 12h_no<dm 21
SOC-DEPOR S22¢ 032 201600 | 5000 | 201600 | 1500 I 172h_po<dm 291
EQUIPAMIENTOS $2.1 259 1.140.65 35,00 Il 8 4m
ED21 26.300 13.150.00 50,00 13.150,00 1500 A
DOcENTE ED2%b | 96 484600 | 5000 | 48600 | 1500 i
SOC-DEPOR ED22a 16.348 8.174.00 50,00 817400 1,500 Vil 2
TOTAL 52340 28.186,00 50,00 28.186,00
ONA Y| ZJ 55800
JUEGO V8 50073 g |
TOTAL ESPACIOS LIBRES 105873
RED VIARIA 138,685
TOTAL DOTACIONES 304,169 3134265 30.202,00
[ TOTAL GENERAL | 930000 | [ 186.908,85 | [326.15030 | 0968 | I | | | | ]
(*): Los linderos con el paseo maritimo a 100 m con zona maritimo terrestre, y resto linderos no inferior a la altura de la
edificacién principal, ni menor de ocho metros.
(**): 1 aparcamiento por 2,5 habitaciones dobles o por cada 5 plazas hoteleras.
(***): La superficie de esta parcela ha sido incorporada totalmente al dominio publico maritimo terrestre (d.p.m.t.).

Documento MODIFICADO

Péagina 674 de 1805

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

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO - MEMORIA - P4ginas nim. 44 a 47

Il. NORMAS URBANISTICAS

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

En cumplimiento del Art. 5.2 LISTA y dada la necesidad de gue los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica indiguen
expresamente el caracter de cada una de sus determinaciones, vy siguiendo los criterios de la SECCION 32, Articulo 78 del
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), estas
Normas son determinaciones vinculantes de aplicacién directa e inmediata a los terrenos sobre los que inciden, ya gque
complementan la ordenacién urbanistica detallada.

1. ORDENANZA |

Viviendas unifamiliares aisladas.

Asimilable a la Ordenanza Ai

Regira en las zonas C.H.1y 2 (Resto de la CH2.1) de la urbanizacion.

a) Parcela minima y numero de parcelas.

La parcela minima se establece en seiscientos metros cuadrados (600 m?2), con un diametro minimo del circulo inscribible de 14
ml.

Las zonas se sefialan en el Plano de Parcelacion con su situacién y superficie neta, y en el capitulo 1.8.1. de la Memoria se
define el nimero maximo de parcelas dentro de cada zona: CH-2.1. = 16 parcelas y C.H.2.2. = 21 parcelas, en total 37 parcelas.
Tras la innovacion pretendida resultardn: Resto CH-2.1. = 8 parcelas y C.H.2.2. = 21 parcelas, en total 29 parcelas.

Las parcelas no podran en ningn caso ser objeto de subdivisién o segregacion si bien existe la posibilidad de agrupar varias de
ellas colindantes a fin de formar una parcela mayor, en cuyo caso el aprovechamiento y los retranqueos seran considerados tan
solo con respecto al perimetro y superficie de la parcela resultante.
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2. ORDENANZA 1I
(Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas).

Asimilable a Ordenanza Ad de las NN.SS.

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

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

a) Parcelacion y numero de viviendas

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

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

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

b) Aprovechamiento del terreno.

Cada grupo o fila de viviendas podra ocupar hasta un cuarenta por ciento (40%) de la parcela, en planta baja, autorizandose la
construccion de tres plantas, con un volumen permitido de 1,325 m3/m? de parcela, equivalentes a 0,4416 m?/m? de parcela para la
zona AGRUPADA B.3 y de un volumen permitido de un metro con cincuenta centimetros ctibicos por metro cuadrado (1,50m3/m?)
de parcela, equivalente a cincuenta centimetros cuadrados por metro cuadrado (0,50 m?/m?) de parcela para la zona B.2.3.y B.2.4.
de la Urbanizacion.

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

Los patios asi definidos podran estar cubiertos al nivel de planta baja en un 20 % de su superficie.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideran afectas, de modo permanente, a la calificacion de “zonas verdes
privadas”, regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas, en las presentes
Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de la superficie necesaria para que exista una plaza por vivienda
y como minimo 1 plaza por cada 100 m? de techo edificable con un minimo de quince metros cuadrados (=15 m? por plaza),
pudiéndose deducir del total requerido, el nimero de plazas que existan en el interior de los edificios.

c) Alturas.

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

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

d) Retranqueos.

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

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

e) Condiciones de uso.

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

f) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias.

Los Promotores de las zonas o parcelas o los Propietarios de los edificios, en comunidad, podran construir en las areas verdes
privadas de cada zona y por cada cinco mil metros cuadrados (5.000 m?) de parcela, un niicleo deportivo con piscina y pequefias
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.

Boletin Oficial de la Provincia de Almeria. Edicién Oficial en formato electrénico de conformidad con el art. 6 de su Reglamento de Gestion (publicado en B.O.P. n® 240 de 16/12/2009).
Firmado de conformidad con el art. 13 del Reglamento Regulador de la Administracién Electrénica de la Diputacion de Almeria (B.O.P. n°® 57 de 24/03/2009)

fVbGOuV5YGYA35w1QClyPh6QFSKsDIly .

Documento firmado electrénicamente. Verificable en https://ov.dipalme.org/csv?id



B.O.P. de Almeria - Nimero 129 Viernes, 05 de julio de 2024 Pag. 18

g) Condiciones estéticas y ambientales.

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

g.1) Cerramientos de parcelas.

1. Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados que den a via publica o espacios libres, seran
diafanos o con vegetacion, pudiendo elevar como maximo un murete de fabrica no superior a 0,80 metros de alto, con
pilares, postes o0 machones en su caso, de hasta 2,20 metros de alto y entre ellos, celosia o elemento transparente.

2. Los cerramientos de linderos privados cumpliran lo siguiente:

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

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

3. En ninglin 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 tendrd como minimo una puerta para personas con la anchura suficiente
para el uso a que se destinen.

g.2) Cubiertas.

Se permiten cubiertas planas e inclinadas con una pendiente maxima de 30 grados, los petos de cubiertas planas no

excederan de 1,20 m de altura.

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

i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

Agua. Toda vivienda debera tener instalacién interior de agua corriente potable.

Electricidad. Sera obligatoria la instalacion necesaria interior para alumbrado y usos domésticos, asi como la instalacion 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 Compafiia suministradora.

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

j) Servicios urbanos.

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

3. ORDENANZA llI
(Viviendas colectivas en blogue en altura y apartamentos).

Asimilable a Ordenanza A.

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

Se permite la construccién 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 llI.

b) Aprovechamiento del terreno

En todas las zonas la ocupacion maxima sera del treinta y cinco por ciento (35%) salvo en la zona A.2.6, que sera del cincuenta
por ciento (50%) y en la zona A.2.8 que sera del cuarenta por ciento (40%). El indice maximo de edificabilidad sera; zona H.2.3 de
tres metros clbicos con trescientos sesenta y dos (3,362 m3/m?), zona H.2.6 de dos metros clbicos con doscientos ochenta y nueve
(2,289 m3/m?), zona H.2.4 de tres metros clbicos con ciento setenta y cuatro (3,174 m3/m?); zona H.2.5 de tres metros clibicos con
ciento setenta y uno (3,171 m3m?), zonas A.2.4; A.2.5; A.2.6; A.2.8; (3,30 m3/m?) de parcela, equivalente a un metro con diez
centimetros cuadrados por metro cuadrado (1,10 m?/m?) de parcela; en la zona A.2.3 de tres metros con doce centimetros clbicos
por metro cuadrado (3,12 m3/m?) de parcela equivalentes a un metro con cuatro centimetros cuadrados por metro cuadrado (1,04
m?/m?) de parcela; en la zona A.2.7 de un metro con cincuenta centimetros cubicos por metro cuadrado (1,50 m3/m?) de parcela
equivalentes a cincuenta centimetros cuadrados por metro cuadrado (0,50 m?/m?) de parcela, en la zona A.2.9 de tres metros con
novecientos cuarenta y dos centimetros clbicos por metro cuadrado (3,942 m3/m?) de parcela, y en la zona A.2.10 de dos metros
con doscientos treinta y cinco milimetros cubicos por metro cuadrado (2,235 m3/m?) de parcela, equivalente a setecientos cuarenta
y cinco milimetros cuadrados por metro cuadrado (0,745 m2/m?) de parcela.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas se consideraran afectadas, de modo permanente, a la calificacion de “zonas
verdes privadas” regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas en las presentes
Ordenanzas. De dichas &reas 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.
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Dado que las parcelas H.2.4 y H.2.5 se encuentra dentro de la zona de influencia, en su desarrollo debera cumplirse con el
articulo 30 de la Ley de Costas y el articulo 59 del Reglamento General de Costas, asi como sus determinaciones.

4. ORDENANZA VII
La parcela S.2.1. pasara a calificarse como equipamiento comunitario SIPS por tanto la Ordenanza de aplicacién sera la VI
(Equipamiento docente, social y deportivo).

Regira en la zona S.2.1. de la Urbanizacién.

a) Parcelacion.
No se considera en esta Ordenanza.

b) Aprovechamiento del terreno.
El aprovechamiento maximo en la zona S.2.1 sera el que resulte de la aplicacion de los parametros de retranqueo, alturas y
ocupacion.

Dado que la parcela se encuentra dentro de la zona de influencia, en su desarrollo debera cumplirse con el articulo 30 de la Ley
de Costas y el articulo 59 del Reglamento General de Costas, asi como sus determinaciones.
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