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REVISION:Y ADAPIACION.A LA L (JUA DEL PLAN GENERAL 22 QORDFNACION URBAL

TM. CL CNIDC (ALMECRA),

(0'1 facha 22 de noviembre de 2005 csia Dsrr‘rr on (‘one»ral ha Gl'l'lllldfj el
guiente intor: m

"El Avuntanuento de El Ejido ha remilido a través del Servivio Provineiar -

Coslas en Almeria, la Fevisitn y Adaptecion a la 1 QUA del Plan Ganeral ds O in:,

cion “FIJ( na del Ian'Clr‘lIJ g()li“nug['](lo 1 em|510|'| dr in: 0|.nf dc aPLlL‘{dn con lo e
blecido en los ants. 112y 1171 de la Ley 22/88 di: Costas.

El proyecto ha sido aprobado inicialmente por acuerdo del Ayuntarniento Plers

de fecha 22 de julio de 20085, segun.se hace constar en el &scnto de remision yoen |,

documentacion que se presenta debidaments diligenciada
‘Largocumentacion recibida se compone de 14 Tomos que contienen;

1-Introduceion y Cxposicion e Molivos,
2.- Estudio de Impacto Ambiental.
3.-Memona ds Informacion
4. - Memoria de Qrdenacion.
5.- Normativa.
6.- Ordenanzas.
7.- Areds de Repanc y Aprovechamignta iMedio
8.- Fichas de las Unidadas dr Plancamienio Sucla Uthiine no Cansolidia‘do
9.- Fichas de 1as Unirades de Plancanuento on Suelo Urbanizsbile
10 Suelo Urbanizable Ordenado tnzenada de San Liguel,
- Suelo Urbaiigable Ordenido Avenida de la Coata
12 -Planus de Estructara Cencial det Terrtonio Es scalt 1.10000
13.- Planos de Ordenacion Eatricinga! Escali 1:5000
14.- Planos de Ordanacion Potmenonziacs Eseiat 1 <200

&@ﬁ Nhsbon e hed b Bk b

Examinada (a documentacion presentada, Iz existenle en este Departamento y
la tegislacidn aplicable, se observa:

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de El Ejido, objeto de Revision y
Adaplacion a la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanishice te Andalcia, fue informado

{avorablemente por esia Direccion General con fecha 26-06-02, con unas observa-

ciones que la Comisikin Provincial de Ordenacion del Terntorio recogio en su resolu-
cidn de 26 de julio de 2002 al aprobar definitivamente el PGOU, para que fueran in-
comporadas al texta refundido que debia redactarse. Can fecha 07-07-03 este Centra
Directivo se pronuncid favorablemente sobre el Texic Refundide del PGOU, conside-
ranga cumplmentadas ias observaciones antericmmente eleciiadas

£l ehjstivo principal de la Aevisién del PGOU es diversilicar los sectores e ac-
fividad en-al municipio incentivando el Sector Servicios vinculado al Turismo, de
acuerda con los criterios del vigente Plan.de Crdenacién del Poniente de Almeria

- (P.OT.PAY, documento que esta Direccidn General desconoce al no haber side

presentado para la emision de informe en este Departamento.

. La adecuacion del planeamiento a la vigenie legislacion de costas requiere de-
jar constancia en los planos de las dilerenlas zonas de afeccion medianie el senala-
miento dé las lineas.de deslinde y servidumbre, establecer la ragulacién de estas zo-
nas en |la nomativa urbanistica de manera que se garantice ¢ cumplimiento de-la
Ley de Costas y deﬁnlr una ordenacitn que sea corrpauble con las dlSpOB‘.C!Dl"lES de
dicha Ley iy

Deslmdes :

En los planos comespondientes a |a franja litoral del municipio figuran represen-
tadas |as lineas identificadas como "Iinea probable de deslinde del dominio piblice
maritimo-tenestre” y “servidumbire de profeccidn NM.T.”. Estas liheas coinciden sensi-.
blemente, con la precisién que penmite apreciar, segun kos cascs, la escala ulilizada,
con las dafinidas en el proyecto de deslinde aprobado por O.M. de 24-08-02 y en los
expedientes de deslinde que se encusniran en framitacion, excepto en la zona este
dsl. litoral del municipio, correspondients al tramo conprenmdo entre el Apartotel
Aguarnaring v el limite con sl 1érmino municipal de Roquetas, que ligura en las hojas
D2, D2 y D4 del plano de Estructura Genaral del Territorio a escala 1:10000 y en las
hojas 1058-82, -83,-84, -73, -74 y -75, del plane de Ordenadcion Estmctural a escaia
1 SDGO

En &l plano de "Estructura General de! Temitoric”, el dominio pablico marftimo-
terrestre se refleja mediante la {rama mrrespondleme al Suelo no Urbanizable de
Espemal Proteccién (SNU-A. 5), pero el deslinde de estos bienes queda oculto en al-

gunas zonas porolios datos tue s6 superponen. H limile de la servidumbre de pro-

teccion se ideniifica directamenile sobre el plano, perp |a leyenda asigna a este-dato
dos trazos diferentes en.los apartados relalivas a “clasilicacion de suelo-delimitacion”
vy "afeccicnes-dmbitos de proleccidn’, lo que puede inducir a confusién.

Participacion publica e informes de las Administraciones

REVISION ADAPTACION P.G.O.U. DE EL EJIDO.



[ 3
%@& Wl s oy ) i e b

En el plano de *Qrdenacidn Estructural 1a linsa utilizada para representar ol .

mite de la sewid_umbre de profeccicn no coincide con sl razo identificado on ka le-
yenda y se reflejan unas lineas por el interior del dominio pablica {SNU-A_5) cuya
- significado se desconoce y cuyo grafismo no coincide en hojas censectivas (comao

se.observa comperando la heja 1058-83 con la 1068-84 y fa hoja 1058-72 con Iz

1058-82).

En el planc que define la 'Ordenacion Pormenarizada® {a escala 1:2000) del
frente costerc de Balerma (hojas A1, B, B2y C2) se representa el desknde v |a ser-
viduimbra de proteccidn. En el litoral de la Ensenada de San Miguel se refleja la.ser-
vidumbie pero el deslinde no figura corpisto, ya que se representa en ks hojas D1,
D3 y E1 yfalia su-sefialamiento en las hojas E2, E3, D3, D4, D5, £5, F5 y F6.

Normativa; -

. EI'Plan General conternpla entre las categerias gue diferencia en el Sustks o
Urbanizable Protegido por legislacien especifica, la dencminada "Influencia dsl do-
minio piblico mariimo4eresire {NUPSY, cuyas condiciones particulares figuran an

- el an. 8.4.7 de |a Normativa (Toma 5) que recoge las limitacionies aplicables en las
éiferentes zonas de afecciéh de |a Ley de Costas, con referancia expresa a los arfi-
culos que:las establecen. Tl : i

El citade articulo 8.4.7 es idéntica, en su numeracién y contenide, al incluida ers
8l Texdo. Refundide del -‘PGOU tue fue presenlade en este Departamenio,

observandose que no ha sido atendida la indicacidn efectuada por esta direccidt .

- General con fecha 07-07-03 en relacién con el apartado 9, por ko que Se Ieitera pare

sU coiTeccith, pues es la Disposicidn Transttoria Tercera de la Ley de Costas (segir
la redaccion dada por la Lay 53/2002 de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales

. Administrafivas y de Orden Social) Ja que regula actualmente ia excepcionalidad en
la que prefendan ampararse Jos Estudios de Detalle a los que se hace referendia ‘o

- dicho apartado.

El apartzido 10 del arl 8.4,7 hace referencia a las areas 'AMP'.-JFl-d-BA‘ y AN

- PUR-B-BA que no se cortesponden con ambiios coremplados en la Revisidn del

Plan General. Se trata de unas zonas situadas sn la parte mas riertal del litoral de
_Balerma, cuya ordenaciin esta condicionada por el deslinde dal dominio ptiblico ma-
rimo-terestre, actualimente en estudio que se refléja en los plands. i

Elarl. 7.1 se refiere al régimen especial de los sestores que incluyan temencs
afectados por senidumbras de proteccion sectosal {entre las que cila las derivadas -

e la Ley de Coslas) y deja canstancia ds la necesidad de cumpdr ks disposicionss

G la legislaciin correspondiente ¥ de soliciar infome ‘al Grgana compelente enla

materia como fequisito para la aprobaciin ds bos Instrumentos de planearriento.
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D
WE{ thh)lfd:hﬁl.mt-l-

En la ordenacion de Ia franja costera se diterencia el nuickeo de Balenma, situa-
do an la zona noreste cuyo perimelo incluye los suslos ubanas y urbanizables, con-
figurandese coma un nickeo independiente, en un emMomo clastficado coma Suelo no
Urbariizable de cardcter natural y rural. En la zona canlral se localiza la Ensenada de

- San Miguel en la que se encuartran los principales desarrollos furisticas. Se extiende

ente las urbanizaciones Paraiso al Mar (poniente) y Almerimar {levarte) engloband
¢l nicko de Guardias Viejas. E! 1dmo oeste del litoral de! miunicipio corresponde al
suelo protegido del Paraje Natural y LIC de Punta Enlirias-Sabinar, de feconanido va-
lor ecolégico. - : : : ok et ' o

La Memoria (Tomo 4) seffala los criterios da'drdenax;ién-y propuestas estrich-
ranfes para las diferentes zonas del municipio. En ks apartados 8 y 10 destinados a
la Ensenada de. San Miguel y Balerma, respectivamente, se deja constancia de los .

~ oriterios deproteccion aplicables en los sectores costeros situadas an la franja de

500 m a partir de.la ribera de! mar, de acuerdo con lo establecido en el art. 30 de |a

* ey de Costas para la zona ds influencia.

En los ambitos de Suelo. Urbano no Consolidado y de Suels Urbanizable afec- ;

 tados por la Ley de Costas se debisrd hacer conslar esla circunstancia en las condi-

clones para su desarrolio que se establecen en Ias correspondientes fichas (Tomos B

- ¥ 9). En las fichas de los sectores SUS-1 1-BAYy. SUS-12-BA se indica, como deter-
- - Mminacion vinculanta de 1a ordenacidn, que la linea de edificacion se corresponds con -
o .ellimite de la servidumbre de proteccién, 1o que garantiza el aumplimiento de la Ley .

up Caslas. En Balerma se delimitan dmbitos de Suelo Ubano no Censolidado
(SUNC-3-BA y SUNC-5-BA) cuyas lichas no sefialan que estén afeclados por la ser

vidumbre de proteccidn que figura representada y en los que ss reilefa una ordend-

cién incarnpatible con las imitaciones derivadas de dicha senddumbre. El Tomo & no -
contiene las fichas de les @mbites de. Sueke Urbanizable ds la Ensenada de San M

* guel que se indican en la relacion que se incluye 4l principio (indebidamente referida

A susld "urbano™ seclorizada).

En amplias zonas del ftoral de San Miguel las detsminaciones de Iz ordena-

il cion esiructural garantizan la compatibilidsd de los nuevos desamollos ¢on la-legisia-

cién de cestas, at destinar la zona de- servidum bre de protecciin a paseo mariimo y
zonas verdes, pero existen elementos puniusles de ka ordenacion (como rotondas y
aparcamientos) que se proyeclan ocupande innecesaria e indebidamente el dominio
piblico marftimo-tenesire, por ko que deberan reconsiderarse ya que, aunque cual-

quier actuacin en dominio pablico se entiende reflefara con cardcler indicatvo (co-

mo expresa el art. B.4.7.70 de la Normativa) en este caso, las propuestds no se con-
sideran ‘contormes. con la fegislacion de costas, al y como se ha indicado en recien-

- fes informas emitidos sobre Planes Parciales (Sectares SUS-1-SM y SUS-2-SM) que
* lasincorporaban a su ofdenacian. L T G =

En el frente costera del nicko fracli:inna_l de Baiker:ml la servidumbre de protec-
cion recae sobire zonas cansolkdadas por la edificacin, reguladas por la Ordenanza’
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MCE- En esias ronas la aplicacion de & -nomalbiva partcadar esta consdicionads o
I&s lmitaciones de la Ley de Costas y en concratp por el art. 2513} que prohibe Llas

; e-cili(:.acrmes destnadas a residencia © habitacitdn, quedanco somotidas 1las edifica-

‘ciones exasterntes al regimen establ-e:::odo en kB Disposicion Tranmsitoria C:uarta de Ia

citada L.e.y.

. Si exishera Eﬂgun mramao de fachads: marftinma qu=s pucsera acogerse a la excep-
cionaldad conternplada en el apartadco 3 regla 2= de | D.T. Tercera de Ia Ley de

Cosias, el Plan General debem incorporar el estudcso gos jestifiguse ol cumpliméernto.

de os requisitos exigidos en dicha Disposician o delimitar las ramos en los que s
prevea radactar bs msrumentos urbanfahc:os MNecCesarkas_

COT'I |nd-c-p-erx:tencsa de 1o amgmmarﬂe expt_lesiﬁ es:l:e Csntro Dare-:hvo pone
(:!e manifiestc la excelkrnie aoporbunicdad gue ofrece.la revisdn del Plan Genaral para
ia recuperacidn de suskes afeciados por Ias saervid uimbrres esiablecidas en la Ley de
Gc-stas acivalbmeantez occupados con edificaciones o inslAlacionss incompaltibles conm
~lAas dnspas:cuc:nas ds la citada Ley, saometidas a un régamen iransitono eguiparable a
una situacian utbanistica de "luera da- ordaenacidn”; mediants a pravison de kas ac-
tuaciones vy Ios mecanismos de geshon nB(}Eﬂa.l'IC!lS Caon esls Proposito, esks Depar—

_tamemto esaria dispuesio a colaborar caon el Ayurndamésntn &2 traves de SLES prqgra—

mas-de ach.l.acrén para la s-c:sl&nialludad t:le b costa.

Estas obsenrammes deberin Isnerse en cuaenta en.la Fx‘ewns:én W .Adaptadén a
-{a l_DL.FA asl Plan General de Ordenacicn Urbana de £l Eiido., cuya documeardaci oa
digenciada doberd presentarse en este Departamenm conchluida su tramitacion v
antes de la aprobacicon dahin :hva_ para la ennsién del imforme prevnsto en Ios art-s i12
5r11?.2dalal.eyde€:-os'ras. . :

1o que == 1rasiada para mrmmta ¥ ef&c’tos

LA JEFA DEL SEF{VICEO DE
INFOF'LI_'U'IES DE NORMATIVA

Pilar Femandez Sonzalez
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ORGANISMO: Ministerio de Medio Ambiente. Direccion General de Costas. Registro: 90.680/2005

Deslindes:

La adecuacién del planeamiento a la vigente legislacion de costas requiere dejar constancia en los planos de las
diferentes zonas de afeccion mediante el sefialamiento de las lineas de deslinde y servidumbre, establecer la regulacién de
estas zonas en la Normativa urbanistica de manera que se garantice el cumplimiento de la Ley de Costas y definir una
ordenacién que sea compatible con las disposiciones de dicha Ley.

Se han dibujado en todos los planos en contacto con la costa, la linea de deslinde y de servidumbre, y se ha establecido
la regulacion de estas zonas en la Normativa urbanistica de manera que se garantice el cumplimiento de la Ley de Costas
definiendo una ordenacion que sea compatible con las disposiciones de dicha Ley.

En los planos correspondientes a la franja litoral del municipio figuran representadas las lineas identificadas como
“linea probable de deslinde del dominio publico maritimo — terrestre” y “servidumbre de proteccion M.T.”. Estas lineas
coinciden sensiblemente, con la precision que permite apreciar, segun los casos la escala utilizada, con las definidas en el
proyecto de deslinde aprobado por O.M. de 24-08-02 y en los expedientes de deslinde que se encuentran en tramitacion,
excepto en la zona este del litoral del municipio correspondiente al tramo comprendido entre el apartahotel Aguamarina y el
limite con el término municipal de Roquetas, que figura en las hojas D2, D3 y D4. del plano de Estructura General del
Territorio a escala 1:10.000 y en las hojas 1058-82, -83, -84, -73, -74 y -75 del plano de Ordenacion Estructural, a escala
1:5.000.

Se ha modificado la linea de servidumbre en los planos desde Balerma hasta Roquetas.

En el plano de Estructura General del Territorio, el dominio piblico maritimo — terrestre se refleja mediante la trama
correspondiente al Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion (SNU-A-5), pero el deslinde de estos bienes queda oculto en
algunas zonas por otros datos que se superponen. El limite de la servidumbre de proteccion se identifica directamente sobre el
plano, pero la leyenda asigna a este dato dos trazos diferentes en los apartados relativos a “clasificacion de suelo-
delimitacién” y “afecciones-ambitos de proteccion”, lo que puede inducir a confusion.

En la zona litoral no se percibia el perimetro de la linea de la Z.M.T. Se ha grafiado la nueva linea facilitada por la
Direccion de Costas y se ha cambiado el grafismo para que sea coherente la linea dibujada en el plano con la que aparece en la
leyenda.

Se ha realizado un cambio en el grafismo en la Aprobacién Provisional con respeto a la Aprobacién Inicial, ya que los
planos son ahora en formato A 3, lo que conlleva un cambio en la numeracién de la hojas.

Estructura General del Territorio a escala 1:10.000 en el ndcleo de Balerma se ha modificado la hoja 6-8 y en Guardias
Viejas en la hoja 7-1 se ha modificado la rotonda y la manzana para que quede fuera de la delimitacion de la Zona Maritimo
Terrestre (Z.M.T.).

Estructura General del Territorio a escala 1:10.000 en el ndcleo de Balerma se ha modificado la hoja 6-8 y en Guardias
Viejas en la hoja 7-1 se ha modificado la rotonda y la manzana para que quede fuera de la delimitacion de la Zona Maritimo
Terrestre (Z.M.T.).

También en el 1:10.000 el limite de servidumbre cambia en la Ensenada en las hojas 7-2, 7-3, 7-4, 7-5, 6-5.

En el plano de Ordenacion Estructural la linea utilizada para representar el limite de la servidumbre de proteccién no
coincide con el trazado identificado en la leyenda y se reflejan unas lineas por el interior del dominio publico (SNU-A5) cuyo
significado se desconoce y cuyo grafismo no coincide en hojas consecutivas (como se observa comparando la hoja 1058-83
con la hoja 1058-84 y la hoja 1058-72 con la 1058-82).

En el plano de Ordenacién Estructural (1:5.000) en Balerma, se ha modificado el limite de servidumbre en las hojas
25.26-35.36; 27.28-37.38; Guardias Viejas las hojas 32.33-3.4; y Ensenada de San Miguel 34.35-9.10

En el plano que define la ordenacion pormenorizada (a escala 1:2.000) del frente costero de Balerma (hojas Al, B1, B2
y C2) se representa el deslinde y la servidumbre de proteccion. En el litoral de la Ensenada de San Miguel se refleja la
servidumbre de proteccién, pero el deslinde no figura completo, ya que se representa en las hojas D1, D3 y E 1 y falta su
sefialamiento en las hojas E2, E3, D3, D4, D5, E5, F5 y F6.

En lo que respecta al plano de Ordenacion pormenorizada (1:2.000), se han modificado en Balerma la hoja 26-37 y 27-
37, en Guardias Viejas la hoja 33-2 y 32-3, y en la Ensenada de San Miguel las hojas 35-9, 35-10, 34-9.

Normativa:

El citado articulo 8.4.3. es idéntico, en su numeracién y contenido, al incluido en el Texto Refundido del PGOU que
fue presentado en este Departamento, observandose que no ha sido atendida la indicacion efectuada por esta direccién

General con fecha 07-07-03 en relacidn con el apartado 9 , por lo que reitera para su correccion, pues es la Disposicion
Transitoria Tercera de la Ley de Costas (segun la redaccion dada por la Ley 53/2002 de 30 de Diciembre, de Medidas
Fiscales, Administrativas y de Orden Social) la que regula actualmente la excepcionalidad en la que pretendan ampararse los
Estudios de Detalle a los que se hace referencia en dicho apartado.

Se ha incluido la referencia a la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley de Costas (segun la redaccién dada por la
Ley 53/2002 de 30 de Diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social), dentro del citado articulo 8.4.3.

En los ambitos de Suelo Urbano No Consolidado y de suelo Urbanizable afectados por la Ley de Costas se debera
hacer constar esta circunstancia en las condiciones para su desarrollo que se establecen en las correspondientes fichas (Tomos
5y 6). En las fichas de los sectores SUS-11-BA y SUS-12-BA se indica, como determinacion vinculante de la ordenacién,
que la linea de edificacion se corresponde con el limite de la servidumbre de proteccion, lo que garantiza el cumplimiento de
la Ley de Costas. En Balerma se delimitan ambitos de suelo Urbano no Consolidado (SUNC-3-BA y SUNC-5-BA) cuyas
fichas no sefialan que estan afectados por la servidumbre de proteccion que figura representada y en los que se refleja una
ordenacion incompatible con las limitaciones derivadas de dicha servidumbre. EI tomo 9 no contiene las fichas de los ambitos
de Suelo Urbanizable de la Ensenada de San Miguel que se indican en la relacién que se incluye al principio (indebidamente
referida a suelo “urbano” sectorizado).

Se han incluido en las fichas SUS-11-BA, SUS-12-BA, SUNC-3-BA y SUNC-5-BA como determinacion vinculante
de la ordenacidn, que la linea de edificacion se corresponde con el limite de la servidumbre de proteccion, lo que garantiza el
cumplimiento de la Ley de Costas.

En amplias zonas del litoral de San Miguel las determinaciones de la ordenacién estructural garantizan la
compatibilidad de los nuevos desarrollos con la legislacion de costas, al designar la zona de servidumbre de proteccién a
paseo maritimo y zonas verdes, pero existen elementos puntuales de la ordenacién (como rotondas y aparcamientos) que se
proyectan ocupando innecesaria e indebidamente el dominio publico maritimo — terrestre, por lo que deberan reconsiderarse
ya que, aunque cualquier actuacion en dominio se entiende reflejada con caracter indicativo (como expresa el art. 8.4.7.10. de
la Normativa) en este caso, tal y como se ha indicado en recientes informes emitidos sobre Planes Parciales (Sectores SUS-1-
SMy SUS-2-SM) que las incorporaban a su ordenacion.

En el plano de Estructura General del Territorio a escala 1:10.000 en Guardias Viejas en la hoja 7-1 se ha modificado
la rotonda y la manzana para que quede fuera de la delimitacion de la Zona Maritimo Terrestre (Z.M.T.).

Estas observaciones deberan tenerse en cuenta en la Revision y Adaptacion a la LOUA del Plan General de
Ordenacion Urbana de El Ejido, cuya documentacion diligenciada debera presentarse en este Departamento, concluida su
tramitacion y antes de la aprobacidn definitiva, para la emision del informe previsto en los arts. 112 y 117.2 de la Ley de
Costas.
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