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INTRODUCCION
Eﬂ relacion a su escrito de 9 de agosto de 2005, por el que remite un ejemplar del documento de Revision Con fecha 12 de agosto de 2005 el ayuntamiento de Fl Ejido remite a esta Delegacion Provincial (entrada
y Adaptacion a.la Ley 7/2002 del Plan General de Ordenacion Urbanistica del Municipio de El Ejido, n® 35471, de 7 ds septiembre e 2005) el documento de PGOU con aprobacion inicial por el Pleno de la
aprobado inicialmente por acuerdo de ese ayuntamiento, adjunto se remite Informe territorial emitido por ; Corporacion de 22 de julio de 2005, al ohjeto de estudio del mismo y para instrumentar los mecanismos
el Servicio de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de esta Delegqcibn Provincial. e de coordinacién interinstitucional, ’ '

Lo que se traslada para su conocimiento y efectos. La Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece en su art. ©.A)d,

que ¢ modelo y solucion de ordenacién establecido por el Plan General de Ordenacion Urbanistica debera
asegurar su adecuada integracion en la ordenacion dispuesta por los Planes de Ordenacion del Tertitorio,
También-en el articulo 32.1.2" se determina la posibilidad de comparecer en el procedimiento al objeto
de la emision del informe de incidencia territorial con los contenidos previstos en la Disposicion Adicional
Octava de la Ley.

Por otra parte, la Ley 1/ 1294, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucla—{LOTA}desarellada-competencia-que_en_materia_de_ordenacion del territorio tiene atribuida 1z
Comunidad Auténoma y establece los objetivos, instrumentos y procedimientos para su ejercicio efectivo
por la Junia de Andalucia. Unos de los instrumentes de Planificacion territorial que contempla es el Pian de
Qrdenacion del Territorio de Andalucia y los Planes de Ordenacién del Terriorio de ambito subregional, que
establecen los elementos bésicos para la organizacion y estructura del territorio de sus respeciivos dmbitos
fa Comunidad Auténoma y es el marco de referencia de los demas planes y actividades. En el articulo 23
de esta Ley se establece la vinculacion del Planeamiento Urbanistico Genera! con los Planes de Ordenacion
del Territorio. 7 '

Actualmente, desde ¢l punto de visia de la planificacién territorial, se ha terminado el periodo de
informacion publica el Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia (BOJA n® 201, de 14 de octubre de
2005), y €l Plan de Ordenacion det Territorio del Poniente de la provincia del Almeria, que fue aprobado
por Decreto 222/2002, de 30 de julio de Consejo de Gobierno, publicads en BOJA n® 119 de 10 de
octubre de 2002,

27 Participacion publica e informes de las Administraciones



REVISION ADAPTACION P.G.0.U. DE EL EJIDO.

CONTENIDOS DEL DOCUMENTO DE PGOU
La documentacion recibida consta de 14 tomos que contienen:

- Introduceion y Exposicion de maotivos {Tomo 1),

- Estudio de Impacto Ambiental (Tomo 2),

- Memoria de Informacion {Tomo 3],

- Memortia de Ordenzcion. Estudio Econaomico Financiero (Tomo 4)
- Normativa (Tomo 5), '
- Ordenanza (Tomo B)

- Areas de Repartoy Aprovechamiento Medio (Tomo 7),

- Unidades de planearniento en Suelo Urbano {Tomo 8),

- Unidades de planeamiento en Suelo Urbanizable (Tama 8}
~ SUQ Ensenada de San Miguel (Tomo 10}

. 8UO Avenida de la Costa (Tomol1)

- Planos 10.000. Estructura General dal ferritorio (Tomo 12}
- Planos 5.000. Ordenacion estructural {Tomo 13)

- Planos 2.000. Ordenacion pormenorizada (Tomo 14)

o
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DESCRIPCION DE PROPUESTAS

Fn el documento se mantiene el modelo territorial establecido en el vigente PGOU, reconociende el papel

de Centro Comarcal que el POTFA le asigna al Ei Ejido, asi como la importancia de la actividades
productivas y econGmicas basadas tanto en el sector Agricola, cuye crecimiento se sustenta

_exclusivamente en la mejofa de rentabilidad de las explotaciones existentes, al estar agotado 2] suelo para

nueves crecimientos, como en el sector Turistico, en continue  crecimiento asociado en parte a la mejora :
de mfraes’truciuras A ambas ac’ﬂwdades produciivas se asocia un importante dector Servicios.

Las determinaciones de.la Ley 7/2002 prevé la adaptacion a Ja misma dei planeamiento urbanistico
frnuniciparpor’io*que'se-'trami’ca-emreséme-expediente,—en~ei—qﬂe-iﬂe«srpera-n—la—pr{a;auesta—de—dasiﬁe:aeiéﬁ—
como suelo urbanizable secterizada u ordenado, segun el caso, de:

- 560 ha de suelo “Residencial Turtstico” en- continuidad con las urbanizaciones existentes en ia

. Ensenada de San Miguel, entre el Alcory la carretera de Matagorda a Guardias Viejas. ’

- 220 ha de suelo "Resxdencsal Turistico” al norte y oeste del nucleo de San Agus dn, en continuidad
con el mismo. : :

- 110 ha de suelo “Resrdenmai THHSt!CCI en el borde del Alcor, apoyado al lado norte de'la via
paisaiistica del resalte mencionado. ' ‘ P

- 130 ha de suelo. “Terciario, Industrial v Equipamiento Comunitaric” en fa Avenida de la Costa, a.

ambos lados del vial gue comunica actuaimente El Ejide y Atmerimar.

Diversificar los seciores productivos, potenciando el turistico, con aproximacion a los estandares de la
‘media del litoral andaluz
Desarroilar oriterios que a tal efecio se propanen en el PG TPL‘\

OBSERVACIONES AL DOCUMENTO
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| inuntacidn. (NG CONURBACION, se aparta del modeio)
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1. Articulacion del territorio
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46 de la Ley 7/2002 y al 50N del decreto 222/2002, y al art. 8.4.3 de 1z Normativa de ||
este PGOU (Forma irregular edaptado  a parcela??){consideracion de SKU, libre de |
edificacién.) Tambiér incluye @ he sn torne &l castillo de Guerdias Viejss y en Le Redonda (0,29 ha)
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2. Ordenacion y compatihiiidad de usos

: 7 T A. . = =]
Corresnonde &) Area Urbzna Central del Municipio de E1 Sjido {(AUCNE), Pampanicz, noclec de 1a |
i T : — |

Neries, nuclea de San Agusiing com nuevas propuestas des clastiicacion en esis Revision de  suelo
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3. Racursos Territoriales

i incerpora como SNU de especizl proteccion los recogidas en el POTPA, con &l ctiterio de la LOUA S(W
. e¢cha en falta un cuadro de regulacion de usos en fos distintos tipos de suelo

1. zspacis dg
inferés ambiental
y tarriional

Incorpore delerminacionss de! POTPRA, r.J"!C]Ur‘ no en lo rofer{mta a lar areas degmdada
__periurbanas.

(egrada

Incluys el Alcor coma SNU [NUPZ) v regulz ios usos ¥ por otra narte en iz Revision lo propone co
3. Proteccidn y Sisternas Generzles ) it
mejoia del . Inciuye Jas vias con profeccion de borde en ¢ articuky correspondients & Is infiuencia de las vies de
peisaje cemunicacidn {NUPUZ), ampliands ta proteccidn respecto a lo establecido en el POTPA. i

| Segtn el T14 ef ayuntamiznio cuerte udualmentn cor 12 sondeos en el Acuifaro Inferior del Campe de

Delizs, con un caudal conflnue de 628 /s, que representa unos 22 hm3/ano, Farz la pobizcion previsiz

4. Recurses : parz el horizonie 2020, la demanda se puade cifrar en gnos 15 hm3/afo. Aciualmenie acaba de pasar

hicricos fa ‘nformacisn Fablica &l Proyecto de Desalacién del Camp de Dalias, del M* de Medio Amiblente, de !

una desaladara con una capacidad de produccisn de 30 hm3/afio nue vendra a paliar el céfict hicrico
i U2 la comarca, concentrado especialmente en el acuifero mencicnzado

5. Riesges Senalar loe suelos con riesge de inundacitn, cuya 2ona tendra |a consideracion de SNL, Incompatinlz
naiurales ¢ con el suelo clasificado er 12 Av. De I3 Costa i N
Los planas recogen los limites de iz nueva propueste de deslinde de Costas del dominio plblicn
5. Delz i markimoterrestrz.
! ordenzcion de la CEnoel et 147 ¢} del POTPA, coincidente con Iz Ley de Cosizs, se impide |z localizasion de edificacion
i coste i residencial &) menog en ung frenja ne Inferior a 500m (zonz de infiuencial, recogidc en =i Tomo & para

iz Znsenzda de san Migue

OBSERVACIONES AL DOCUMENTO

A la vista de lo expuesto anteriormente, desde el punto de vista territorial, se observan las siguienies
deficiencias e incornpatibilidades del documento:

1. El nuevo modelo. del municipio propuesto se aparta del dibujado en el POTPA, en tanto que se
produce una imegracién del /3rea Urbana Central del Municipio de E\ Ejido con Ia En wénada de san

los sue]c}; mencmnados :
2. No se puede incluir dentlo del Sistema General de Espacios Libres el Parque de la Caitada de Ugijar
169,25 has) o el Parque de los Artales, asignandole un uso y edfficabilidad a este espacio.
* Corresponde a suelos protegidos por el POTPA con presencia de la comunidad vegetal de arto négro
* (Maytenus Senegalensis), incluidas entre las especies protegidas por la Directiva Habitat, en peligro de
extincion e incluida en la propuesta de LIC. Esta propuesta es contraria al art. 46 de la Ley 7/2002, al
art. 50 N del Decreio 222/2002 y al art. 8.4.3 de la Normativa de este PGOU, que reconoce el
carécter de Suelo No Urbanizable de Fspecial Proteccion (NUP1).
Las misma razones existen para la propuesta de inclusién del Alcor, de proteccion paiszjistica por el
POTPA y por el PGOU; como Sistema General de Espacios Libres en la Ensenada de San Miguel (de
forma irregular, siustada a propiedades?)
«No se establecen fos pasillos de proteccion enire usos previstos, que, por otra parte, puede coincidir
—conla amoriiguacion que proporciona elementos del Sistema General (viario, etc).

(@8]

enelad. 67 debPOFPA— — — —

Vo identifica ni incorpora determinaciones referentes a las arees degradadas periurbanas, reconocidas

29

6. Se sefialan los suelos con riesgos de inundacién, cuya zona tendra la consideracion de SNU. Esta

determinacion, recogida en la Ley 7/2002, hace incompatible la clasificacién de suelo en la Av. De Ia
Costa, afectado por este tipo de riesgo.

Planimetrfa: incluir un plano tnico, a escala adecuada, de ia estructura territorial, con la clasnﬁcacron
de suelo (art, 19 LOUA)

Almeria, & 12 de enero de 2006
El Jefe de Seccion de Ordenacion del Territorio |

@)

Fdo Alberto Marin Marin

V°B®: Ls jefa de Sv. Qg EEFII{LFIO y Urb.
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Fdo.: Maria Doleﬁ Bguhhr |
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INFORME DE CONSTESTACIC')'N AL INFORME TERRORIAL DE FECHA 19 DE ENERO DE 2006 REMITIDO
POR LA C.OP.T EN RELACION AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL DEL DOCUMENTO DE
REVISION - ADAPTACION DEL P.G.O.U. DEL EJIDO.

Fecha: 13 de Febrero de 2006

Con fecha 9 de agosto de 2005 se remite por parte de este Ayuntamiento el Documento de Aprobacidon Inicial de
Revision y Adaptacion del PGOU a la Delegacién Provincial de Almeria de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

Con fecha 26 de enero esa delegacion remite Informe Territorial al respecto. Tras un predmbulo introductorio y la
correspondiente descripcion sintética de las propuestas, el Informe concreta 7 deficiencias especificas, sobre las que este
Ayuntamiento plantea las siguientes argumentaciones y, en su caso, propuesta de soluciones:

1. EL NUEVO MODELO DE CRECIMIENTO ARTICULADO EN TORNO A LA AVENIDA DE LA COSTA
(EJIDO - ALMERIMAR) SE APARTA DEL DIBUJADO POR EL POTPA.

Este Ayuntamiento entiende que la iniciativa municipal de clasificacion de este suelo desarrolla adecuadamente las
determinaciones, criterios y objetivos del P.O.T.P.A., en base a las siguientes argumentaciones.

Afirma el Informe Territorial que en el POTPA se establece un “modelo que tiende a la no conurbacién” entre los
desarrollos de El Ejido y Almerimar, afirmacion con la que estamos en absoluto desacuerdo.

En primer lugar, el concepto CONURBACION, tiene su aplicacion en el proceso de unir sin discontinuidad urbes
diferenciadas, bien desde el punto de vista territorial o administrativo. Este proceso, a todas luces no deseable y ya
consolidado en grandes dmbitos de nuestro litoral, no es a nuestro juicio, aplicable a este caso que tiene una intencion
articuladora y supone la conexién funcional y la ordenacién necesaria de dos ndcleos existentes dentro del municipio, donde
existe una intensa relacion de dependencias y demanda de servicios que el mismo P.O.T.P.A. a través de propuestas
sectoriales establece de forma inequivoca.

El POTPA en sus Propuestas sobre Suelos Estratégicos, grafiados en el Plano de Ordenacién de Usos, establece la
creacion de Suelo para Equipamiento Comarcal, junto al actual Hospital, en el extremo norte de la Avenida y la creacion de
un Suelo Terciario e Industrial en la parte central, en torno a la interseccidn con el Vial intermedio que el propio P.O.T.P.A.
determina. Sin perjuicio de la relatividad de las escalas de dibujo, los dos ambitos referidos, sumado a la zona de servidumbre
e influencia del vial intermedio, superan ya mas del 50% del total de longitud de la Avenida de la Costa. Ademas, como
resultado de licencias tramitadas como “Actividades en Suelo No Urbanizable” se ha consolidado a lo largo de este eje un
total de 424.425 m2 con destino a industrias, almacenes, etc. vinculados a la actividad agricola, motivacién que el P.O.T.P.A.
considera para proponer el destino estratégico de estos Suelos. La suma de estas realidades nos lleva a considerar que de
manera implicita el POTPA no sélo esta dibujando ya esa conurbacidn, sino que la entiende como una necesidad, ya que de
otro modo lo Unico que se conseguiria es consolidar la ocupacion de ese eje sin planificacion urbanistica alguna, tal y como
hasta ahora ha venido sucediendo.

Sobre la delimitacion del sector de suelo urbanizable de la Avenida de la Costa, se ha grafiado en la figura 0 los suelos
destinados a finalidades estratégicas por el P.O.T.P.A., ademas de aquellos otros ya ocupados por instalaciones ejecutadas
ateniéndose a la legalidad urbanistica vigente.

Por otro lado, consideramos que el modelo propugnado por el PGOU que se tramita genera otros beneficios en la
Ordenacion del Territorio Municipal.

e Se obtienen gratuitamente por el Municipio, los suelos destinados a la ampliacion de los Equipamientos
Comarcales, los suelos para la ejecucion del Vial intermedio y los Suelos Protegidos, que pasarian a
propiedad publica —de uso y dominio publico- maxima garantia para su conservacion.

e Se oferta suelo ordenado y agrupado en torno a buenos accesos, en colindancia con los usos agricolas para el
emplazamiento de industrias y actividades ligadas al Sector, al tiempo que se ordenan y engloban las
instalaciones ya existentes, dotandoles de infraestructuras adecuadas.

e Se mejora, con cargo al suelo clasificado, la articulacion y conexion funcional, entre al ndcleo de El Ejido y
su territorio litoral, incluyendo nuevos modos de transporte pablico, que redundaran en una mejora de la
calidad urbana de todo el entorno por disminucidn de los flujos de transporte privado entre El Ejido y la costa.

2.- NO SE PUEDE INCLUIR DENTRO DEL SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES EL PARQUE
DE LA CANADA DE UGIJAR O EL PARQUE DE LOS ARTALES

Por lo que se refiere al Parque de la Cafada de Ugijar, se trata de una determinacion del PGOU vigente, discutida y
solucionada, tanto de desde el punto de vista territorial como ambiental, en su correspondiente tramite de aprobacidn, sobre la
gue el PGOU que se tramita no ha realizado ninguna revisién o modificacion.

Por lo que se refiere al Sistema General del Parque de Artales, asociado a los desarrollos urbanisticos de la Avenida de
la Costa, cabe hacer las siguientes consideraciones:

REVISION ADAPTACION P.G.0.U. DE EL EJIDO.

Los Sistemas Generales no constituyen clase alguna de Suelo, sin perjuicio de que puedan ser adscritos o incluidos
dentro de ambitos clasificados para su obtencion como suelo publico. “Oportunamente, la L.O.U.A. determina en su Art.46
que los suelos objeto de Proteccién han de ser Clasificados como Suelo No Urbanizable, cuyo régimen impide, obviamente,
cualquier actuacion de caracter urbanistico contraria a su destino o proteccion.

Pero también parece evidente que este objetivo se consigue igualmente con la “ausencia” de clasificacion y su
definicién como Sistema General de espacios libres o “de Espacios Protegidos de caracter Publico”, que afiade la “nada
despreciable” condicion que el suelo pasa a ser propiedad publica con régimen de dominio y uso publico.

La Ley obliga a clasificar los suelos protegidos como Suelo No Urbanizable cuando todo el Suelo Municipal debe ser
asignado a una de las tres clases de suelo- Urbano, Urbanizable y No Urbanizable y su correspondiente Régimen Urbanistico.
Pero no excluye su definicion como Sistemas Generales, que no son una “clase” de suelo, sino suelos que por su funcién,
deben pertenecer a la Comunidad. Es mas, el Régimen Urbanistico de los Sistemas Generales es mas riguroso que el del Suelo
No Urbanizable, hasta el punto de requerir para su alteracién, dictamen vinculante del Consejo Consultivo de Andalucia.

La inquietud que esta lectura de la Ley puede ocasionar debe quedar solventada en la medida que es la misma
Administracién Autondmica y Estatal la que estd implicada en la obtencion de Suelos Protegidos por todas las vias posibles.
Su obtencién gratuita mediante la oportuna instrumentacidn urbanistica, debe ser en cualquier caso, viable y recomendable.
Coincidiendo ademas que el aprovechamiento que genera se incorpora a los suelos urbanizables en unos niveles de intensidad
adecuados y cumpliendo los estandares normativamente establecidos, inferiores a las edificabilidades que el P.G.0.U. vigente
asigna a esta calificacién de suelo.

El hecho, por otra parte, de incorporar esa pieza de suelo a un Sistema General de Parque de Artales, no es gratuito. Se
pretende con ello dotar a la totalidad de ese Sistema General de una fisonomia lo mas naturalizada posible, no sélo
conservando los escaso pies de artos existentes, sino restaurando el habitat ya destruido o alterado circundante. Todo ello con
la finalidad de establecer un corredor territorial y ambiental de artos entre los areales existentes al sur del Parque de la Cafiada
de Ugijar y el extenso LIC nimero 10 situado al este del desarrollo propuesto en la Avenida de la Costa. Esta medida, caso de
poder definitivamente ser materializada, constituye una de las principales aportaciones de caracter territorial y ambiental de la
revision que se propone.

3.- EL ESPACIO DEL ALCOR LITORAL NO PUEDE SER ADSCRITO A SISTEMA GENERAL DE
ESPACIOS LIBRES, DE ACUERDO CON LAS DETERMINACIONES DEL POTPA

Sobre el Sistema General del Alcor, adscrito al Sector de S.U.O. de la Ensenada de San Miguel, cabe hacer las
siguientes consideraciones.

La solucién planteada no tiene méas objetivo que materializar las determinaciones expresas que el articulo 78 del
POTPA establece para este espacio, literalmente las siguientes:

e Posibilitar una transicién gradual entre la zona invernada y el alcor, mediante el retranqueo de las
actividades agrarias y la incorporacién de elementos vegetales.

e Posibilitar el desarrollo de usos didacticos y recreativos mediante la localizacion de miradores.
e Adecuar como uso turistico la via de borde litoral

Estimamos que precisamente estas determinaciones estan caracterizando este suelo como sistema general del
municipio. Con espacios libres, usos didacticos, recreativos, turisticos, miradores, etc. Su adscripcion a un sector determinado
de suelo urbanizable, no significa obviamente que esté a su exclusivo servicio o que se vincule al mismo. Esta adscripcion
tiene un objetivo instrumental —obtencion por el Ayuntamiento de suelo y ejecucion de forma gratuita- La superficie requerida
como sistema general de espacios libres (Art.10.a.c. de la L.O.U.A)) es muy inferior a la delimitada para este sistema,
poniendo asi de manifiesto que existe una intencion clara y legitima del Ayuntamiento para obtener, acondicionar y mantener
éste como una parte esencial de la estructura urbana.

En cuanto a los criterios de forma y dimensién que se proponen, entendemos:

e La via paisajistica del Alcor que viene definida desde el P.O.T.P.A. tiene una triple funcion, como lugar de
observacion de la Ensenada de San Miguel, como espacio publico de parada y estancia, y también, con igual
relevancia, como fachada maritima al sur de los invernaderos.

e Su dimensidn, por tanto, responde a la necesidad de cumplir estas tres funciones de vial, estancia, y fachada.
Dada la morfologia agricola del territorio, con una parcelacion menuda e irregular —no identificable con el
Catastro-, la solucion planteada en cuanto a su forma nos parece mas adecuada que un tratamiento de borde,
gue entre la carretera y la linea de invernaderos actual quedara solucionado con una fachada estrecha, plana 'y
rectilinea. De forma analoga lo grafia el propio P.O.T.P.A. en los dmbitos colindantes al Paraje de Punta
Entinas.
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Por altimo, reiteramos los argumentos ya expuestos de la oportunidad y conveniencia de que estos suelos se incorporan
al Patrimonio Publico por los mecanismos que la Legislacion establece.

4.- NO SE ESTABLECEN PASILLOS DE PROTECCION ENTRE USOS PREVISTOS

El P.G.O.U. vigente, establece una subclasificacion de Suelo denominada ZONA DE INFLUENCIA DE NUCLEOS
DE POBLACION (N.U.P.U.1) que la presente adaptacion incorpora en su totalidad, ampliando su superficie a los bordes de
los nuevos suelos clasificados, San Agustin, Ensenada y Avenida de la Costa, segin se ha grafiado en el plano de
ESTRUCTURA GENERAL DEL TERRITORIO.

El régimen de este suelo establecido en el Art.8.4.12. de la Normativa, tiene por objeto precisamente, la proteccion
entre distintos usos urbanos o urbanizables y los usos agricolas.

Existe por tanto, coincidencia entre esta subclase de suelo y “Los pasillos de proteccion de usos y suelos agricolas de
transicion” que el P.O.T.P.A. determina en el Area de analisis pormenorizado de El Ejido. También hay una sensible
coincidencia en su trazado y delimitacion, a excepcion de aquellos ambitos cuya clasificacién como suelo urbano o
urbanizable, aprobados definitivamente en el vigente P.G.O.U. ha alterado.

5- NO SE INCORPORAN DETERMINACIONES REFERENTES A LAS AREAS DEGRADADAS
IDENTIFICADAS EN EL POTPA

Efectivamente el articulo 67 del POTPA establece unas determinaciones sobre 6 ambitos precisos identificados como
“degradados”. De ellos sélo dos se incluyen en el término municipal del Ejido: el eje Ejido — Santa M? del Aguila y el entorno
de la Cafada de las Norias.

Desde este documento s6lo cabe contestar que el documento de PGOU que se tramita no ha alterado las previsiones del
PGOU vigente en ninguno de dichos ambitos.

El P.G.O.U. vigente en sus determinaciones incluye las propuestas que para el AREA DE ANALISIS
PORMENORIZADO DE EL EJIDO establece el P.O.T.P.A. La Adaptacién completa alguna de estas propuestas
correspondientes al Anexo 4. del Art.67.

= . No se clasifican suelos residenciales al sur de la Autovia.

= .Se han clasificado Sectores de suelo urbanizable destinado a usos Terciarios entre Santo Domingo
y Santa Maria del Aguila.

- Se han clasificado suelos para usos Terciarios en el entorno de la Redonda.
= . Sehalocalizado el Centro de Servicios al Transporte C.I.U.

= . En el suelo clasificado en la Avenida de la Costa se han situado reservas de espacio libre
comarcal y reservas de suelo para equipamiento comarcal.

Por altimo, los suelos grafiados como agricolas de integracion, estan incluidos en las Zonas de influencia de Nucleos
(N.U.P.U.1.) tal como se expone en el apartado anterior.

6.- LA ZONA INUNDABLE IDENTIFICADA QUE AFECTA A LA AVENIDA DE LA COSTA HACE
INVIABLE SU PROPUESTA DE DESARROLLO

Efectivamente un sector de los suelos propuestos para su desarrollo quedan afectados por una zona inundable
correspondiente a una cubeta endorréica de cierta extension, en cuyo area inundable (para la avenida de retorno de 500 afios),
se sitlia en la actualidad la propia autovia de la costa y ciertas industrias.

Reconsiderada detalladamente esta cuestion, desde este Ayuntamiento se propone una solucién constructiva que
elimine el problema, todo ello de acuerdo con el espiritu del articulo 18.1 del Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se
aprueba el Plan de prevencién de Avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces.

Se proponen para ello dos alternativas para su discusion:

e La primera (ver figura 2 y 3) consistiria en elevar la cota de base del suelo a desarrollar por encima del nivel
de la cota méxima de inundacién (utilizando para ello las tierras procedentes del vaciado del canal de remo de
la Ensenada de San Miguel). El nivel de base actual obligaria a levantar la cota del terreno de seis a ocho
metros.

e Una segunda solucion ( ver figura 3, 4 y 5) consistiria en aislar los terrenos inundables que quedan incluidos
en el desarrollo de la Autovia de la Costa mediante una estructura de muro impermeable (de unos 400 metros
de I6ngitud) que evitaria la posible inundacion y que se utilizaria ademas de cordon verde destinado
funcionalmente a servicios, aglutinando espacios verdes peatonales, plataforma para tren ligero de superficie,
carril bici y boulevares apantallados. Esta solucidn tiene la ventaja sobre la anterior de tener que elevar los

suelos a desarrollar de dos a tres metros tan sélo solo sobre el nivel de base actual de los terrenos, asi como un
menor coste econdémico.

Desde este Ayuntamiento se propone como idénea la segunda de las alternativas, aunque ello obligue a modificar la
ordenacién pormenorizada propuesta para los suelos de la Autovia de la Costa en el Documento Aprobado Inicialmente, y asi
lo somete a la consideracién de esa Delegacidn Provincial.

7.- SE PROPONE INCLUIR UN PLANO UNICO DE LA ESTRUCTURA TERRITORIAL CON LA
CLASIFICACION DE SUELO

Dicho plano ha sido ya realizado y aportado a la documentacion del Documento para Aprobacién Provisional.
OTRAS CONSIDERACIONES

Dado que entendemos tiene relacion con las tematicas de algunas de las consideraciones efectuadas en el Informe
Territorial, desde este Ayuntamiento se considera de interés poner en conocimiento de esa Administracion que como
respuesta a diversas consideraciones realizadas por la Consejeria de Medio Ambiente en la Declaracion de Impacto Ambiental
Previa ha sido incorporada a la ordenanza del PGOU un nuevo capitulo 9 en el titulo 111 con las siguientes disposiciones
normativas:

TITULO I1l: NORMAS GENERALES PARA LA URBANIZACION Y EDIFICACION

,CAPI'TULO 9: NORMAS RELATIVAS A LA GARANTIA DE CUMPLIMIENTO DE LAS MEDIDAS DE
CARACTER AMBIENTAL Y TERRITORIAL EN LOS PROYECTOS DE URBANIZACION Y EDIFICACION:

1. Los proyectos de urbanizacion, deberan contar antes de su aprobacidn definitiva, con el informe favorable o, en su
caso, autorizacién del Organismo de Cuenca, en lo relativo a posibles afecciones al Dominio Pablico Hidraulico y a sus Zona
de Servidumbre y de Policia, asi como a las limitaciones que pudieran derivar de la existencia de Zonas Inundables, todo ello
con los procedimientos establecidos a tal efecto en las disposiciones que derivan de los siguientes textos legales:

o Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto Refundido de la ley de Aguas.
¢ Real Decreto 1986/849, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico

e Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencidn de avenidas e inundaciones en
cauces urbanos andaluces.

e Plan Hidroldgico de Cuenca
e Ley 7/ 2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

2. Los proyectos de urbanizacion, construccién Y edificacién deberan incorporar las determinaciones necesarias para
garantizar el cumplimiento de las medidas de caracter ambiental y territorial exigidas, entre otras de las siguientes:

a) La existencia de la dotacion de agua necesaria para abastecimiento urbano y riego de zonas verdes asi como
la ausencia de impacto significativo sobre los recursos hidricos.

b) La correcta gestién de las aguas residuales que procedan de los usos y actividades de implantacion y la
disposicion de los elementos infraestructurales necesarios para posibilitarlo, incluyendo las de pretratamiento
antes de evacuacion a red de aquéllas que por su caudal y/o caracteristicas fisicas, quimicas o biolégicas no
puedan tratarse en las E.D.A.R.

C) La integracién ambiental de los proyectos paisajisticos y de ajardinamiento de acuerdo con lo dispuesto por el
POTPA y por este mismo PGOU, procurando siempre la utilizacion de especies vegetales autoctonas.

d) La separacién funcional y amortiguacion de impactos potenciales mediante el correcto disefio de las zonas
ajardinadas y la construccion de pantallas vegetales entre las areas dedicadas a usos residenciales y a
industrial — terciario, de acuerdo con las determinaciones establecidas en el POTPA y en este mismo PGOU.

e) La adecuacién a las determinaciones establecidas en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, que aprueba el
reglamento de Proteccién Contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

f) Las determinaciones ambientales de prevencion, proteccion, correccion, control y vigilancia ambiental que se
especifican en el Estudio de Impacto Ambiental y en la Declaracion de Impacto Ambiental del PGOU se
incorporaran detalladamente al proyecto con su correspondiente dotacién econémica, que sera pormenorizada
en aquéllas que puedan ser descompuestas mediante unidades de obra. Su inclusion debera ser
especificamente acreditada por el técnico responsable de la redaccién del proyecto urbanistico o de
edificacion mediante una certificacion que deberad de incluirse como Anejo en el Programa de Vigilancia
Ambiental. La autoridad local realizara la vigilancia ambiental, entre otros, en lo relativo a los siguientes
aspectos:
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Vil.

viii.

Vi.

Control de polvo durante la fase de construccion, aplicando riesgos periddicos cuando las condiciones
ambientales asi lo requieran.

Control de las emisiones de olores, ruidos, vibraciones y gases nocivos, tanto en la fase de ejecucion
como de funcionamiento de las distintas actividades, no pudiendo superarse los limites establecidos en
la legislacion vigente.

Control de los cambios de aceites de la maquinaria en obra.

Control de los procesos erosivos que se producen con los distintos movimientos de tierras que se tengan
que realizar.

Control de los vertidos de los residuos solidos generados, de forma que sean conducidos a vertederos
legalizados.

Control de las aguas residuales generadas, debiendo ser depuradas de forma que en ningn momento
superen los pardmetros establecidos en la legislacion vigente.

Control del sometimiento a las medidas de Prevencién Ambiental de la Ley 7/94 de Proteccion
Ambiental, para aquellas actividades a las que le sea de aplicacion.

Control de la integracion paisajistica de las actuaciones (Tipologias constructivas, implantacion y
mantenimiento de las especies vegetales empleadas en ajardinamientos, etc.).

0) Un Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistico, que habra de ejecutarse antes de la emision del Acta
Provisional de Recepcién de la Obra, en la que se incluird expresamente la certificacion de su finalizacion. Dicho documento
quedaréa en el Ayuntamiento a Disposicién del drgano ambiental, para eventuales inspecciones. El Plan de Restauracion

abarcara al menos los siguientes aspectos:

Analisis de las areas afectadas durante las fase de obra, tales como:
1)Instalaciones auxiliares.
2)Areas de préstamo, acopio o vertido de materiales.
3)Red de drenaje afectada.
4)Accesos y vias abiertas para la obra
5)Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

Detalle de las medidas correctoras proyectadas para la integracion paisajistica de las zonas afectadas:

1. Descripcién detallada de los métodos de implantacién y mantenimiento de las especies vegetales,

gue tendran que adecuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno.

2. Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilicen para el transito de la

maquinaria pesada.

3. Técnicas y materiales a emplear, adaptados a las caracteristicas geotécnicas del terreno.

4. Nueva red de drenaje de aguas pluviales.

3. Los proyectos de construccion y ejecucion de campos de campos de golf tendran en cuenta las siguientes
determinaciones:

a)

b)

c)

d)

Deberd incorporar un balance hidrico mensualizado de las demandas de agua para riego y una
descripcién detallada de las soluciones de abastecimiento y del origen y titularidad de los recursos
hidricos que se proponen emplear. Asi, se debera garantizar la utilizacién exclusiva de aguas residuales
depuradas para riego y demostrar fehacientemente la existencia del caudal necesario y la proyeccién de
las infraestructuras necesarias para posibilitar su adecuado uso.

La concesion del caudal de aguas a reutilizar en el riego de campos de golf se tramitara ante el Organo
de Cuenca correspondiente y su autorizacién condicionard la aprobacién definitiva del proyecto
constructivo para el que se solicita.

Se exigira un detallado Plan de Manejo de fertilizantes y productos fitosanitarios que garantice la
inexistencia de afecciones potenciales a las especies de flora y fauna, procurando el menor uso posible
de los mismos y un manejo integrado.

Incorporara un Plan de Vigilancia Ambiental que garantice el adecuado control analitico de la calidad
fisico — quimica y bioldgica de las aguas subterraneas en los puntos del acuifero receptores potenciales
de los efluentes procedentes de la percolacién de las aguas de riego.
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FIG. O

DETERMINACIONES DEL P.O.T.P.A

ANALISIS PORMENORIZADO DE EL EJIDO

AREAS DE ANALISIS:

EL EJIDO P.O.T.P.A. pag 134

EL EJIDO

Consideraciones previas

El ejido y su entorno es uno de los sectores de la comarca en los
que se evidencian con mayor claridad los procesos de
transformacion territorial y las necesidades de nuevas
Infraestructuras y equipamientos comarcales que se estin
generando.

Favorecido por su posicién central respecto a la comarca,
presenta un proceso de colmatacion de los niicleos urbanos que
a medio plazo dard lugar a la unién de el ejido, santo domingo y
santa maria del 4guila, creando un espacio de oportunidades
econémicas de interés comarcal y provinclal.

Criterios de ordenacién

Localizacién de los suelos estratégicos terciarios e
industriales junto a las zonas con dicho uso actual.
Efectuar reservas de suelo para usos terciarios e
industriales entre santa maria del dguila y santo domingo,
con el objeto de aprovechar la potencialidad que ofrece la
proximidad de la autovia.

Excluir de edificacion las dreas con mayor riesgo de
inundacidn.

Tratar como urbanas las vias que han perdido su
funcionalidad como carretera.

Favorecer una integracién del espacio edificado con las
areas agricolas.

Integrar las zonas con formaciones naturales préximas a
los niicleos en su red de espacios libres,

Facilitar la accesibilidad de las dreas con funciones de
equipamiento comarcal.

Propuestas

Establecer la autovia del mediterréneo como limite
meridional de los usos residenciales

Sefialar una zona de usos terciarios entre santo domingo y
santa maria del guila.

Desarrollar para usos terciarios el entorno del poligono de
la redonda.

Localizar las dreas a reservar coma espacio libre comarcal.
Desarrollo del viario basico en las zonas de actuacion
propuesta.

Establecer reservas de suelo y viario basico de la zona de
equipamientos comarcales.

Localizar el centro de servicios al transporte.

VIAL INTERMEDIQ.........cooconmsmnnnnenssP.O.T.P.A. pag 142

VIAL INTERMEDIO

Consideraciones previas
el corredor el Ejido - Almerimar presenta una tendencia a la

concentracion de servicios terciarios y equipamientos. la
implantacién del vial intermedio reforzard este cardcter y
potenciard ciertos espacios como el propio cruce entre ambas
vias. por esta razén se considera necesario establecer criterios
de ordenacion de esta drea.

Criterios de ordenacion

desarrollo de una zona de servicios terciarios en el nudo.
sefialar el viario bésico.
establecer una ordenacién pormenorizada de la zona.

Propuestas

efectuar la ordenacién basica del ambita.
completar el viario de servicio de la zona.
sefialar las zonas de transicion con los usos agricolas,
proteger mediante limitaciones de uso las bandas

laterales del corredor el Ejido - Almerimar.
realizar una ordenacién global de la zona, integrando la
edificacién con la funcionalidad del proplo nudo.
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1.- DETERMINACION DEL P.O.T.P.A 2.- DETERMINACION DEL P.O.T.P.A 3.- DETERMINACION DEL P.O.T.P.A Y 4,-PROPUESTA REVISION ADAPTACION P.G.0.U.
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Metro Ligero
Caril Bici

Via Peatonal
Aparcamiento
Acera
Parcela

Banda Verde de Vegetacién
Banda Verde de Vegelacién

—

Muevo Limite de Cuenca Endorréica

Relranqueo de
Edificacion

¢ Secrion General Tipo en el
limite occidental de la Zona
Urbanizable

¢ el /150

t1nl 1 |

Acera
Parcela

Metre Ligero

Canmil Bici
Via Peatonal
Aparcamiento

Mure de Tiera Armada

Banda Verde de Vegetacion
Muro de Tiera Armada

Banda Verde de Vegstacion

Nueve Limite de Cuenca Endaréica

Refranquec de
Edificacion

7 Seccién mas desfavorable en 1
; el limite occidental de la Zona PROVISIONAL S.LL0C
Z Urbanizable AVDA. DE LA COSTA

; &:1/150 DOCUMENTACION

3.00 | | . . —2,25
!_ 33,00 _1

38 Participacion publica e informes de las Administraciones



