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CORRECCION DE ERRORES DE LA MODIFICACION N° 11 DEL PGOU.-

La modificacion puntual n® 11 referida a la parcela H.6 del sector OE-1-SM, ha sido aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 31 de mayo de 2.018, ha sido inscrito en el
Registro de Instrumentos de Planeamiento autonémico y municipal, y publicado el edicto junto con el
contenido del documento en el BOP n° 166 de fecha 29 de agosto de 2.018

Con posterioridad a su aprobacion y publicacién, ha sido advertido error en |a representacion grafica que
consta en planos, toda vez que ha sido delimitado el local objeto de cesién al Ayuntamiento en lugar
erroneo, habiéndose grafiado en el plano 08 en los bajos del edificio en el lugar donde se ha obtenido
licencia de obras para construccion de un apartamento turistico y no en el lugar donde se sitta el local.

El local en su ubicacién correcta es colindante con el incluido en el documento sometido a tramite, dispone
de la misma superficie construida y su configuracién es similar a la previamente delimitada.

El presente documento incorpora dicha correccién al documento aprobado, debe ser objeto de aprobacién
por el mismo érgano que acordé la aprobacion definitiva (Ayuntamiento Pleno), posteriormente debe ser

remitido para su inscripcién en el RIU y registro municipal de instrumentos de planeamiento y finalmente
publicarse en el BOP.
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ACLARACIONES INTRODUCIDAS EN EL DOCUMENTO PARA CUMPLIMIENTO DEL INFORME DE

LA DELEGACION PROVINCIAL DE LA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL
TERRITORIO DE 22 DE JUNIO DE 2017, EXPEDIENTE PUNTO 3/15.

El expediente ha sido informado por la Delegacién Territorial de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio, en sentido DESFAVORABLE, con los siguientes reparos:

1) Dado el incremento de superficie construida de uso residencial, deberd aportarse el informe
preceptivo del organismo competente en materia de aguas en relacién al incremento de

recursos hidricos. Dicho requerimiento ya se realizé en escrito de fecha 16 de febrero de
2015

2) En cuanto a los espacios libres planteados como medida compensatoria habré de especificar
concretamente que superficie se destina a espacio libre y cual a vial, puesto que éste
Ultimo no puede computar como espacio libre tal y como se plantea en el documento. Una

eliminado el vial, habré de justificarse que se sigue manteniendo la proporcién de
dotaciones existente.

3) En cuanto al SIPS planteado (local), mediante entrega de superficie edificada como dotacién
publica y al objeto de que pueda ser computado como medida compensatoria, habré de
Justificarse la imposibilidad fisica de materializar el suelo necesario en el ambito
correspondiente, de acuerdo con lo establecido en el Articulo 18 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana. Asimismo, se habré de cuantificar y valorar de
modo que quede justificada la equivalencia entre los terrenos que serfan necesarios para

mantener la adecuada proporcionalidad y la superficie edificada con destino SIPS
planteada.

4) En relacion a la modificacién del Plan Parcial del SUMPA-1-SM que fue aprobado definitivamente
el 20 de octubre de 2.003, cuyo Acuerdo fue publicado en el BOP n® 227 de 26 de
noviembre de 2.003, no tenemos constancia de la publicacién del texto integro en el BOP
tal como establece el punto 3° del Acuerdo. Por lo que dado que el documento sometido &
informe por esta Delegacién planteaba un trasvase de edificabilidad residencial de 2.824
m2t de la parcela H-6 a la A-6, habré de justificarse fehacientemente que en el documento
de aprobacion definitiva el mismo finalmente no se realizo.

5) De conformidad con lo establecido en el articulo 19 de la LOUA, habré de incluirse en la memoria

del documento los datos relativos a la identidad de los propietarios de los diferentes
terrenos afectados y sus domicilios.

6) La ficha urbanistica del ambito modificada no presenta variacién especto de la inicial, no
incluyéndose los datos objeto de esta madificacion.

7) Los planos de ordenacién modificados no recogen con exactitud las modificaciones planteadas. La
geometria del espacio libre no se corresponde con la planteada y habré de especificarse el
uso y caracter publico del mismo de iqual forma que en el resto de planimetria del PGOU.,

8) Los daltos totales de superficie construida de las parcelas del cuadro resumen final no se
cofresponde con la sumatoria de los datos parciales, puesto que en la parcela 3 se ha
incrementado el techo en 10.000 m2,
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Para subsanar las deficiencias indicadas se han introducido en el documento, respecto a cada uno de
los puntos anteriores, |as siguientes JUSTIFICACIONES Y/O CORRECCIONES:

1. Se introduce un nuevo apartado 4.6. mediante el que se justifica que mediante la
presente modificacion no se demandan nuevos recursos hidricos.

2. Se incrementa la superficie de cesién en viario, manteniendo la superficie de
cesion en zona verde pero excluyendo de dicha zona el vial peatonal,

3. Se introduce un nuevo apartado 4.7 justificativo de sustitucién de parcela
dotacional por local construido y las justificaciones de equivalencia en valor entre
ambos.

4. Se incorpora nuevo punto 4.8 justificativo de los extremos indicados,

5. Se incluye un nuevo punto 6. Relacibn de propietarios afectados por la
modificacion.

6. Se corrige la ficha urbanistica del ambito, introduciendo los datos referentes a la
presente modificacién.

7. Se corrigen las hojas de los planos de ordenacién pormencrizada E:1/2000 y
estructural E:1/5000, reflejando la geometria exacta de las nuevas dotaciones
publicas, indicando el uso y caracter publico, al igual que en el resto de de
planimetria del PGOU.

8. El reparo indicado en este punto es un error numeérico, que se corrige en el
presente documento, de modo que la sumatoria de los datos parciales de la
parcela se corresponda los que constan en el cuadro resumen,

9.- lgualmente se introduce un nuevo apartado 5 sobre las mejoras expresas y
concretas que supone la presente modificacion y se estructura de forma mas
coherente los documentos sustitutivos del PGOU vigente en el apartado 10.

Todas estas correcciones incorporadas para subsanacién de los reparos del informe emitido por la
Delegacion Territorial, de fecha 22 de junio de 2.017, no afectan sustancialmente al contenido del
documento, son todas ellas de caracter pormenarizado. Tampoco alteran intereses publicos tutelados por
organos y entidades administrativas que hayan podido emitir anteriormente informes en &l procedimiento.

En consecuencia, de acuerdo con el Art. 32.1.3° de la LOUA, se considera que las correcciones

introducidas en el documento para aprobacion provisional y no requieren repeticién de nuevo de la
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MEMORIA GENERAL

0.-ENCARGO

Se redacta el presente documento por encargo de la sociedad ALCOMACALLS.L. con domicilio
fiscal en Cllondres 66-68 de Barcelona y C.I.F. B-59.900.191 representada por D. Jorge Garriga
Carbonell con D.N.I. 46204815, a la sociedad Cruz y Perez Arquitectos con C.|.F. B04564654 S.L.
representada por el arquitecto D. Pablo Pérez Lapez,

1.- ANTECEDENTES

1.1.- Antecedentes de Planeamiento general.

1. El P.G.O.U. del Municipio de El Ejido fue aprobado definitivamente por la C.P.O.T.U. por
resolucién de fecha 25 de julio de 2,002, publicado en el B.O.P. el 9 de agosto de 2002.
Posteriormente fue aprobado definitivamente un Texto Refundido del PGOU el 19 de noviembre
de 2.003, el cual fue publicado en el B.O.P. el 12 de febrero de 2004,

2. El P.G.O.U. desde su aprobacion definitiva, ha sido objeto de las siguientes modificaciones
puntuales:

Modificaciones de caracter puntual no estructurantes, aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion de fecha 07 de marzo de 2.005, publicado en el B.O.P. el 08 de junio de 2.005

= Modificaciones de caracter puntual estructurantes, aprobadas por la C.P.O.T.U. en sesion
de fecha 18 de febrero de 2.005.

= Modificacién puntual para reclasificaciéon del sector SUS-6-LR, aprobada definitivamente
por la C.P.O.T.U. en sesion de fecha 19 de octubre de 2.006

= 3 Modificaciones puntuales referidas a los ambitos SUMPA-4-BA, SUMPA-1-5, SUMPA-1-
GV, aprobadas definitivamente por la C.P.O.T.U. en sesién de fecha 29 de junio de 2.006.
Posteriormente fueron publicados: el SUMPA-4-BA en el BOJA N° 176 de fecha 11 de
septiembre de 2.006, el SUMPA-1-S en el BOJA N° 73 de fecha 14 de abril de 2.008 y el
SUMPA-1-GV en el BOJA N° 176 de fecha 11 de septiembre de 2.006

= ADAPTACION A LA LOUA del PGOU de El Ejido, aprobado definitivamente por la

C.P.O.T.U. en sesién 21 de mayo de 2.008, publicado en el BOJA N° 122 de 25 de junio
de 2.009

MODIFICACION Ne° 11 DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO, NO ESTRUCTURAL AMBITO OE-1-SM

= REVISION del PGOU DE EL EJIDO, aprobado definitivamente por la C.P.O.T.U. en

sesion de fecha 23 de enero de 2.009; _publicada.en BLBO,:IA Ne 1?5 de 7 de septiembre
de 2.009
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* MODIFICACION DE NORMATIVA DEL PGOU, aprobada definitvamente por el

Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 09 de diciembre de 2.009 (BOP 15/01/2010)

= MODIFICACION DE LAS ORDENANZAS DEL PGOU, aprobada por el Ayuntamiento
Pleno en sesién de fecha 27 de julio de 2.009 (BOP 04/11/2009)

= MODIFICACION DE NORMATIVA DEL PGOU, aprobada inicialmente por el Ayuntamiento
Pleno en sesion de fecha 07 de febrero de 2.011.

» MODIFICACION PARCIAL NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS AMPUR-1-EN-ES
Y SUMPA-1-ES-SD, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesién de
fecha 07 de febrero de 2.011.

* MODIFICACION DE LAS ORDENANZAS DEL PGOU, aprobada inicialmente por el

Ayuntamiento Pleno en sesién de fecha 07 de febrero de 2.011, en tramitacion.

1.2.- Antecedentes de la parcela objeto de la modificacion.

El ambito de la presente innovacién de planeamiento lo constituye el sector OE-1-SM del nticleo
de Almerimar. Este sector fue desarrollado mediante Plan Parcial aprobado definitivamente en el afio
1.975, mediante el que se creaba el centro de interés turistico nacional denominado el Oasis de la Costa
del Sol.

En concreto la presente modificacion afecta a la parcela H-6 del citado sector, cuyo uso originario
era hotelero. En aplicacion de esta normativa fueron construidos 3 edificios destinados a hoteles con una
altura de 10 plantas mas aticos, que fueron demolidos el 20 de abril de 2.004

En esta parcela se realizo una modificacién puntual del plan parcial, segiin documento técnico
redactado por D. Emilio Gamir Casares, expediente CIPU 5356, donde se alteraba parcialmente la
ordenanza de aplicacién de la parcela H-6, de manera que se compatibiliza el uso hotelero con el
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residencial y de alojamiento (ordenanza IV y ordenanza Il y Ill)". Esta modificacién de Plan Parcial fue
aprobada definitivamente el 03/02/2003.

Como consecuencia de esta modificacion, la parcela H-6 ha sido dividida a su vez en 4 parcelas con los
siguientes usos:

Parcela 1: apartamentos turisticos

Parcela 2: hotelero

Parcela 3: apartamentos turisticos

Parcela 4: residencial en viviendas colectivas,

Siendo los terrenos objeto de esta modificacién de planeamiento, la Subparcelas denominadas
como n°3 y 4, parcialmente construidas en la actualidad, mediante un complejo inmobiliario con las
siguientes caracteristicas:

AVENIDA  ALMERIMAR

APARC. PUBLICOS

PARCELA 1 ‘ l PAéEELAT‘ PARCELA 3
AFARTAMENTOS TIRISTICOS NOTELERD APAETAMENTOS TURISTICES

| PARCELA4
RESDENCIAL

PASEOQ MARITIMO

PARCELA 4:

Con un total de 252 apartamentos, que se dividen en dos fases A y B, de 135 apartamentos y 117
apartamentos respectivamente.

MODIFICACION N° 11 DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO, NO ESTRUCTURAL AMBITO OE-1-5M

En la ejecucion de esta parcela 4, se establece incrementar la edificabilidad de la fase A en 410
metros cuadrados y en |a fase B en 390 metros cuadrados, lo que suma un total de 800 metros cuadrados
construidos.

El presente documento tiene por objeto establecer los incre'mentus dotacionales necesarios como

consecuencia del incremento de techo de la parcg 13 n%4 de.la ggnaphlf. dacenformidad oo |mgie de
determinaciones de la LOUA. Py “ cobado TEEIMTLUSTENTE

M
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2.- NECESIDAD DE TRAMITACION DEL DOCYUMENTO. (M de  CWUERC y /3..1_,@1\
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Mediante |a tramitacién de la modificacién de planeamiento se mepramhﬂﬁ?ﬂéﬁ\!ﬂefustentes
en el ambito del OE-1-SM, para lo cual se pretende dotar al municipio de una zona verde p}lbllca y de un g “
centro o local municipal, con uso de servicio de interés publico y social (SIPS) que en/la}:,tuydad lr:.&:re'::e c ‘.
esta zona, para prestar un servicio publico,

La innovacion viene motivada por la propia cualidad de norma juridica de los mstmmentos de \
planeamiento por variacion de circunstancias o criterios, de manera que a travéL de las alteracmnes del
planeamiento puede servirse mejor el interés general que la administracion debe satisfacer. S

Esta innovacién estd motivada por propia iniciativa por oportunidad o conveniencia donde
previamente ha habido un acuerdo de voluntades entre el Excmo. Ayuntamiento de El Ejido y la empresa
promotora.

En este sentido se produce una mejora de los espacios libres cedidos y de los equipamientos del
area.

La presente innovacién no afecta a determinaciones de caracter estructural ya que su contenido
no esta comprendido en ninguno de |os apartados contenidos en el articulo 10. 1. A. de la LOUA:

- No afecta a la clasificacion de suelo.

- No afecta a cuestiones relacionadas con |a reserva de vivienda protegida.

- No afecta a los sistemas generales del municipio.

- No afecta a los usos, densidades y edificabilidades globales del municipio.

- No afecta al suelo urbanizable.

- No afecta a espacios ¢ &mbitos de especial proteccion, por su singular valor
arquitecténico, histérico o cultural.

- No afecta al suelo no urbanizable,

- No afecta a la normativa de proteccidn litoral

3.- CONTENIDO Y OBJETO DE LA MODIFICACION.

El contenido de esta modificacion consiste en lo siguiente:

1°.- Incremento de superficie construida de 800 m2 en la parcela 4 de la zona H-6 del sector OE-1-
SM.

2°- Calcular y cuantificar las medidas compensatorias derivadas del incremento de
aprovechamiento, conforme a la media rotacional de la zona homaogénea.
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3°.- Definir la dotacion de espacios libres y un servicio de interés publico y social, que seran
cedidos al Ayuntamiento, una vez cuente con aprobacion definitiva la presente innovacion.

3.1.- Resumen de superficies.
Parcela 4
CUADRO DE SUPERFICIES ACTUAL
SUPERFICIE PARCELA=35.127,77 M2
OCUPACION=7.794 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA 22.485,75M2
CUADRO DE SUPERFICIES MODIFICADO
SUPERFICIE PARCELA =35.127,77 M2
OCUPACION=7.794M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA=22.485,75+800 = 23.285,75 M2

Incremento del aprovechamiento lucrativo de 800m2e

MODIFICACION N° 11 DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO, NO ESTRUCTURAL AMBITO OE-1-5M

4. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES CONTENIDAS EN EL DOCUMENTO.

4.1.- Medidas compensatorias como consecuencia del incremento de aprovechamiento.

4.1.1.- Establecimiento del area homogénea.

De conformidad con lo establecido en la disposicion transitoria primera de la Ley 2/2012 de
modificacién de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica en Andalucia, dado que |a presente innovacion
presenta un incremento de aprovechamiento lucrativo, es necesario establecer un 4rea homogénea para
el calculo de la media dotacional, con la finalidad de mantener la proporcién y calidad de las dotaciones
respecto al aprovechamiento (Art. 36.2.a)2° de la LOUA).

Segun la disposicion transitoria, el ambito espacial del &rea homogénea ha de cumplir las
siguientes condiciones:

- Presentar caracteristicas de estructura urbana unitarias,

- Disponer de usos y tipologias edificatorias homogéneas.

Se establece como grea homogénea donde se incluye la parcela H-6, |a totalidad del sector OE-1-
SM, por ajustarse este drea a las caracteristicas anteriores.

4.1.2.- Célculo de la media dotacional.

La media dotacional viene expresada, segun apartado. 2a) g) del Art. 10 de la LOUA, por el
cociente entre la superficie dotacional y la edificabilidad global de Ia zona.

Para dicho célculo nos basamos en el cuadro resumen actual del sector,

M teeb M LAa: Pary hacer consing gue esie de
ity ba side rp haido ‘lF\NX‘ LUATVERTE
pOGD EL AYUR NEFE PN en pesids
relabeada ol dia J“'{ 5.5 D\(._\_CJ".[—'BHC:_.DL_LIE_

71 Fiida, a CH :ii EReRO de OCIS
ooy H

pag B de 28



Cuadro resumen actual del sector OE-1-SM

Calculo de edificabilidad

CHALETS

ADSOSADOS

APARTAMENTOS

HOTELES

PT
PD
cc
CG
cl

CcP

TOTAL

total

Al

A3
Ad
A5
AB
A7
A8
A9

M2
125130

190730,5

209316,7
118265,5
34011
58346
267294
63273,8
270113
26785
19159,8
582898,5
140162,4

25641
20025,6
24090,1

2103
1740

1695419,6

EDIF MAXIMA
M3/m2

0,6

0,6

1,05
1.5
1,85
1,85
1,5
1,5
1,85
1,856
1,85

2,55

7,75
1,28
1,65

1,8

ALTURA

oW W L G L G L W W W W W W W

G L G

EDIFICABILIDAD

M2/M2

25026

38146,1

73260,845
59132,75
20973,45

35980,03333
13364,7
31636,9

16656,96833

16517,41667

11815,21

119138,04
0
76923

517328
10278,44267
1156,65
1044

617.062m2
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Siendo la superficie total de zonas verdes de 508.611 m2s

Media dotacional del area homogénea.-

508.611/617.062=0,8242m2s/m2e

Aprovechamiento lucrativo = 800 m2e ] ’
Media dotacional = 0,82 m2s/m2e

Medidas compensatorias 800X0.82=659'36m2s de espacios libres. T

4.1.3.- Cuantificacion de las medidas compensatorias.

* Dotaciones locales de espacios libres: de los calculos anteriores se obtiene que se cederan 659'36
m2 de espacios libres plblicos, como medidas compensatorias de dotaciones locales.

* Parcela donde se sittia el 10% de cesién del incremento de aprovechamiento:

Por otro lado, el art. 55.3b) establece por referencia al 45.20.b) la cesion de terrenos donde se situe el
10% del incremento del aprovechamiento al ayuntamiento.

10% de 800m2 = 80 metros cuadrados de edificabilidad. Seria necesario una parcela donde se sitde
este aprovechamiento.

Teniendo en cuenta que el indice de edificabilidad de la parcela H-6 es de 180.175,4/69.840 = 2,5798
m3/m2, la parcela necesaria para albergar 80x3 = 240 m3 seria de seria de 93,03 m2s,

Teniendo en cuenta que la parcela minima de la zona H-6 es de 15.000 m2 o de 5.000 m2 cuando se
aplique la ordenanza Ill compatible en esta zona, resulta que la parcela necesaria de 93,03 m2s resulta
muy inferior a la parcela minima segun las ordenanzas.

El presente documento propone la cesion en supetficie de local en planta baja de edificio situado en
parcela 3 de la zona H-6, conforme se justifica en el apartado 4.7., de 208,37 m2 de superficie construida.
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Sistemas Generales.

Conforme establece el articulo 10.1 de la LOUA, serfa exigible una dotacién de 100 m2 de suelo
en sistemas generales de espacios libres, cumpliendo con la proporcion de 5 m2 por cada 40 m2 de techo
destinado a uso residencia, conforme establece el articulo 10. de la LOUA. Dada la escasa superficie de

este espacio, se propone agrupar con la dotacién local de espacios libres, conforme se establece en
planos.

Viales: el local propuesto tiene acceso a través de un vial grafiado en planos, con una superficie de 332,40
m2 de suelo.

Resumen de cesiones establecidos grafiadas

1°.- Dotaciones locales de espacios libres de 659'36 m2 como medida compensatoria por aumento de
aprovechamiento de 800 m2, conforme articulo 36.2 de la LOUA.

2°.- Sustitucion de la parcela donde se ubica el aprovechamiento correspondiente a las dotaciones segin
articulo 17 de la LOUA, mas el 10% del incremento de aprovechamiento, por local acondicionado de
superficie 208,37 m2 construidos (justificacion ver apartado 4.7.del presente documento).

3°.- Sistemas generales de 100 m2 de espacio libre, por el incremento de la edificabilidad, conforme
articulo 10 de la LOUA.

4°.- Viales: de acceso al local situado en los bajos del edificio situado en zona 3 de la parcela H-6, de
superficie 332,40 m2.

LOCALIZACION DE LAS MEDIDAS COMPENSATORIAS PLANO 08

Las medidas compensatorias se realizarén en la parcela 3 de dicho sector lindando a la parcela 4,
donde en |a actualidad de esta construyendo un edificio de locales en planta baja y apartamentos turisticos
en las superiores,

Se materializarén con la cesion de un local en planta baja de este edificio de unos 208,37 m2,
donde estan incluidos los 80m2 del 10% de aprovechamiento municipal mas 128'37m2 segln convenio
con el Ayuntamiento para S.I.P.

Las cesiones de espacios libres de 659'36 m2 se localizan en el plano nam 08.

Las cesiones de espacios libres de 100 m2 se localizan junto a la anterior.

4.2.- Valoracion de la incidencia de las determinaciones del documento en la ordenacion del
territorio.

Conforme establece la disposicion adicional segunda de la Ley 1/1994 de Ordenacion Urbanistica

de Andalucia, se valora la incidencia de las determinaciones del presente documento en la ordenacién del
territorio

Se valoran los siguientes elementos;
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Sistema de asentamientos de poblacién.

La modificacion no contiene determinaciones que afecten al sistema de asentamientos de
poblacién, al mantenerse todas las determinaciones del plan vigente, no generandose nuevos suelos
residenciales ni nuevos nticleos de poblacion.

Sistema de comunicaciones y transportes.

El sistema de comunicaciones establecido en el vigente PGOU para &l municipio, basado en la red

de carreteras y la implantacién de un metro ligero que une los nicleos de mayor poblacion, no sufre
alteraciones con la modificacion planteada.

Equipamientos.

Se cumplen las determinaciones del Art. 36 de la LOUA, manteniéndose la proporcion y calidad de
las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcién
ya alcanzada entre unas y otro.

Infraestructuras generales.

El contenido de las modificaciones no supone alteracion de los parametros de dimensionado de
las infraestructuras generales.

Ordenacidon de usos y proteccion del suelo no urbanizable.

Con respecto a la ordenacién de usos del suelo no urbanizable, la modificacion no altera ningtin
parametro.

4.3.- Justificacion de no incremento poblacional.

No existe incremento del nimerc de viviendas de los ambitos afectados en la presente
modificacion, tal y como también queda justificado en el apartado .4.6.

4.4.- Justificacion cumplimiento de los estandares de sistemas generales (Art. 10.A.c.1. de la
LOUA).

Los sistemas generales definidos en este articulo estan referidos a parques, jardines y espacios
libres, y se han aumentado en 100m2 conforme establece el articulo 10.1 de la LOUA cumpliendo con Ia
proporcion de 5 m2 por cada 40 m2 de techo destinado a uso residencial.

800 m2e
SS GG = x 5 m2s = 100 ms

40 m2e _ . =
ODILIGENCLA: Para hacer constar que esie &
sumerco na sido 1;!:'”‘-.-1&1.\,-'431?.‘“.:—‘ TTUATENTS
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4.5.- Justificacién del cumplimiento del art. 30.1.b de la ley 22/88 de Costas.

Esta innovacién de planeamiento no varia lo establecido en la normativa urbanistica, no
modifica alturas ni aumento de volumen y como sucede en |a aprobacion de la modificacién puntual

establecida para esta area no implica ninguna formacién de pantallas arquitecténicas o acumulacion de
volimenes,

En el ambito de la de la modificacién establecida la edificabilidad asignada por el plan es de 0,219
m*/m?, siendo la media de la edificabilidad asignada por el plan general, pag 88 del tomoX, al suelo
urbanizable sectorizado de 0,5699 m?t/m?, con lo que cumple las previsiones de |a ley de costas.

4.6.- Justificaciones en relacion a los recursos hidricos.

En suelos con uso residencial, el consumo de los recursos hidricos es proporcional a la poblacion
que alberga el sector o &mbito de planeamiento.

Para el célculo de poblacién, se ha de aplicar la Orden de 29 de Septiembre de 2.008, por la que
se regula el coeficiente aplicable para el calculo de crecimiento poblacional derivado de las viviendas

previstas en los instrumentos de planeamiento, que fue publicado en el BOJA n® 209 de 21 de octubre de
2.008,

Establece esta orden en su articulo tnico, el coeficiente de 2,40 habitantes por vivienda para el
calculo de la poblacién derivada de viviendas previstas en los instrumentos de planeamiento.

La presente modificacién de PGOU, establece un incremento en la edificabilidad residencial de
800 m2 construidos, pero mantiene idéntico nimero de viviendas que el planeamiento antecedente.

En consecuencia permanece inalterable la poblacién prevista, puesto que si no existe incremento
en el nimero de viviendas, tampoco existe incremente de poblacion, conforme establece la orden citada.

Por todo ello se concluye que los recursos hidricos no sufren alteracién como consecuencia de la
aplicacion de |las determinaciones contenidas en el presente documento.

Consideramos por tanto no procede informe del organismo competente en aguas, al no existir
incremento en la dermanda de recursos hidricos.

4.7.- Justificacién de sustitucién del suelo de cesién por local y valoracién de la equivalencia entre
los terrenos necesarios y la superficie edificada planteada en la presente innovacién.

En el presente documento se dan los supuestos del Art, 18.2. del Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacién Urbana, existiendo imposibilidad material de cesitn de suelo.
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Tal y como se ha justificado en el apartado 4.1.2. del presente documento, la cesion del 10% que
corresponde al Ayuntamiento, serfa de:

Superficie de parcela de 93,03 m2s, con una edificabilidad de 80 m2c y un volumen de 240 m3

Ademas segun articulo 17.1.2.a. de la LOUA, ien;suslesieon &iso Baracthnistico cresidencighdaeste de
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Luego la superficie de suelo necesaria seria de (12 m2s/100 m2e) x 800 5 = 96 m2s de
parcela destinada a equipamiento. 7 o

= i

.-‘-’f ,.‘ z
Con ello, la cesion completa seria de 93 m2s (donde se situa el 10%) + 96 m2s | equipamiento).

[ |
Luego 93 + 96 = 186 m2s de suelo de cesién que seria exigible, pero que incumple la
superficie de parcela minima edificable del sector OE-1-SM. T

Y

Se plantea la sustitucién de esta superficie por un local acondicionado de 208,37 m2e, |

Justificacion de la sustitucién de parcela de 1 2s por local de 208,37 m2e.

Adaptaremos como justificacién los valores de suelo y de locales comerciales de la zona de
Almerimar, que se obtienen de los operadores inmobiliarios.

Valor de suelo: la parcela a valorar de 93,03 m2 y un techo de 80 m2, corresponde tedricamente
con la parte proporcional de 1 vivienda plurifamiliar de 2 dormitorios. El valor de estas viviendas, en
urbanizaciones similares oscila en torno a los 140.000 Euros, suponiendo que de dicho precio el coste de
suelo es el 30% del valor en venta, el valor del suelo es de 42.000 Eur, que supone un valor unitario de
suelo de 42.000/93 = 451,16 Eur/m2s.

Aplicando este valor al total de suelo tendriamos:
Valor suelo = 451,16 Eur/m2s x 186 m2s = 83.915,76 Eur

Valor del local: de superficie 208,37m2 construidos. Existe una amplia oferta de venta de locales
en la zona de Almerimar. Los precios oscilan entre los 1.500 — 2.000 Eur/m2 de local en |la zona del puerto
deportivo (buena ubicacién) y los 692 Eur/m2 en la zona de la parcela CC-1 de Almerimar (peor
ubicacién).

Teniendo en cuenta que |la zona donde se sitia la parcela H-6, en concreto la zona propuesta para
ubicacién del local tiene una ubicacion similar a la de la CC-1, adoptamos como valor del local sin
acondicionar el siguiente:

Valor local sin acondicionar; 692 Eur/m2 x 208,37 m2 = 144.192,04 Eur

El local sera entregado al Ayuntamiento con los siguientes acabados:
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- Revestimientos exteriores: mortero de cemento y pintura.

- Revestimientos interiores: paredes interiores con enlucido de yeso, falso techo
de escayola registrable, solado de gres o similar.

- Instalaciones interiores: de electricidad conforme al R.EB.T.

El coste del acondicionamiento estimado es el 50% del médulo del Colegio de Arquitectos, que es
el siguiente: 504 x 0,50 = 252 Eur/m2

252 x 208,37 =52.509,24 Eur

Luego el valor del local, serd el coste sin acondicionar mas el valor de la obra de
acondicionamiento.

El valor resultante es el siguiente:

144.192,04 Eur + 52.509,24 Eur = 196.701,28 Eur

Como el valor del suelo es de 83.915,76 Eur es inferior a 196.701,28 Eur, el presente
documento formula una propuesta que beneficia el interés general del Ayuntamiento, puesto que el valor
del local que recibe es 2,34 veces superior al valor estimado del suelo que deberia cederse, pero que no
se puede formalizar al incumplirse los parametros de parcela minima edificable.

4.8. Justificacién sobre vigencia del documento modificacién del plan parcial aprobado el
20/10/2003.

La modificacién del Plan Parcial del OE-1-SM aprobada definitivamente el 20 de octubre de 2.003,
publicado en el BOP 227 de 26 de noviembre de 2.003, consistié en asignar la edificabilidad de 2,894 m2
construidos procedentes de la parcela H-6, a Ia parcela A-6, y la deduccion de 60 m2 construidos de |a
parcela A-5 y el incremento de dicha superficie a una Subparcela de la zona B-4.

Esta modificacion no altera las ordenanzas de edificacion, ni las incorpora en el propio documento
técnico.

El acuerdo de aprobacion definitiva, publicado, dice textualmente en parte dispositiva:
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1" .- Aprobar definitivamente la modificacién puntual del
Plan Parclal del SUMPA-1-8M, del PGOUde El Ejido, promo-
vido porPROYECTOS DE INGENIERIAINDALO S L., segin
proyecto redactado por el Ingeniero de Camines, Canalesy
Puertos D. Antonio LopaezNavamo, siendodepositados dos
gjemplares en el Registro administrativo del Areade Planea-
miento, Desarrollo Urbanisticoy Patrimonio Inmueble.

2°.-Disponer la publicacidndel texto integro del presénte:
Acuerdo y de las Ordenanzas ciladas en el Boletin Oficialde
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Se dispone en el punto 2° /a publicacién del texto Integro del Acuerdo, qu cz‘fa sta n/el bnletln g
publicado, y de las Ordenanzas en el boletin Oficial de la provincia. T, nlendr:: en, cuenta que o)
el texto aprobado carece de ordenanzas, ha de entenderse que n:llc.{f3 o punto 29 mnuene un

error material que no ha de invalidar la vigencia de la modificacién del plan parcial apmbado y

publicado. \

SEC
\ .

Dado que no puede ser publicado algo que no ha sido aprobado, como son las ordenanzas

edificatorias, que no estan contenidas en el documento sometido a aprobacion.

Considerando con ello justificado el reparo indicado en el informe de la Delegacion Territorial.

5.- JUSTIFICACION EXPRESA Y CONCRETA DE LAS MEJORAS QUE SUPONE LA
PRESENTE MODIFICACION.

5.1.- Mejoras que supone la modificacién planteada.

De conformidad con lo establecido en el Art. 36.2%)1°, De la LOUA, la nueva ordenacién habra de
justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para el bienestar de |a poblacién y fundarse
en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y
estandares de ordenacion reguladas en esta ley.

La presente innovacién cumple con las reglas particulares de ordenacién, documentacidn y
procedimiento que establece este texto legal.

1°.- Justificacién expresa de las mejoras que supone la nueva ordenacion para el
bienestar de la poblacién.

- Se incrementan las cesiones de zonas verdes y equipamientos SIPS.

- Se mantiene la densidad actual de viviendas y no supone incremento de la
poblacién del sector.
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- Be dota al nicleo de Almerimar de un local acondicionado, susceptible de
albergar cualquier uso de equipamiento SIPS.

2°.- Medidas compensatorias previstas, para mantener la proporcion y calidad de las
dotaciones respecto al aprovechamiento,

- Del contenido del documento se deduce que la modificacion consiste en
incrementar el aprovechamiento, manteniendo |a proporcion y calidad de las
dotaciones de espacios libres respecto al aprovechamiento.

- Se genera una edificacién de equipamiento que supone un incremento de
dotaciones respecto a la proporeion y calidad de las dotaciones actuales.

52.- Conveniencia y oportunidad.

Por todo ello se concluye que mediante |a presente modificacién se mejora la ardenacion actual,
beneficia a la colectividad y redunda en una mejora de la actividad publica urbanistica.

La nueva ordenacién atiende a razones de interés general que benefician a la poblacion del
municipio.

6.- Relacion de propietarios afectados por la modificacién.
La relacién de propietarios afectados por la modificacién de planeamiento es la siguiente:

¢ La mercantil ALCOMACALI, S.L. con domicilio en C\ Londres 66-68 de Barcelona y C.I.F.
B-59.900.191, representada por D. Jorge Garriga Carbonell con D.N.I. 46204815-T.

7. INFORMES SECTORIALES Y TRAMITACION,

El presente documento tiene cardcter no estructural, por no afectar a las determinaciones con
dicho caracter relacionadas en el Art. 10.1. de la LOUA. Las determinaciones del presente documento

solo afectan a los contenidos de ordenacion pormencrizada por desarrolio del planeamiento parcial, que
han sido incluidos en el vigente PGOU.

Se requieren los siguientes informes sectoriales:

* De la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, respecto del
cumplimiento del Art. 30 .1.b. de la Ley 22/88 de Costas

= De |a persona titular de la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio en Almeria, conforme establece el Art. 13.3.e. del Decreto 36/2014.
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8.1.- Objetivo y finalidad e

Ambito: Parcela H-6 del Sector OE-1-SM, Subparcela 4

Obijeto: Modificacion del Planeamiento General de El Ejido, Parcela H6 del Sector
OE-1-S8M_NO ESTRUCTURAL S (R

Finalidad: Establecer incremento de la edificabilidad residencial en 800 m2, sin
aumentar el nimero méaximo de viviendas, estableciendo medidas compensatorias.

8.2.- Determinaciones:

a) Adaptar la subparcela 4 de |a parcela H-6 del ambito OE-1-SM con un aumento de 800m2
de techo lucrativo residencial sin aumentar el nimero maximo de viviendas.

b) Establecer las cesiones como medidas compensatorias, estableciéndose 659,36 m2 de
espacios libres,100m2 de dotacion de espacios libres y 208,37 m2 de local (SIPS)de los cuales
80m2 son debidos al 10% DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

c) Incorporacién de nueva ficha en el PGOU relativa a la parcela H-6, modificando la actual

8.3.- Estudio econémico y financiero.
8.3.1.- Estudio Econdmico.

Los objetivos del estudio econémice financiero es establecer la programacion y evaluacién de los
proyectos de inversién publica, centréndose en la satisfaccion colectiva o pablica de la poblacion. Este
debe contener:

- La evaluacién econémica de la ejecucion de las obras de urbanizacién correspondientes a
la estructura general y organica del territorio y a la implantacion de los servicios, para el suelo
urbano y urbanizable.

- La determinacion del caracter publico y privado de las inversiones a realizar para la
ejecucion de tales obras, concretando los organismos publicos que sumen dicha inversian.

8.3.2.- Evaluacion econémica de las determinaciones de la innovacién del PGOU,

Las actuaciones incluidas en la presente innovacion desde el punto de vista econémico tienen el
siguiente contenido:
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- Ejecucion de las obras necesarias de acondicionamiento de local con destino SIPS, de la zona asen o ha sido Ht_:b deo T:H_L‘\_DL i
verde y del vial de acceso, que seran ejecutados por la empresa promotora del presente modificado de 9. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA" e EL AYUNTAMI ENTO PLENO, en sesiby
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de 114.048,60€ corresponde su ejecucién a la iniciativa privada, en concreto a los propietarios del nox m'P T T
ambito. El Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por la que aprueba el telts rafandide Ae'la“Ley
8.3.3.- .Otros Costes. de Suelo (TRLS), determina las bases del régimen del suelo, entre los que se lncju en la pv’éluaclén ¥y

seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo territorial y urbano.

No han sido previstos.

Esta norma establece que todos los instrumentos de ordenacion terrltg:ri 1 y urba
8.3.4.- Estudio Financiero.

realizar un informe o memoria de sostenibilidad econémica. Asl el articulo 15.4 q | TRLS determlna

Artlculo 15. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano. : >
expe dTlé’:t:s los costes de Planeamiento y Urbanizacién del OE-1-SM corresponden al promotor de este 1. La documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbamzacfén
debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard en
particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion
de los servicios resuitantes, asl como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos.

El valor de los terrenos podria garantizar la gestion de los recursos financieros precisos para su
transfarmacion.

9.2.- Datos y caracteristicas de la actuacion

La modificacién incluida en el presente documento afecta integramente a las siguientes
determinaciones del PGOU.:

- Inclusién de fichas resumen de unidades de suelo urbano con planeamiento anterior
aprobado.

- Adaptar |la Subparcela 4 de la parcela H-6 del &mbito OE-1-SM con un aumento de 800m2 de
techo lucrativo residencial sin aumentar el nimero maximo de viviendas.

- Caleular las cesiones como medidas compensatorias, estableciéndose 659,36 m2 de
espacios libres, 100 m2 de sisternas generales, 332,40 m2 de vial de acceso y 208,37 m2 de
local (SIPS). Incluyendo en esta Gltima la superficie del 10% del aprovechamiento municipal.

9.2.1.- Costes previstos para la ejecucion y desarrollo de las modificaciones introducidas en el
documento.

9.2.1.1.- Ejecucion de la urbanizacion

El documento incluye actuaciones urbanizatorias como consecuencia de los nuevos contenidos
incorporados, en concreto la creacion de 756 m2 de espacios publicos, con un coste de 30.700,60 € que
seran sufragados por los propietarios del ambito.

9.2.1.2.- Construccién de equipamientos publicos

El documento incluye construccién de equipamientos como consecuencia de los nuevos
contenidos incorporades, en concreto un local de 208,37m2 destinado para SIPS, cuya ubicacion y
caracteristicas se especifican en los planos anexos al documento de innovacién, con un coste de
83.348,00 € mas 52.509,24 Eur de obras de acondicionamiento del local, que seran sufragados por los
propietarios del ambito.
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9.3.- Impacto de la actuaci6n urbanizadora en las haciendas piiblicas afectadas

Se analizan los gastos que va a suponer para la administracion la ejecucién, el mantenimiento de
la actuacion y la prestacion de servicios y también los ingresos que se van a obtener, para comprobar si es
una actuacion sostenible a lo largo del tiempo o si hay que introducir factores de correccion.

Se procede a realizar un calculo de los costes atribuidos al sostenimiento de las infraestructuras o
elementos urbanos implantados; servicios de abastecimiento de agua y saneamiento, alumbrado publico,
recogida de basura y limpieza viaria y de los servicios resultantes de las zonas de equipamiento publico.

9.3.1.- Implantacion de infraestructuras

El presente documento no incluye nuevas determinaciones que impliquen un incremento en
cuanto a la implantacién de infraestructuras. Tan solo la innovacién supone un incremento de 659'36 +100
m2 de espacios libres, mas la superficie de viario de 332,40 m2.

La inclusion de dicha porcion dentro del ambito citado, supone que la obtencion del suelo serd
gratuita y por otro lado la ejecucion de la infraestructura correra a cargo de los promotores de dicha
unidad.

En consecuencia, no supone ninglin coste para el Ayuntamiento.
9.3.2.- Mantenimiento de infraestructuras

9.3.2.1.0] Infraestructuras viarias

En las redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son aquellas destinadas a retrasar
los pracesos de degradacion que, por el uso y el paso del tiempo, se producen en las vias. Se incluyen
aqul los impactos negativos que el entorno produce sobre la calzada que, sin llegar a provocar su
degradacion, impiden que cumplan correctamente sus funciones.

9.3.2.2.- Zonas verdes publicas

En las zonas verdes publicas el mantenimiento respondera a cuestiones de limpieza y cuidado de

la vegetacion, posible riego y el mantenimiento de la sefializacién, el mobiliario urbano y las instalaciones
de alumbrado.

Las modificaciones incluidas en el presente documento suponen un incremento de costes minimo,

en las tareas de mantenimiento de estas zonas, y en contrapartida el beneficio para el municipio es muy
superior.

9.3.2.3.- Infraestructuras de abastecimiento de agua potable

Las infraestructuras de abastecimiento de agua potable, no varian con la innovacion planteada.

9.3.2.4.- EDAR e infraestructura de saneamiento

Las infraestructuras de EDAR y saneamiento, no varian con la innovacién planteada.

MODIFICACION N° 11 DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO, NO ESTRUCTURAL AMBITO OE-1-SM

9.3.2.5.- Infraestructura suministro eléctrico

Las infraestructuras de suministro eléctrico, no varian con la innovacién planteada.

.-‘ L

9.3.2.6.- Infraestructura telefonia INLIGENCIA: Para hacer conster gue este de

_ i . umeno ha side apro l-mrio‘TJI.ELMII“‘.L‘_‘;XU_@_T\JIE:—‘,.__.
Las infraestructuras de telefonia, no varian con ‘I_g ;'.?"%Yf',"'%’f‘ef}?ﬂf:'i MIFN £O-BLENO, en sesits
slsbrada of dfa AU DE DICieMARE DE I0\3

El Efido, « CMde enco de 20I9
7.3.3.1.- Recogida de residuos sélidos urbanos DOY FEI e
EL SECRETARIO,
Las recogidas de residuos sélidos urbanos no varian con la innovacién planteada.

9.3.3.- Prestacion de servicios

9.3.4.- Ingresos de la actuacién para la hacienda piiblica /

Los ingresos que va a percibir la administracién local a través’de impuestos, tales' como el

l
- El impuesto de Bienes inmuebles (1BI) g |

Las modificaciones del presente documento suponen incremento de ingresos para. las haciendas
publicas por los conceptos indicados. '

9.3.5.- Balance econémico de la actuacion

Como resultado de las estimaciones de los nuevos gastos e ingresos que produciran las nuevas
actuaciones urbanizadoras, vemos que existe impacto sobre la Hacienda Local beneficioso, ya que con el
aumento que exigira en el IBl, podra compensar los costes de mantenimiento de la zona verde, asl como
del SIPS. Ademas, una gestion del SIPS proporcionara a la hacienda pUblica nuevos ingresos.

Por lo tanto, el Balance econdmico no supone gasto alguno para la Hacienda Pliblica Local.
9.4.- Adecuacion del suelo destinado a usos productivos

Dentro de los contenidos del informe de sostenibilidad econémica, no sélo debe valorarse el nivel
de afectacién de la Administracién Local, sino también evaluar si los cambios en los usos productivos que
generaran las actuaciones planteadas, estan orientadas a adecuar el uso del suelo a las necesidades del
municipio.

En el presente documento de innovacién, no se producen cambios en los usos establecidos por el
planeamiento general.

9.5.- Conclusiones

El analisis sobre la sostenibilidad econémica de la Innovacion del PGOU de E| Ejido, es favorable
ya que el balance econdmico es positivo, por lo que es sostenible.

Por lo tanto, el presente documento de Innovacion, es econémicamente sostenible en la hipétesis
considerada en esta memoria.
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