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5. Anuncios
5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 31 de julio de 2017, de la Delegacién Territorial de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio en Granada, por el que se hace publico el Acuerdo
de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, de 24 de
abril de 2013, y la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
de 9 de mayo de 2017, sobre subsanacién del Acuerdo anterior, en las que se
procede a la aprobacién del PGOU de La Malaha.

Para general conocimiento se informa que en la sesion de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Granada, celebrada el 24 de abril de 2013, se
aprobé de manera parcial, art. 33.2.c), el Plan General de Ordenacién Urbanistica de la
Malaha, a reserva de la simple subsanacion de deficiencias recogidas en el apartado
segundo de la resolucién, supeditando su registro y publicacion al cumplimiento de las
mismas; y se acordo asi mismo la suspension de la aprobacion definitiva por deficiencias
sustanciales a subsanar de los ambitos que se detallaban en tal Resolucién.

Con fecha de 10 de julio de 2015 y 8 de enero de 2016, se recibieron en esta
Delegacion, documentos para subsanar el acuerdo de la CPOTU, aprobados por el Pleno
del Ayuntamiento, el 29 de enero de 2015. Constando Informe de los Servicios Técnicos
de la Delegacioén Territorial de 17 de mayo de 2016 en donde se pone de manifiesto que
el documento seguia presentando deficiencias a subsanar.

Con fecha de 3 de enero de 2017 (aprobados por el Pleno del Ayuntamiento, el 4
de noviembre de 2016), se recibieron en esta Delegacion, nuevos documentos a fin de
subsanar las deficiencias sefialadas en el Acuerdo de la CPOTU de 24 de abril de 2013
y de levantar la suspensiéon de los ambitos afectados. Consta Informe de Subsanacion
de los Servicios Técnicos de la Delegacion Territorial de 21 de febrero de 2017, en lo que
respecta a cuestiones pormenorizadas, habiendo sido necesario el sometimiento a nueva
aprobacion de la CTOTU de aquellas cuestiones que estaban pendientes de subsanacion,
asi como de aquellos ambitos que habian sido suspendidos en la CPOTU, el 24 de abril
de 2013.

Con tal motivo, la CTOTU de Granada, celebrada el 9 de mayo de 2017, aprobd
definitivamente todas las deficiencias del punto segundo afectadas por determinaciones
estructurales que habian quedado pendientes de subsanar asi como todos los ambitos
que habian sido objeto de Suspension en el punto tercero del PGOU de La Malaha.

Por todo ello, tras haberse procedido previamente a la inscripcién y depésito del
Instrumento urbanistico de referencia en el Registro Municipal del Ayuntamiento de
La Malaha el 28 de junio de 2017 (Num. 2/17) y en el Registro Autonémico de Instrumentos
de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados de 9
de junio de 2017 (Num. registro 7347), de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1
y 2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, y la
disposicion adicional quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se procede a realizar la presente publicacion,
incluyendo en el Anexo I, el Acuerdo Aprobatorio de la CPOTU de 24 de abril de 2013; en
el Anexo Il el Acuerdo Aprobatorio de la CTOTU de 9 de mayo de 2017; y en el Anexo Il
la Normativa Urbanistica y las fichas de Planeamiento.
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ANEXO |

Asunto: Acuerdo de la CPOTU de fecha 24 de abril de 2013 sobre el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de La Malaha (Ref.: 1091/2008)

La Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en su sesion
celebrada el pasado dia 24 de abril de 2013, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

Examinado el expediente de Plan General de Ordenacion Urbanistica del término
municipal de La Malaha aprobado por el Ayuntamiento en fecha 21 de junio de 2012 y
elevado a la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo a los efectos
previstos en el articulo 33.4 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Atendiendo a lo dispuesto en el citado texto legal, Reglamento de Planeamiento,
articulo 10.1, Decreto del Presidente 3/2012, por el que se atribuyen a la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente las competencias que venia ejerciendo la hasta
ahora Consejeria de Obras Publicas y Vivienda (Decreto 525/2008, de 16 de diciembre,
por el que se regula el ejercicio de competencias de la Administracién de la Junta de
Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo).

Vistos los informes emitidos por los servicios técnicos de la Delegacién Territorial de
Agricultura Pesca y Medio Ambiente, y los de legislaciones sectoriales de aplicacién, en
virtud de las facultades atribuidas a tenor de lo dispuesto en el art. 13.2.a) del Decreto
525/2008, Decreto del Presidente 3/2012, Decreto 151/2012 y Decreto 342/2012, en
relacion con los articulos 31.2.B) y 32.4 de la antes citada Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio

HA RESUELTO

Primero. Aprobar definitivamente de manera parcial, segun lo dispuesto en el
articulo 33.2.c) de la LOUA, el Plan General de Ordenacién Urbanistica de La Malaha a
reserva de la simple subsanacién de las deficiencias recogidas en el apartado segundo
de esta resolucion, supeditando su registro y publicacién al cumplimiento de la misma; y
suspendiendo dicha aprobaciéon por deficiencias sustanciales a subsanar respecto de los
ambitos recogidos en el apartado tercero de esta Resolucion.

Segundo. Deficiencias a subsanar.

Documentacién aportada.

Deberan suprimirse de la Memoria General los Anexos que son copias de los
informes emitidos en la tramitacién del PGOU por distintas administraciones publicas y
que forman parte del Expediente Administrativo del PGOU al ser una informacion parcial
de la tramitacidn que puede llevar a errores de interpretacion.

Modelo territorial.

El Plan propone que el uso turistico admita todas las tipologias contempladas en la
Ley de Turismo, entre ellas las casas rurales. Cabe sefalar, que diversas tipologias de
caracter aislado pueden dar lugar a un nucleo secundario de poblacién desvinculado del
nacleo urbano existente que no queda justificado de acuerdo con el articulo 9.A.d) de la
LOUA ni la Norma 45 del POTA, por lo que debera subsanarse.

Normativa sectorial.

Se debera aportar Certificado del Técnico redactor en el cual se especifique que el
documento presentado para aprobacion definitiva y aprobado por el Ayuntamiento en el
Pleno de fecha 21 de junio de 2012 recoge las determinaciones de los informes sectoriales
emitidos en la tramitacion del PGOU.

Asi mismo, el Ayuntamiento debera solicitar pronunciamiento expreso de la
Administracion General del Estado respecto a la posible afeccién por servidumbres
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aeronauticas, incorporando en los ambitos correspondientes lo que resulte de dicho
pronunciamiento.

Sistemas generales y dotaciones.

No esta justificada la categoria de Sistema General de Espacios Libres de la Plaza
del Santo, al no tener entidad como para asegurar la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico [articulo 10.1.A.c) de la LOUA]. Asimismo, parte de la misma debe
ser calificada como viario, al ser aparcamientos.

Se ha detectado que el Sistema General de Espacio Libre del Paseo de la Arboleda,
junto al limite del suelo urbano necesita de adecuacion para su destino y funcionalidad,
por lo que el Estudio Econémico Financiero del Plan debera contemplar su intervencion.

Se debera justificar la supresién de los equipamientos locales sitos en la Cuesta de
Pilas, num. 3 y en la calle Real, nim. 10, su titularidad y en caso de desafectacion a uso
residencial debera destinarse a viviendas de proteccion oficial (articulo 36 de la LOUA).
Asimismo, debera justificarse el cumplimiento del articulo 9.D) de la LOUA.

Suelo Urbano Consolidado.

Al haberse incorporado en el PGOU como Suelo Urbano Consolidado parte de la
AA-3 del planeamiento vigente, se debera justificar que los mismos han sido transformados
y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico
[articulo 45.1.c) de la LOUA] y haberse cumplido los deberes urbanisticos establecidos en
la legislacién para la categoria de suelo urbano no consolidado.

El PGOU debera justificar de acuerdo con el articulo 9.B) de la LOUA las
modificaciones propuestas en las calificaciones de la ciudad consolidada, tanto las que
prevén incrementos como disminuciones de edificabilidad y condiciones urbanisticas
vigentes, debiéndose valorar en cuanto a las disminuciones la posible situacion de fuera
de ordenacion de las edificaciones existentes.

Se ha detectado que en la previsidon de nuevas alturas en las calles Real, Malaga,
Cadiz y la plaza del santo, en la calificacidn del suelo urbano no se ha tenido en cuenta la
parcela catastral, teniendo una sola parcela dos calificaciones distintas, lo que da lugar a
incoherencias al tener dos ordenanzas de aplicacion.

Se debera corregir estableciendo una sola calificacion por parcela catastral,
asignandole la altura que el PGOU considere, con las alineaciones interiores
correspondientes.

En los ambitos desarrollados del planeamiento vigente y que se incorporan en el
PGOU como Suelo Urbano Consolidado, se han detectado las siguientes incoherencias
o errores:

1. UE-1: Respecto al Plan Especial que se aprobo definitivamente:

- Se ha suprimido la calle F.

- Se debera establecer la titularidad de todo el equipamiento, o su forma de
obtencién, ya que parte del establecido en el PGOU como Sistema General no
formaba parte del calificado en el Plan Especial.

2. SAU-1: Respecto al Plan Parcial aprobado definitivamente:

- La planimetria hay un error en la delimitacion del equipamiento docente.

- En cuanto a la calificacion de las parcelas residenciales el PGOU les asigna
la ordenanza «Residencial Intensiva 3», con una edificabilidad maxima de
1,60 m?t/m?s, lo que conllevaria un incremento de un 28,20%, respecto a la
edificabilidad del planeamiento de desarrollo vigente (1,248 m?t/m?s). Este
incremento supondria el cambio de categoria a suelo urbano no consolidado de
acuerdo con el articulo 45.2.B) de la LOUA.

Por lo que, el PGOU debera mantener las determinaciones urbanisticas, incluida
la edificabilidad, que el Plan Parcial por el que se desarrolld y se realiz6 la
equidistribucién, debiéndose corregir la ordenanza de aplicacion.
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Se aporta plano 0.2, en el cual se establecen los usos, densidades y edificabilidades
globales para las distintas zonas del suelo urbano [art. 10.1.A.d) de la LOUA], presentando
las siguientes inadecuaciones:

- Las zonas deberan ser continuas, debiéndose identificar como una zona distinta

aunque tengan los mismos parametros urbanisticos.

- La Memoria Justificativa (pagina 32) contiene la justificacion del criterio adoptado

para la delimitacién de las distintas zonas, sin embargo se ha tomado como criterio
establecer zonas que abarcan distintas calificaciones, que conllevan inclusiones
dentro de una misma zona de calificaciones de suelo de usos residenciales
plurifamiliares con calificaciones de uso unifamiliar, asi como edificabilidades netas
totalmente distintas, lo que puede dar lugar a parametros inadecuados de densidades
globales y edificabilidades globales, al no ser zonas homogéneas.
Se deberan adecuar las zonas de suelo urbano, teniéndose en cuenta los parametros
urbanisticos de las mismas debido a las ordenanzas de aplicacién. Asimismo,
deberan justificarse en la Memoria del PGOU los calculos de las determinaciones
urbanisticas de las mismas.

- El plano O.2 presenta un error, al haberse grafiado como zona de suelo urbano
(ZH-3) suelos urbanos no consolidados.

Suelo Urbano No Consolidado.

En relacion a los ambitos de Suelos Urbanos No Consolidados en Transicion:

- EI PGOU debera incluir en la Memoria Informativa las determinaciones urbanisticas
aprobadas en los planeamientos de desarrollo de cada ambito, y en los Planos de
Informacién una copia de la ordenacién pormenorizada aprobada en el planeamiento
de desarrollo correspondiente (articulo 38 del Reglamento de Planeamiento).

- De acuerdo con la disposicion transitoria tercera de la LOUA se debera acreditar que
los ambitos tienen aprobado el instrumento de distribucion de cargas y beneficios,
en caso de no tenerlo aprobado los ambitos deberan ajustarse a las determinaciones
de la LOUA, incluyéndose las fichas correspondientes en el PGOU.

- De aquellos ambitos que de acuerdo con el punto anterior sean suelos en transicion,
se debera incorporar en las Fichas de Planeamiento, su categoria como Suelos
Urbanos no Consolidados Ordenados, y al menos un listado de los mismos y los
planeamientos de desarrollos con fecha de aprobacién segun los cuales estan
desarrollandose.

Se han detectado los siguientes errores en las fichas de planeamiento:

- En las fichas se debera corregir los siguientes conceptos con el fin de no dar lugar a
errores en la interpretacion y aplicacion del articulo 10 de la LOUA:

Se debera sustituir «Uso Caracteristico» por «Uso globaly.
Se debera sustituir «Coeficiente de edificabilidad» por «Edificabilidad Global».

- En la ficha del ambito UE-M2 hay un error en el cuadro de aprovechamientos, en el
aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento.

- En la ficha del ambito UE-M3, en las «condicionesy al establecer que las superficies
dotacionales estan reflejadas el plano 0.3, al ser un ambito que no esta ordenado.
Se ha detectado una incoherencia en las dotaciones entre la ficha y la Memoria
General, (pagina 33) y el Estudio Econdmico Financiero (pagina 50).

En los calculos de los Coeficientes (Capitulo Il de la Memoria General, articulo 3.3.2.MG)

se ha detectado:

- En los calculos de los coeficientes de tipologia se ha detectado un error en el uso
terciario e industrial, segun nuestros calculos y con los datos aportados el coeficiente
de uso terciario es 1,17 y el de uso industrial es 0,74. Asimismo, debera corregirse el
articulo 6.4.4.NU.

- Para los coeficientes adoptados como C1, C2, C3 y C4, se establece a priori un rango
de variabilidad del mismo, lo cual es inadecuado, ya que se debera establecer un
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valor 1 para el caracteristico, motivando que sector es el caracteristico, y a partir de
ahi para el resto de sectores debe establecerse un valor proporcional, debidamente
motivado vy justificado.

Suelo Urbanizable Sectorizado.

Se han detectado los siguientes errores o inadecuaciones en las fichas de
planeamiento:

- En las fichas se debera corregir los siguientes conceptos con el fin de no dar lugar a

errores en la interpretacion y aplicacion del articulo 10 de la LOUA:

Se debera sustituir «Uso Caracteristico» por «Uso global». Asimismo, debera

corregirse el articulo 3.2.8.M.G.

Se debera sustituir «Coeficiente de edificabilidad» por «Edificabilidad Global».

- El sector SUBS-M2, con uso global Turistico, establece entre sus objetivos

«la implantacién de usos de caracter turistico aprovechando la existencia de aguas

termales: balneario, hotel, alojamientos turisticos,...»

Debera tenerse en cuenta que el sector SUBS-M2 esta desvinculado y separado del

nucleo urbano de La Malaha, estando justificada la excepcionalidad de su ubicacion

con usos turisticos por la existencia de aguas termales, pero no es posible su
compatibilidad con usos residenciales, ya que se crearia un nuevo nucleo urbano

residencial, lo que no se ajusta a:

* Norma 45 del POTA, que establece entre otros, y en su punto 4 que un de los
criterios basicos para la andlisis y evaluacion de la incidencia y coherencia del
PGOU con el modelo de ciudad establecido en el Plan es la no alteracion del modelo
de asentamiento, resultando excepcional los desarrollos urbanos desvinculados de
los nucleos (...).

* Articulo 9.A)d) de la LOUA, que establece que los planes generales deben optar
por el modelo y soluciones de ordenacion que mejor aseguren «la integracion de
los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, evitando su
innecesaria dispersion y mejorando y completando su ordenacioén territorial. (...)».

El ambito no debe establecer entre sus usos las tipologias turisticas, como son las
casas rurales y cualquier otra tipologia de alojamiento turistico de caracter individual y
tipologia residencial, que urbanisticamente deben ser consideradas por el planeamiento
uso Residencial, al demandar servicios y dotaciones de acuerdo con dicho uso.

La ficha deberd incluir entre sus condiciones: «No se admitira dentro del uso global
turistico usos pormenorizados con tipologias turisticas, como son las casas rurales y
cualquier otra tipologia de alojamiento turistico de caracter individual y tipologia residencial,
que urbanisticamente deben ser consideradas por el planeamiento uso Residencial, al
demandar servicios y dotaciones de acuerdo con dicho uso. Asimismo, no se incluiran
usos residenciales»

- El Sector SUBS-M3:

De acuerdo con el Informe de la Direccién General de Planificacion y Gestion del
Dominio Publico Hidraulico, de fecha 10 de diciembre de 2012, y que consta en el
expediente, la ficha de este sector incluia: «El planeamiento de desarrollo debera
garantizar, en base al informe del organismo de cuenca, la disponibilidad de recursos
hidricos suficientes».

Debera justificarse la supresién de este parrafo al ser una subsanaciéon de dicho
informe.

En cuanto a los coeficientes, nos remitimos a lo ya establecido en el punto anterior.

Las fichas de planeamiento de los sectores SUBS-M1 (uso global terciario) y
SUBS-M2 (uso global turistico) establecen para ambos como Sistemas Generales
adscritos la construccion del emisario hasta ampliacién de la Estacion Depuradora, asi
como la construccién de Estacion Depuradora y vertido, quedando reflejado asimismo en
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la Memoria General del PGOU, Capitulo 1V, «Programa de Actuacion. Estudio Econdmico
Financiero», presentando las siguientes inadecuaciones:

Los Sistemas Generales adscritos a un sector urbanizable son suelos cuyo destino
son Sistemas Generales, y que tienen un aprovechamiento urbanistico asignado
por su clasificacién, lo que conlleva la posible obtencién mediante los procedimientos
establecidos en la LOUA (articulos 51 y 139). Por tanto, la ejecucion de infraestructuras
no pueden ser Sistemas Generales adscritos, debiendo establecerse como gastos de
urbanizacion la ejecucién de infraestructuras necesarias para el desarrollo del sector
(articulo 113 de la LOUA), que al ser exteriores al mismo deberan venir reflejados en la
ficha de planeamiento.

El plan prevé la ejecucion de las infraestructuras en dos sectores, que cada uno es un
area y una unidad de ejecucion, por lo que al recoger la ejecucion de las infraestructuras
como cargas de urbanizacién, se debera establecer tanto en la Memoria como en las
Fichas la proporcion que le corresponde ejecutar a cada uno de ellas.

Se ha detectado una incoherencia entre las fichas de planeamiento de los sectores
SUBS-M1 y SUBS-M2 y el «Programa de Actuacion. Estudio Econémico Financiero», al
establecer este ultimo la construccion de los depdsitos para almacenamiento de agua
potable a ambos sectores, pero sin embargo no queda reflejado en las fichas.

Se debera indicar si los suelos destinados a la ampliacion de la Estacion Depuradora
son de titularidad publica, o bien como prevé el PGOU su obtencion.

Debera justificarse la equidistribucion de beneficios y cargas del PGOU entre las
distintas areas de reparto, y en relacién a los Sistemas Generales de Infraestructuras
previstas en el mismo, que solo afectan a los Sectores SUBS-M1 y SUBS-M2.

Se ha detectado un error en el plano O.4, en el ambito SUBS-M2, el cual se establece
como ordenado, siendo en el resto de documentos del PGOU sectorizado.

Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Para la clasificacion de los ambitos de suelos urbanizables no sectorizados debera
presentarse Informe de la Consejeria competente en el cual se acredite la adecuada
delimitacion en el PGOU del dominio publico hidraulico, sus zonas de servidumbre y
las zonas inundables, y su clasificacion como suelos no urbanizables de acuerdo con el
articulo 46 de la LOUA.

El PGOU presenta incoherencias en los usos incompatibles de los sectores entre la
planimetria (planos O.1 y 0.2), las fichas y la Memoria General (pagina 30), debiéndose
adecuar y presentar los mismos usos incompatibles en todos los documentos.

Se deberan corregir las siguientes denominaciones, que pueden inducir a error:

- Plano O.2: En la leyenda, en el suelo urbanizable no sectorizado, se debera sustituir
«areas» por «sectores». Asimismo, en los ambitos clasificados se han grafiado unos
cuadros encima con parametros, debiéndose corregir en ellos la denominacion «A»
por «S».

- Plano O.3: En la leyenda, en el suelo urbanizable no sectorizado, se debera sustituir
«areas» por «sectores».

- Plano O.4: En los ambitos clasificados como urbanizables no sectorizados se han
grafiado unos cuadros encima con parametros, debiéndose corregir en ellos la
denominacién «A» por «S».

Se debera corregir igualmente en la leyenda «delimitacion de areas de suelo
urbanizable no sectorizado» por «delimitacién de sectores de suelo urbanizable no
sectorizadoy.

En el documento de la «Memoria General», Capitulo V, pagina 52, se ha detectado un
error en la superficie total de suelo urbanizable no sectorizado. De acuerdo con las fichas
de planeamiento la superficie total es de 238.980 m?, afectando esta cifra a la superficie
total.
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NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS (SUELO URBANO-URBANIZABLE)

Usos: Para la coherencia y una adecuada interpretacion y aplicacion de la Normativa
Urbanistica se debera establecer en las mismas un titulo especifico de «Regulacion
de Usos», en el cual se defina para todo el ambito del plan los usos globales, los usos
pormenorizados de los mismos con sus definiciones, usos dominantes-caracteristicos,
usos compatibles-permitidos, usos prohibidos y usos provisionales. Asi como las
condiciones generales de aplicacion que deben cumplir los distintos usos.

Asimismo, en dicho titulo deberan incluirse los usos compatibles en el suelo no
urbanizable que han quedado definidos en el articulo 5.1.7.NU.

Se debera incorporar un articulo donde se establezcan los usos permitidos en sétanos
y semisétanos, que en ningln caso podran ser usos vivideros.

Por lo tanto, debera corregirse toda la normativa, incorporandose en este titulo todo
lo referente a la definicion de los usos y sus condiciones generales que ha quedado
establecida tanto en diversos articulos de las Normas como en las Ordenanzas,
subsanandose las observaciones realizadas a continuacion.

NORMATIVA URBANISTICA
TITULO |
DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1.2.1.NU. Vigencia del plan general de ordenacion urbanistica.
Se debera corregir el parrafo primero, por ser erroneo, y se debera hacer referencia a
que su «la entrada en vigor del PGOU sera de acuerdo con la legislacion vigente».

Articulo 1.2.2.NU. Revisién del PGOU.

Este articulo indica que debera procederse obligatoriamente a la Revision a los 8
afos de la aprobacion definitiva, y en el articulo anterior se dice que la vigencia sera
indefinida. Se aclarara este aspecto.

Articulo 1.2.5.NU. Aplicacién de la ley de ordenacion urbanistica de Andalucia.

En el apartado 1 se resumen los deberes contenidos en el art. 51 de la LOUA. El
articulo de la LOUA establece diferencias segun la clase de suelo, aspecto esto que no
queda reflejado en el articulo del PGOU. Para evitar discrepancias entre la propia Ley y el
PGOU y en base al principio de maxima simplificacién (art. 8 de la LOUA), se considera
innecesario resumir el articulado de la Ley, bastara con citar los articulos a los que haga
referencia. Por el mismo motivo, se suprimiran los apartados 3 y 4.

Articulo 1.3.3.NU. Suelo urbano.

La trascripcion del art. 45 de la LOUA no es exacta. Se reproducira de manera exacta
indicando cual es el articulo de la LOUA que se esta citando, o bien se nombrara el
articulo de la LOUA.

Articulo 1.3.4.NU. Categorias del suelo urbano.

Se suprimira la frase «En el caso de no definirse la ordenacion detallada reflejada
anteriormente, el suelo urbano se categoriza como no consolidado», ya que el SUNC
debe venir clasificado en el PGOU.

Articulo 1.4.2.NU. Factores que determinan la calificacion: uso e intensidad.
Este articulo hace referencia a «zonas». EI PGOU no define solo las «zonas del
suelo» del articulo 10.1.A.d) de la LOUA, por lo que o bien se define exactamente como
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establece la LOUA en su articulo 10, o si se esta haciendo referencia a una zona distinta
no definida por el PGOU debera suprimirse, al llevar a incoherencias y errores.

Articulo 1.4.3.NU. Zonas y sistemas en funcién de la clasificacion del suelo.

Se debera corregir la determinacion «zona», al dar lugar a errores e incoherencias
con el articulo 10 de la LOUA, y no quedar definida en el PGOU.

Se enumeran algunos de los SG y usos posibles del suelo urbano. Se incluiran
todos los SG y Usos definidos en el PGOU, clasificados y desglosados correctamente
(diferenciar viario de espacios libres y usos comerciales o infraestructuras de usos
equipamentales).

Articulo 1.4.4.NU. Zonas.
Se debera suprimir este articulo, al no quedar definidas en el PGOU las «zonas» asi
como las «subzonasy, pudiendo llevar a errores en su interpretacion.

Articulo 1.5.3. Clasificacion y siguientes.

Se debera unificar la clasificacion y denominacion de los SSGG propuestos tanto
en normativa como en planimetria, distinguiendo entre equipamientos e infraestructuras
y entre infraestructuras y comunicaciones (seria aconsejable clasificarlos en SSGG
espacios libres, SSGG equipamientos, SSGG comunicaciones y SSGG infraestructuras).

Articulo 1.5.5.NU. Sistema General de Equipamientos.

Se debera corregir este articulo, al ser el suelo de los de los Sistemas Generales solo
de dominio publico.

Asimismo, del Sistema General de Equipamientos debera suprimirse el uso recreativo,
por no ser adecuado, y el infraestructural, por pertenecer al de infraestructuras, e
incorporarse el ambiental, al estar incluido dentro del mismo el punto limpio.

Articulo 1.7.3.NU. Orden de prelacién de los documentos.

Se suprimira el 3.° y 4.° parrafo, ya que la delimitacion de las clases y categorias de
suelo y las alineaciones, forma parte de la ordenacion estructural y pormenorizada del
PGOU y su alteracién debera realizarse mediante innovacién del PGOU, segun establece
el art. 36 de la LOUA.

Articulo 1.8.2.NU. Disposiciones derogatorias.
Se suprimira este articulo ya que es el art. 34 de la LOUA el que establece los efectos
de la aprobacion de los instrumentos de planeamiento.

TITULO I
REGIMEN GENERAL DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Articulo 2.2.2.NU. Derechos y deberes de los propietarios.

El articulo en general no esta bien redactado. El régimen de las distintas clases de
suelo viene recogido en el Capitulo Il, Titulo Il de la LOUA. Se considera innecesario
resumir el articulado de la Ley, bastara con citar los articulos a los que haga referencia.

TiTULO V
REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE

Articulo 5.1.2.NU. Normas Generales.
El parrafo segundo debera corregirse en cuanto a los usos y adaptarse a la LOUA,
ya que puede inducir a error. Por tanto, debera especificarse que los suelos urbanizables
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tienen un uso global, determinacion de caracter estructural, y que de acuerdo con el
mismo el instrumento de planeamiento de desarrollo determinara usos pormenorizados.

Articulo 5.1.3. Cesiones.
Debera hacerse referencia al articulo 51 de la LOUA.

Articulo 5.1.5.NU. Sectores en Suelo Urbanizable: Aprovechamiento medio y areas de
reparto.

Debera adecuarse el segundo parrafo a la LOUA, ya que cada sector se debe
desarrollar por un solo Plan Parcial, debiéndose tramitar una innovacion de planeamiento
para la divisién de sectores.

Articulo 5.1.6.NU. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.
Debera hacerse referencia a los articulos 105 y 106 de la LOUA, que regulan la
delimitacion de Unidades de Ejecucion.

Articulo 5.1.7.NU. Cuadro de compatibilidad de usos en el suelo urbanizable.

Debera sustituirse en el cuadro «zonificacién» por «uso global», para no dar lugar a
errores de interpretacion.

Este articulo no establece compatibilidades de usos en los suelos urbanizables
a excepcion de los equipamientos. Se indica que «El uso global sera comprensivo del
100% del total edificable de la superficie delimitada, excepto en relaciéon a los usos
equipamentales reflejadosy.

El PGOU debera considerar la posibilidad de incorporar usos complementarios
del uso principal dentro de las edificaciones previstas en el instrumento de desarrollo
de planeamiento, en el cual se contemplen usos terciarios como pequefios almacenes,
restaurantes, oficinas, etc.

En este caso el PGOU debera definir los usos complementarios del uso principal de
la edificacion, siendo el uso principal el que define el uso global del ambito, debiéndose
establecer una limitacién de superficie edificable dentro de la edificacidn, que se justifique
con los usos complementarios admitidos y que en ningun caso suponga un cambio del
uso global.

Articulo 5.1.8.NU. Sectores de suelo urbanizable sectorizado.

Para el sector SUBS-M3 este articulo establece las dimensiones de las parcelas
(pagina 73), debiéndose suprimir ya que sera el planeamiento de desarrollo quién
determine la ordenacion pormenorizada del ambito.

En el parrafo de «Infraestructuras del ciclo integral del agua», al tener que justificar
todos los sectores de suelos urbanizables la existencia de infraestructuras basicas como
dotacion de agua para abastecimiento, debera especificarse que «el planeamiento de
desarrollo debera tener informe de la Administracién competente en materia de aguasy,
ya que de acuerdo con la redaccion del mismo parece que este informe se realiza en el
Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 5.1.9.NU. Areas de suelo urbanizable no sectorizado:

Hay un error en cuanto a la determinacion de «areas», ya que los suelos clasificados
como urbanizables no sectorizados son todos «sectores», debiéndose corregir el titulo
del articulo.

En cuanto a los usos incompatibles de los sectores hay incoherencia entre la
planimetria, normativa, fichas de planeamiento y memoria, debiéndose corregir lo que no
proceda.

Se debera hacer referencia al articulo 12 de la LOUA.
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TITULO VI
REGULACION DEL SUELO URBANO
CAPITULOS 1Y II

A lo largo de estos capitulos se transcriben algunos articulos de la LOUA. Se debera
indicar cual es el articulo de la LOUA concreto que se esta transcribiendo.

Articulo 6.2.3.NU. Derechos y obligaciones de los propietarios de suelo urbano.

Debido a que este articulo resume e interpreta los articulos 55 y 56 de la LOUA y
puede dar lugar a errores y confusiones, se debera suprimir el contenido del mismo y
hacer referencia a los articulos de la LOUA.

Articulo 6.2.5.NU. Zonas.

Se debera suprimir este articulo, asi como cualquier referencia a la definicion de
«zonas» y «subzonas» en el PGOU, ya que el mismo no ha definido dichos ambitos, no
estando los mismos definidos en la LOUA, y pueden dar lugar a interpretaciones erréneas
e inadecuadas.

Articulo 6.2.6.NU. Reglas para la precisién de los limites de las unidades de ejecucion,
zonas y otros.

Se debera corregir el titulo del articulo, suprimiendo «zonas y otros», ya que el PGOU
debe ser conciso en sus definiciones y determinaciones, las cuales deben adecuarse a la
LOUA.

Como ya se ha indicado anteriormente, la delimitacion de las clases y categorias de
suelo y las alineaciones, forma parte de la ordenacién estructural y pormenorizada del
PGOU y su alteracién debera realizarse mediante innovaciéon del PGOU, segun establece
el art. 36 de la LOUA. Asi mismo, entre las determinaciones que incluye la LOUA para
los el planeamiento de desarrollo, no se encuentra corregir limites de las unidades de
ejecucion. Por tanto, este articulo de las Normas debera adecuarse a la LOUA y a las
determinaciones que establece la misma para los instrumentos de planeamiento de
desarrollo.

Articulo 6.2.7.NU. Reparcelacion.

Se debera hacer referencia a la seccion séptima del Titulo IV de la LOUA, que regula
la Reparcelacion. Asimismo, en el Contenido documental de la Reparcelacion se debera
hacer referencia al Reglamento de Gestion, al ser legislacion aplicable con caracter
supletorio (disposicion transitoria novena de la LOUA).

Articulo 6.2.10.NU. Suelo Urbano No Consolidado.
Este articulo hace referencia al SUNC no incluido en Unidades de Ejecucion. Se hara
referencia a este aspecto en el titulo del articulo. Se citara el articulo 55.2 de la LOUA.

Articulo 6.2.11. Ordenacién del Suelo Urbano Consolidado y del Suelo Urbano No
Consolidado no incluido en unidades de ejecucion.

El segundo parrafo de este articulo considera que en el tramite de la licencia de obras
se fijara la categoria del suelo urbano como consolidado o no consolidado. Se debera
suprimir este parrafo, ya que esta determinacion no se adecua a la LOUA, siendo el
PGOU el que establece las clasificaciones de suelo y sus categorias, que son parametros
de la ordenacién estructural [art. 10.1.A.a) de la LOUA].
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Articulo 6.2.12.NU. Desarrollo mediante unidades de ejecucion.
Se citaran los arts. 105 y 106 de la LOUA, que regulan la delimitacién de Unidades de
Ejecucion.

Articulo 6.2.13.NU. Delimitacién de oficio de unidades de ejecucion.
En el ultimo parrafo se debera hacer referencia al articulo 105 de la LOUA.

Articulo 6.2.14.NU. Gestién de las unidades de ejecucion.
Se suprimira el 4.° parrafo del articulo, por no adecuarse a la LOUA (ver observacién
articulo art. 6.2.6.NU).

Articulo 6.2.17.NU. Areas degradadas.

En cuanto al destino de los ingresos del patrimonio publico de suelo, el parrafo
primero de este articulo interpreta sin transcribir parte del articulo 75 de la LOUA, por lo
que debera suprimirse haciendo referencia al articulo de la LOUA.

Debera mantenerse la referencia a la zona degradada, pero la delimitaciéon de la
misma debera venir debidamente justificada de forma detallada en la memoria justificativa
del PGOU.

Articulo 6.2.17.NU. Planes especiales (P.E.).
Los PERI a los que hace referencia este articulo se desarrollaran en suelos clasificados
como suelo urbano no consolidado.

Articulo 6.3.2.NU. Clasificacion.

El PGOU divide el uso Equipamental en los siguientes usos pormenorizados:
Institucional, Equipamiento comunitario (cultural, religioso, sanitario, docente, recreativo,
deportivo...), Espacios libres, Comunicaciones y Transporte e Infraestructuras. Se
deberan aclarar los usos globales diferenciando entre espacios libres, equipamientos,
comunicaciones e infraestructuras, sacando del uso Equipamental los espacios libres,
comunicaciones e infraestructuras.

Articulo 6.3.4.NU. Uso terciario.
Ademas de definir el uso se debera descomponer en un listado los usos pormenorizados
y sus definiciones. Se definira entre ellos el uso pormenorizado «Terciario Asistencial».

Articulo 6.3.5.NU. Uso turistico.

Este articulo incluye dentro de la definicién de uso global turistico «(...) cualquier tipo
de alojamiento turistico de los previstos en la Ley de Turismo, siempre manteniendo el
caracter exclusivo y unidad de explotacion».

Los usos urbanisticos deben definirse de acuerdo a la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia (LOUA), no siendo adecuada la definicion con la Ley de Turismo, cuyo objetivo
es «la ordenacién, la planificacion y la promocion del turismo sostenible» (articulo 1 de
la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia), y no la regulacién de la
actividad urbanistica y el régimen de utilizacion del suelo (articulo 1 de la LOUA).

Como se ha expuesto con anterioridad en el informe, deberan considerarse uso
Residencial, tipologias turisticas, como son las casas rurales y cualquier otra tipologia de
alojamiento turistico de caracter individual y tipologia residencial, que urbanisticamente
deben ser consideradas por el planeamiento uso Residencial, al demandar servicios y
dotaciones de acuerdo con dicho uso.

Articulo 6.3.6.NU. Uso industrial.
Se deberan detallar en este apartado los usos pormenorizados del uso industrial
(arts. 8.3.0ME vy siguientes del documento Ordenanzas).
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Articulo 6.3.7.NU. Usos de equipamientos.

Se sacaran de los usos equipamentales los usos recreativos, que se englobaran dentro
del uso terciario. Se incluira dentro de algun uso el uso pormenorizado de cementerio. Se
suprimira el Helipuerto del uso deportivo.

Articulo 6.3.8.NU. Cuadro de compatibilidad de usos.

Se debera sustituir en el cuadro «Zonificacion» por «Calificacion».

Entendiendo como Zonificacion las distintas calificaciones del suelo urbano
consolidado, debera completarse el cuadro de compatibilidad con todas las calificaciones
definidas en el PGOU, Plano 0.3 (Equipamientos, zonas verdes, servicios publicos e
infraestructuras).

En el ultimo parrafo, y para una coherencia y una correcta interpretacion del plan, y
puesto que la calificacion del suelo da lugar a una ordenanza de aplicacion:

- La denominacién de «zonificacién» debe sustituirse por «calificacion».

- El parrafo establece que hay un uso pormenorizado segun la zonificacién que tendra
que darse al menos en el 60% de la superficie construida, no quedando reflejado
expresamente dicho uso, por lo que para no dar lugar a interpretaciones erréneas
debera indicarse el mismo en la ordenanza de aplicacion correspondiente como uso
dominante.

CAPITULO V

Desarrollo del planeamiento en Suelo Urbano No Consolidado. Ambitos en transicion.
Unidades de Ejecucion

El contenido de este capitulo se integrara dentro del Capitulo Il, Seccion II: Desarrollo
y ejecucion del Plan en suelo urbano. En base al principio de maxima simplificacion (art. 8
de la LOUA), se suprimiran aquellos articulos y contenido que ya han sido regulados en
articulos anteriores.

Articulo 6.4.7.NU. Ambitos en transicién, sin ultimar actividad de ejecucion.

Debera especificarse que ademas de tener el planeamiento de desarrollo aprobado
deben tener aprobado el instrumento de distribucion de cargas y beneficios (disposicion
transitoria tercera de la LOUA). Asimismo, debe corregirse la ultima frase del primer
parrafo, ya que son ambitos de suelo urbano no consolidado ordenados.

TITULO VI
DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO. FICHAS RESUMEN

Articulo 7.1.1.NU. Generalidades.

En el segundo pérrafo, en relacion a los suelos urbanos no consolidados de caracter
transitorio nos remitimos a lo ya expuesto en el punto de «Suelo Urbano No Consolidado»
del presente informe.

En Suelo Urbanizable No Sectorizado debera corregirse «areas» por «sectores»
(primera linea del primer parrafo).

Articulo 7.1.2.NU. Condiciones.

Se debera suprimir del segundo parrafo la condicion que hace referencia a la
delimitacion del ambito. La delimitacion sector es caracter vinculante siendo la dimension
de la superficie de caracter estimativo (solo podra alterarse su valor por la medicién
topografica). Cualquier cambio de limites sera una Innovacion que se ajustara a las reglas
del articulo 36 de la LOUA.
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Debera redactarse adecuadamente el tercer parrafo para no inducir a errores,
debiéndose indicar claramente que la cuantia y cuantificacion de las cesiones para
las dotaciones locales se corresponderan con la edificabilidad y densidad globales del
ambito, y que se cumpliran las determinaciones establecidas en la LOUA.

Se debera suprimir el apartado «Ordenanza de Referencia», que establece una
ordenanza de referencia en cada sector, indicando que el Planeamiento de desarrollo
puede modificarlos parametros de la ordenanza de referencia en un 40%, ya que implica
una limitacion sobre las potestades del planeamiento de desarrollo y puede uncir a
errores e inadecuaciones. Segun el articulo 10 de la LOUA, el PGOU establece el uso y
la edificabilidad global de cada ambito, siendo el Planeamiento de desarrollo el que debe
establecer los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion de cada parcela,
respetando el porcentaje de uso global y sin alterar el aprovechamiento urbanistico
otorgado por el PGOU.

Se debera suprimir del apartado «Viviendas Protegidas. Coeficientes correctoresy,
las condiciones que se establecen para la implantacién de vivienda protegida, ya que
sera el planeamiento de desarrollo el que establezca las condiciones de ordenacion y las
tipologias edificatorias.

TITULO XI
NORMAS ADMINISTRATIVAS
CAPITULO Il

Licencias: En cada uno de los articulos de este capitulo se citaran los articulos de
la LOUA y del Reglamento de Disciplina Urbanistica (Decreto 60/2010) que sean de
aplicacion.

ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION
CAPITULO |
Disposiciones generales

Las «Ordenanzas Municipales de Edificacion» presentadas no son las referidas en la
LOUA en los articulos 23 a 25, ya que contienen definiciones directas de la edificabilidad
y del destino del suelo (edificabilidades netas y usos segun las diferentes calificaciones
de suelo), y son las referidas en la LOUA en el articulo 19, en el contenido de las Normas
Urbanisticas. Por lo que su tramitacién y aprobacién es diferente que las Ordenanzas
Municipales establecidas en los articulos 23 a 25 de la LOUA.

Por lo expuesto, se suprimira el Capitulo . Disposiciones generales de documento de
Ordenanzas Municipales de Edificacion.

Asimismo, para no inducir a error o confusion deberan incluirse dichas Ordenanzas
en el documento de Normas Urbanisticas como «Ordenanzas de Edificacion».

Las determinaciones del Capitulo I, Terminologia y del Capitulo 1ll, Condiciones
generales de las edificaciones, son definitorias directamente de la edificabilidad y destino
del suelo (art. 24 de la LOUA), por lo que su contenido debera integrarse como un Titulo
mas del documento de Normas Urbanistica denominandose Normas basicas de la
edificacion.

Los Capitulos V, VI, VII, VI, IX'y X. Condiciones particulares de los usos Residencial,
Terciario, Turistico, Industrial, Equipamental, Espacios Libres y Comunicaciones se
integraran como un Titulo mas del documento de Normas Urbanistica denominandose
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Condiciones Particulares, o bien incorporado como Capitulo independiente al Titulo de
«Regulacién de Usos» citado al principio del apartado normativa.

Articulo 2.1.O0ME.

Se corregira el concepto de alineacién oficial, al ser la que separa los suelos
destinados a viales publicos o los espacios libres de uso publico de las parcelas. Para
evitar confusiones se eliminara el concepto de alineacién exterior asimilandolo al de
alineacién oficial. Se diferenciard entre separacién a linderos (cualquiera) y retranqueo
(a via publica).

En el apartado 10. Aprovechamientos, se corregira el concepto de «coeficiente de
edificabilidad» ya que éste siempre se medira sobre parcela neta.

A fin de simplificar el documento y evitar discrepancias, integrara este articulo en
cada uno de los articulos correspondientes del Capitulo Ill. Condiciones generales de las
edificaciones.

Articulo 3.10.0ME. Edificabilidad. Medicién.
Aclarar si otros usos distintos a aparcamientos, trasteros y otros anexos ubicados en
sé6tanos y semisétanos computan en edificabilidad.

Articulo 3.12.0ME. Acumulacion de volumen.

Se considera que la posibilidad de acumular volumen en una nueva planta atico, que
esta por encima de la altura maxima de la ordenanza de aplicacion, distorsiona la imagen
urbana, por lo que se debera suprimir la posibilidad de acumular volumen en una planta atico
en la ordenanza RI1. Asimismo, se debera corregir en este sentido el articulo 3.8. OME.

Articulo 3.15. OME. Sobrantes de vial.
Se suprimira este articulo, al marcar el PGOU las calificaciones del suelo, las cuales
conllevan una previsién de propiedad.

Articulo 3.39.0ME.

Se debera redactar adecuadamente el primer parrafo de este articulo, suprimiendo
«en tanto no exista informe favorable al planeamiento aqui redactado por parte de la
Confederacion Hidrografica del Guadalquiviry.

Articulo 3.42.0ME. Casos especiales.

Se debera eliminar este articulo ya que las disposiciones del PGOU son de obligado
cumplimiento por todos los sujetos, siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.
Art. 34 de la LOUA.

Articulo 4.2.0ME. Condiciones Higiénicas.

Debera adecuarse las dimensiones minimas de la vivienda a las de las viviendas
protegidas, establecidas en la Orden de 21 de julio de 2008 (BOJA de 4.8.2008).

En el punto 8, en el que se regula la autorizacién de viviendas en nivel inferior al
de la calle, se debera incluir que estas autorizaciones se daran de forma excepcional
y justificadamente debido a la excesiva pendiente de la calle a la que da fachada la
parcela.

Se ha detectado que se hacen referencia a normativa derogada, como puede ser
NBE-CPI 96 (punto 9), normas basicas de obligado cumplimiento (punto 11), debiéndose
actualizar la misma al Cédigo Técnico de la Edificacién, o bien hacer referencia al
cumplimiento de la «normativa vigente de edificacion».

Articulo 4.3.0ME. Otras Condiciones.

En el segundo parrafo se hace referencia a la «Seccion V de este Capitulo 1V», que
no existe. Asimismo, debera tenerse en cuenta que para ser Suelo Urbano Consolidado
la parcela debera estar dotada de infraestructuras de saneamiento.
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Articulo 4.11.0ME. Comunicaciones.

Este articulo hace referencia a normativa derogada, NBE-CPl 96, debiéndose
actualizar la misma al Cdédigo Técnico de la Edificacion, o bien hacer referencia al
cumplimiento de la «<normativa vigente de edificacién».

Articulo 5.3.0ME. Zonificacion.
Se debera sustituir en el titulo del articulo «zonificacion» por «calificacion» para no
dar lugar a errores.

Articulo 5.6.O0ME. Cambio de uso.

Los cambios de uso deben regularse de forma genérica para todos los usos en el
documento de NU. Debera eliminarse todo lo referente a «Estudio de Viabilidad de Cambio
de Uso» al no ser esto una figura de planeamiento. Los cambios de uso se realizaran
mediante innovacion-modificacién de PGOU, con la tramitacion establecida en art. 36 de
la LOUA. Se indicara el porcentaje de uso caracteristico que debe existir en la manzana/
zona para permitirse al cambio de uso.

Articulo 5.8.0ME. Aumento de Edificabilidad y Ocupacion.
Se deberdincluir que se deben respetar el nUmero de plantas fijado en el planeamiento,
con el fin de preservar la imagen urbana.

Articulo 5.10.0ME. Bloque aislado.

Se justificara la posibilidad de permitir la tipologia de Bloque Aislado, ya que no se
encuentra dentro de las tipologias edificatorias preexistentes en el nucleo urbano del
municipio, art. 9 de la LOUA.

Articulo 5.11.0ME. Actuaciones en condominio.

Se suprimira este articulo. No se permitiran las actuaciones en condominio en
ninguna zona, ya que generan un modelo de ordenacién cerrado con zonas verdes y
viales privados, que imposibilita el cumplimiento de los objetivos del articulo 9 de la LOUA
y de los propios objetivos del PGOU expresados en la memoria general y en la Norma
Urbanistica (art. 3.1.4.NU y art. 6.6.2.NU).

Asimismo, se debera suprimir esta posibilidad de las distintas fichas de ordenanza.

Articulo 5.13.0ME. Fichas-Ordenanzas Residenciales.
En cuando a las «zonas» se debera sustituir por «calificaciones».

Articulo 6.3. OME. Condiciones Urbanisticas.

Se hace referencia a los usos compatibles del articulo 6.3.8.NU, sin embargo como
ya se expuso en dicho articulo no se ha recogido el uso terciario en el mismo.

El dltimo parrafo se debera suprimir, pudiéndose en todo caso hacer la excepcion de la
ocupacion al 100% debido al uso, pero cumpliéndose siempre las otras determinaciones
urbanisticas de la ordenanza de aplicacion del ambito donde se pretenda ubicar, incluida
la edificabilidad y la altura.

Art. 7.1.0ME. Definicion y 7.3.0ME. Definicidn de las Condiciones particulares del uso
turistico.

Tal como se ha expuesto con anterioridad, deberan considerarse uso Residencial,
las casas rurales y cualquier otra tipologia de alojamiento turistico de caracter individual
y tipologia residencial que demanda servicios y dotaciones de acuerdo con el uso
residencial.

Por tanto se debera definir exactamente cuales son los usos pormenorizados del uso
turistico, no siendo adecuado hacer una referencia a la Ley de Turismo.
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En el articulo 7.3.0ME se hace referencia a los usos compatibles del articu-
lo 6.3.8.NU, sin embargo como ya se expuso en dicho articulo no se ha recogido el uso
terciario en el mismo.

En el ultimo parrafo del articulo 7.3.0ME, se debera suprimir, pudiéndose en todo
caso hacer la excepcion de la ocupacion al 100% debido al uso y siempre que cumpla
las condiciones de habitabilidad, pero cumpliéndose siempre las otras determinaciones
urbanisticas de la ordenanza de aplicacién del ambito donde se pretenda ubicar, incluida
la edificabilidad y la altura.

Articulo 8.2.0ME. Ambito de aplicacién.

El segundo parrafo debera suprimirse, ya que como se ha expuesto con anterioridad el
contenido de este Capitulo son Normas Generales, ya que define los usos pormenorizados
del uso global industrial, debiéndose distinguir el articulo 8.8.0ME, como unico de
ordenanza de aplicacion.

Las Normas Generales y Regulacion de Usos del PGOU son de aplicacion en todo el
municipio, incluidos los Planes Parciales que establezcan la ordenaciéon pormenorizada
de un suelo urbanizable.

Asimismo, ese parrafo en cuanto a la denominacion del sector industrial como a su
clasificacion son erréneos.

Articulo 8.7.0ME. Zonas Industriales.

Se debera suprimir el segundo parrafo, ya que las determinaciones de ordenacion
del sector industrial estan establecidas en la ficha de planeamiento correspondiente,
y esta debidamente regulada en la LOUA la implantacion de los usos en el suelo no
urbanizable.

Articulo 8.9.0ME. Condiciones Urbanisticas para la zona de uso industrial.
Se debera suprimir este articulo, al no ser coherente con el ultimo documento
presentado.

Articulo 10.1.O0ME. Zonas verdes, espacios libres y comunicaciones.

El ultimo parrafo establece que no se permitira el acceso a las parcelas a través de
zonas verdes salvo en caso justificados (Unico acceso, problemas de minusvalia, etc.),
debiendose suprimir esta excepcion ya que las parcelas urbanas deben tener acceso y
fachada a via publica, y deben cumplir la normativa de accesibilidad.

Se especificara que no se permitiran aparcamientos en superficie en las parcelas
calificadas como espacios libres.

ORDENANZAS MUNICIPALES DE URBANIZACION

- Enel «Articulo 1.1.0MU. Concepto», se debera distinguir entre las Normas Generales
de Urbanizacién y las Ordenanzas Municipales de Urbanizacién, ya que el contenido
de las Ordenanzas Municipales presentadas incluyen las Normas Generales de
Urbanizacién que deben estar contenidas en la Normativa Urbanistica.

- El «Capitulo Ill, Tramitaciéon» debe estar contenido en las Normas Urbanisticas.

Suelo no urbanizable.

Se advierte que en los Planos, el SNU de Caracter Natural o Rural, se denomina
de Proteccion Natural o Rural, dado que puede llevar a confusién se corregira esta
denominacion en los planos.

Se deberan cumplimentar los condicionados de los informes sectoriales mencionados
y verificar su cumplimiento.
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En la normativa de aplicacion en cada una de las categorias de Suelo No
Urbanizable:

- Se corregira la alusion al art. 3.9.7.NU, en el art. 4.1.4.NU.

- Se eliminara la excepcion genérica del cumplimiento de las condiciones de la
edificacion, para las edificaciones que tramiten su posible legalizacion. El tramite
se efectuara mediante proyecto de Actuacién o Plan Especial, segun corresponda,
en base a lo estipulado en el art. 42 de LOUA y a la normativa especificada en este
plan.

- Se aportara un Inventario de edificaciones existentes en SNU con inclusién de su
localizacion, situacion de legalidad y uso actual.

- Se completara la normativa del régimen del suelo no urbanizable con las
subsanaciones expuestas en los informes sectoriales.

- Se debera completar las condiciones para la implantacion de naves almacén
agricola, a fin de justificar la necesidad de la edificacion vinculada a la explotacion
agraria y la superficie construida. Se debera justificar la distancia de 250 m a suelo
urbano o urbanizable, para este tipo de edificaciones, frente a la distancia de 500 m
establecida para el resto de edificaciones. Debera quedar claro que esta edificacion
solo se destinaran a la guarda de los productos procedentes de la explotacion agricola
sin que se efectue ninguna manipulacién ni comercializacion de los productos.

- Se debera establecer una distancia de 500 m como minimo para Actuaciones
de Interés Publico, sin perjuicio de otras distancias que vengan reguladas en la
normativa sectorial correspondiente.

- Se eliminara la excepciéon efectuada en las actuaciones de interés publico de
caracter equipamental o infraestructural. En su caso, se estableceran estos usos y
unas condiciones especificas para los mismos.

- Se debera completar las condiciones minimas para la construccién de viviendas
vinculadas a la explotacion agricola incluyendo requisitos justificativos sobre la
viabilidad econdémica de la explotacion agraria y de la necesidad de la edificacion de
la vivienda al servicio de la explotacién agraria.

- Se diferenciaran las actividades ganaderas que puedan considerarse incluidas en el
art. 50.B.a) LOUA, tales como pequenos establos, cobertizos, granjas..., en los que
exista una actividad reglada, que ya pasaria a ser una Actuacion de Interés Publico
dado el componente agroindustrial que posee.

CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

Se incluye dentro del documento de Catalogo la normativa de proteccién, debiéndose
incluir la misma en las Normas Urbanisticas.

Tercero. Determinaciones suspendidas.

Suspender la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
La Malaha por deficiencias sustanciales a subsanar en los siguientes ambitos y con la
siguiente motivacion:

a) Parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial Plurifamiliar
extensiva (RPE) y en el PGOU propuesto como Residencial Intensiva 1 (RI1), al suponer
un incremento de edificabilidad de mas del 20%, por lo que deberan recogerse como suelo
urbano no consolidado en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 45.2.B.c) de la LOUA y
prever el incremento o mejora de las dotaciones, servicios publicos y de urbanizacion que
correspondan.

b) Manzanas y parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia y en el PGOU propuesto como
Residencial Intensiva 1 (RI1), al suponer un incremento de edificabilidad de mas del 71%,
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por lo que deberan recogerse como suelo urbano no consolidado en aplicaciéon de lo
dispuesto en el articulo 45.2.B.c) de la LOUA y prever el incremento 0 mejora de las
dotaciones, servicios publicos y de urbanizacién que correspondan.

¢) Manzanas y parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia y en el PGOU propuesto como
Residencial Intensiva 3 (RI3), al suponer un incremento de edificabilidad de méas del 14%,
por lo que deberan recogerse como suelo urbano no consolidado en aplicaciéon de lo
dispuesto en el articulo 45.2.B.c) de la LOUA y prever el incremento 0 mejora de las
dotaciones, servicios publicos y de urbanizacién que correspondan.

d) Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global Industrial, SUBS-M3.

De acuerdo con la ficha de planeamiento en el sector se prevé una superficie de
aproximadamente 600.000 m? para la implantacién de suelo industrial para produccion,
almacenamiento y distribucion, y una superficie aproximadamente de 60.000 m? para
la implantacion de una zona industrial de caracter municipal. Esta superficie de suelo
industrial prevista en el PGOU de 660.000 m? supera las necesidades propias del
municipio, estando prevista con una vocacion supramunicipal. Relacionado con esto debe
tenerse en cuenta que en el entorno existen ya aprobados dos poligonos tecnolégicos-
industriales, con idéntica vocacion, de los que se constata que actualmente tienen una
gran oferta de suelo industrial vacante, como son el Parque Metropolitano, Industrial y
Tecnologico (Profitegra) de Escuzar, colindante con el suelo previsto en el PGOU, con
una superficie de 3.810.905,00 m?; asi como Marchalhendin en Alhendin, situado a 2 km,
con una superficie de 3.438.789,38 m2. Ademas, en el entorno metropolitano existen otros
poligonos como son el Poligono 12 de octubre, en Santa Fé, aproximadamente a 10 km, y
el Mercagranada, en Granada, aproximadamente a 14 km.

A este respecto la LOUA en su art. 3 de establece que la actividad urbanistica debe
conseguir un desarrollo sostenible, debe garantizar una utilizacion racional y sostenible
de los recursos naturales, entre los que se encuentra el suelo; en el art. 9, dentro de los
objetivos a lograr por los Planes Generales, establece que la integracion de los nuevos
desarrollos urbanisticos deben evitar dispersiones innecesarias y que se buscara la
coherencia con la ordenacion estructural en los nuevos desarrollos de uso industrial; y
el art. 10 recoge en su letra A) que los Planes Generales deben delimitar las superficies
adscritas a cada clase del suelo conforme a los arts. 44, 45, 46 y 47, previendo el
crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de la ciudad a medio plazo.

Por todo lo expuesto, vistas las necesidades de suelo industrial del municipio y
la oferta de suelo industrial disponible en el ambito supramunicipal, se considera que
la superficie de suelo urbanizable industrial propuesta carece de justificacion en el
desarrollo sostenible, cohesionado y coherente para un crecimiento a corto-medio plazo
del municipio, no encontrando tampoco justificacion en necesidades supramunicipales.
Por ello, debera redelimitarse el ambito SUBS-M3 clasificandose Unicamente como suelo
urbanizable sectorizado industrial la superficie prevista para las necesidades industriales
del municipio y aquellos suelos que justificadamente, teniendo en cuenta las condiciones
de ordenacion, no pudieran ubicarse en el resto de los suelos industriales del entorno. El
resto del ambito SUBS-M3 debera clasificarse como suelo urbanizable no sectorizado con
el fin de que se proceda a su sectorizacion cuando se justifiquen una nueva apreciacion
de los procesos de ocupacion y utilizacion de suelo, teniendo en cuenta la evolucién
desde la aprobacién del PGOU (articulo 12 de la LOUA).

Cuarto. En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 40.3 de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, el condicionamiento del informe de
valoraciéon ambiental se incorpora como anexo a esta resolucion.
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Quinto. Esta resolucion se notificara al Ayuntamiento de La Malaha, quedando
supeditado el registro y publicacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica a la
subsanacion de las deficiencias contenidas en el apartado segundo.

Contra los apartados primero y segundo de esta Resolucion, que ponen fin a la via
administrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo, en el plazo de dos
meses contados a partir del dia siguiente al de su notificacion ante la correspondiente
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,
segun se prevé en los articulos 46.1, 10 y 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdiccién Contencioso-Administrativa, todo ello sin perjuicio de que se pueda ejercitar
cualquier otro que estime procedente.

Contra el apartado tercero de la presente Resolucion, que no pone fin a la via
administrativa, cabe interponer recurso de alzada ante la persona titular de esta
Consejeria, bien directamente o a través de esta Delegacién Territorial, en el plazo de
un mes a contar a partir del dia siguiente a aquel en que tenga lugar la notificacién de
esta Resolucion, ello sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, en relaciéon con
los litigios entre Administraciones Publicas. Fdo.: La Delegada Territorial, Maria Sandra
Garcia Martin.

ANEXO Il

Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Granada, adoptado en la sesion celebrada el dia 9 de mayo de 2017, conforme
al articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, que regula el ejercicio
de las competencias de la Administraciéon de la Junta de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que resuelve aprobar definitivamente el
Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Malaha, teniendo por subsanadas
las deficiencias del punto segundo afectadas por determinaciones estructurales y
por aprobados los ambitos suspendidos en el punto tercero de la Resolucién de
la CPOTU de 24 de abril de 2013, todo ello segun dispone el articulo 33.2.a) de la
Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia

Antecedentes:

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en su sesién de
fecha 24 de abril de 2013 y respecto del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
La Malaha, resolvié:

1. Aprobar definitivamente de manera parcial, segun lo dispuesto en el articulo 33.2.c)
de la LOUA, el Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Malaha a reserva de la
simple subsanacion de las deficiencias recogidas en el apartado segundo de la resolucion,
supeditando su registro y publicacién al cumplimiento de la misma.

2. Suspender la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
La Malaha por deficiencias sustanciales a subsanar en los siguientes ambitos:

Parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial Plurifamiliar
extensiva (RPE) y en el PGOU propuesto como Residencial Intensiva 1 (RI1).

Manzanas y parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia y en el PGOU propuesto como
Residencial Intensiva 1 (RI1).

Manzanas y parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia y en el PGOU propuesto como
Residencial Intensiva 3 (RI3).
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Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global industrial, SUBS-M3.

Con fechas 10 de junio de 2015, de 8 de enero de 2016, y de 3 de enero de 2017, se
aporto la documentacion suficiente para entender subsanadas deficiencias del apartado
Segunto asi como levantadas las suspensiones de los ambitos citados en el apartado
tercero del Acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
de fecha 24 de abril de 2013, que establecia la Aprobacién Definitiva Parcial segun el
articulo 33.2.c) de la LOUA, del Plan General de Ordenacién Urbanistica de La Malaha a
reserva de la simple subsanacién de las deficiencias recogidas en el apartado segundo
de esta resolucion, supeditando su registro y publicacidon al cumplimiento de la misma
suspendiendo la aprobacion por deficiencias sustanciales a subsanar de los ambitos
recogidos en el apartado Tercero, cuyo informe técnico se adjunta como Anexo a esta
Resolucion.

Vistos los informes emitidos por los servicios técnicos de la Delegacion Territorial y
los de las legislaciones sectoriales de aplicaciéon asi como la propuesta formulada por
la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de Granada, es
por lo que de acuerdo con las facultades atribuidas por el articulo 12.1.d) del Decreto
36/2014, de 11 de febrero, y demas disposiciones de aplicacion, la Comision Territorial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Granada, por unanimidad de todos sus
miembros presentes

ACUERDA

La aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Malaha,
segun lo dispuesto en el articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, dando por subsanadas las deficiencias del punto segundo afectadas por
determinaciones estructurales y aprobar los ambitos suspendidos en el punto tercero de
la Resolucién de la CTOTU, de fecha 24 de abril de 2013, que aprobé parcialmente Plan
General de Ordenacion Urbanistica de La Malaha.

Contra la presente Resolucion, segun el articulo 20.3 del Decreto 36/2014, de 11 de
febrero (BOJA num. 35, de 20.2.2014), por su naturaleza de disposicion administrativa
de caracter general cabe interponer recurso contencioso-administrativo, en el plazo de
dos meses contados a partir del dia siguiente al de su notificacién, ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en Granada,
y de conformidad con lo establecido en los articulos 10 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de
julio, de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

ANEXO

1. Antecedentes.

La Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, el 24 de abril de
2013, respecto al PGOU de La Malaha resolvié entre otros:

Aprobar definitivamente de manera parcial, segun lo dispuesto en el articulo 33.2.c)
de la LOUA, el Plan General de Ordenacién Urbanistica de La Malaha a reserva de la
simple subsanacion de las deficiencias recogidas en el apartado segundo de la resolucién,
supeditando su registro y publicacién al cumplimiento de la misma.

Suspender la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbanistica de La
Malaha por deficiencias sustanciales a subsanar en los siguientes ambitos:

- Parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial Plurifamiliar

extensiva (RPE) y en el PGOU propuesto como Residencial Intensiva 1 (RI1).
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- Manzanas y parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia y en el PGOU propuesto como
Residencial Intensiva 1 (RI1).

- Manzanas y parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia y en el PGOU propuesto como
Residencial Intensiva 3 (RI3).

- Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global Industrial, SUBS-M3.

Con fecha 8 de enero de 2016 y 10 de junio de 2015 se recibié en esta Delegacion
los siguientes documentos para subsanar la Resolucion de la CPOTU, aprobados por el
Pleno del Ayuntamiento de La Malaha con fecha 29 de enero de 2015.

Expediente administrativo:

- Certificado de Aprobacién del Pleno del Ayuntamiento del 29.1.2015. Se aprueba el

documento que subsana el acuerdo de la CPOTU de fecha 24.4.2013.

- Informacion Publica: BOP de 5.2.2015 y Diario Ideal de 9.2.2015.

- Diligencia para hacer constar la exposicion al publico del documento y que no ha
habido alegaciones.

- Certificado de los instrumentos de planeamiento de las NN.SS. vigentes aprobados
definitivamente.

- Certificado de los instrumentos de cargas y beneficios de las NN.SS. vigentes
aprobados definitivamente.

- Informe del Jefe de Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad de Aguas de la
Delegacién Territorial de Agricultura, Pesca y Medioambiente en Granada. Informe
Favorable.

- Oficio de remision del PGOU a la Agencia Estatal de Seguridad Aérea con fecha
13.3.2015, para la emisién de informe.

- Certificado del técnico redactor, con fecha de diciembre de 2014.

- Informe del ministerio de Defensa, de fecha 18 de diciembre de 2015. Informe
Favorable.

- Documento Técnico y Planimetria, con diligencia de aprobacion por el Ayuntamiento
de fecha 29.1.2015:

* Anexo a la Memoria Informativa.

* Memoria General.

* Normativa Urbanistica. Tomo 1.

* Normativa Urbanistica. Tomo 2.

* Anexo 1 a la Normativa Urbanistica: Inventario de Edificaciones en Suelo No
Urbanizable.

Planos de Ordenacion:

- 0.1 (E), «Territorio municipal: Estructura y clasificacion del suelo. Categorias del
suelo no urbanizable».

- 0.1 (C), «Territorio municipal: Estructura y clasificaciéon del suelo. Categorias del
suelo no urbanizable y zonas».

- 0.2 «Estructura y clasificacion del suelo. Suelo Urbano y Urbanizable: Categorias y
determinaciones globales».

- 0.3 «Clasificacion del Suelo. Suelo Urbano y Urbanizable. Calificacion y
determinaciones de protecciony.

- 0.4 «Clasificacion del Suelo. Suelo Urbano y Urbanizable: Ordenacion fisica y
determinaciones de gestion. Viario».

- 0.5 «Redes Generales de infraestructuras y servicios».

Con fecha de registro de entrada en esta Delegacion de 1 de junio de 2016, el
Ayuntamiento de La Malaha solicita que la documentacion presentada no se someta a la
CTOTU, con el fin de proceder a su subsanacion.
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2. Documentacion de subsanacién aportada. Tramitacién.

Con fecha 3 de enero de 2017 se ha recibido en esta Delegacion los siguientes
documentos para subsanar la Resolucién de la CPOTU, aprobados por el Pleno del
Ayuntamiento de La Malaha con fecha 4 de noviembre de 2016.

Expediente administrativo:

Certificado de Aprobacion de subsanaciones del PGOU por el Pleno del Ayuntamiento
de fecha 4.11.2016.

Informacion Publica: BOP de 14.11.2016 y Diario Ideal de 15.11.2016.

Diligencia, de fecha 19 de diciembre de 2016, para hacer constar la exposicién al
publico del documento y que no ha habido alegaciones.

Certificado del Secretario del Ayuntamiento sobre el cumplimiento de deberes de la
AA-3.

Documento Técnico y planimetria, con diligencia de aprobacion por el Ayuntamiento
de fecha 4.11.2016:

a) Anexo a la Memoria Informativa (ampliacion).

b) Memoria General.

¢) Normativa Urbanistica. Tomo 1.

d) Normativa Urbanistica. Tomo 2.

Planos de Ordenacion:

- 0.1 (E) «Territorio municipal: Estructura y clasificaciéon del suelo. Categorias del
suelo no urbanizable».

- 0.1 (C) «Territorio municipal: Estructura y clasificacion del suelo. Categorias del
suelo no urbanizable y zonas».

- 0.2 «Estructura y clasificacion del suelo. Suelo Urbano y Urbanizable: Categorias y
determinaciones globales».

- 0.3 «Clasificacion del Suelo. Suelo Urbano y Urbanizable. Calificacion y
determinaciones de proteccion».

- 0.4 «Clasificacion del Suelo. Suelo Urbano y Urbanizable: Ordenacion fisica y
determinaciones de gestion. Viario».

- 0.5 «Redes Generales de infraestructuras y servicios».

3. Analisis del documento aportado:

A continuacion se analiza el documento aportado, y en concreto si el mismo subsana
las determinaciones supendidas por la CPOTU en la Resoluciéon de fecha 24 de abril
de 2013. Asimismo, se analizan subsanaciones de dicha Resolucién que han conllevado
a modificaciones de determinaciones de la ordenacion estructural del PGOU y que al
ser competencia de su aprobacién la Consejeria competente en materia de urbanismo
(art. 31 de la LOUA), dichas modificaciones deben someterse nuevamente a la CTOTU.

Cabe sefialar que el documento presentado ha sido expuesto al publico, cumpliéndose
el art. 32 de la LOUA.

Primero. Aprobar definitivamente de manera parcial, segun lo dispuesto en el articu-
lo 33.2 c) de la LOUA , el Plan General de Ordenacién Urbanistica de la Malaha a reserva
de la simple subsanacion de las deficiencias recogidas en el apartado segundo de
esta resolucion, supeditando su registro y publicacion al cumplimiento de la misma; y
suspendiendo dicha aprobacion por deficiencias sustanciales a subsanar respecto de los
ambitos recogidos en el apartado tercero de esta Resolucion.

Segundo. Deficiencias a subsanar.

Sistemas generales y dotaciones.

No esta justificada la categoria de Sistema General de Espacios Libres de la Plaza
del Santo, al no tener entidad como para asegurar la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico [articulo 10.1.A.c) de la LOUA]: Asimismo, parte de la misma debe
ser calificada como viario, al ser aparcamientos.
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Subsanado. Se establece la Plaza del Santo como Sistema Local de espacios libres,
adecuandose su delimitacion al espacio libre, suprimiendo de la misma la misma los
aparcamientos, que han sido calificados como viario.

Por tanto, el ratio de SG EL/por habitante del PGOU queda modificado por esta
subsanacion, y por las modificaciones debidas a las subsanaciones de los suelos urbanos
no consolidados y urbanizables (se recogen mas adelante), que modifican los incrementos
de poblacion.

El nuevo ratio de SG EL/habitante del PGOU es de 6,11 m?/habitante, cumpliendo el
estandar minimo del articulo 10.1.A.c) de la LOUA.

Al ser los Sistemas Generales de Espacios Libres una determinacion de caracter
estructural del PGOU, debera someterse nuevamente a la CTOTU.
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Suelo Urbano No Consolidado.

En relacién a los ambitos de Suelos Urbanos No Consolidados en transicion:

- EI PGOU debera incluir en la Memoria Informativa las determinaciones urbanisticas
aprobadas en los planeamientos de desarrollo de cada ambito, y en los Planos de
Informacién una copia de la ordenacién pormenorizada aprobada en el planeamiento
de desarrollo correspondiente (articulo 38 del Reglamento de Planeamiento).

- De acuerdo con la disposicion transitoria tercera de la LOUA se debera acreditar que
los ambitos tienen aprobado el instrumento de distribucion de cargas y beneficios,
en caso de no tenerlo aprobado los ambitos deberan ajustarse a las determinaciones
de la LOUA, incluyéndose las fichas correspondientes en el PGOU.

- De aquellos ambitos que de acuerdo con el punto anterior sean suelos en transicion,
se debera incorporar en las Fichas de Planeamiento, su categoria como Suelos
Urbanos no Consolidados Ordenados, y al menos un listado de los mismos vy los
planeamientos de desarrollos con fecha de aprobacion segun los cuales estan
desarrollandose.

Subsanado.

El documento presentado con fecha 8 de enero de 2016 y 10 de junio de 2015, incluye
un «Anexo a la Memoria Informativa», y con fecha 3 de enero de 2017, se presenta una
ampliacién a dicho Anexo, incluyendose en los mismos las determinaciones urbanisticas
de planeamiento de desarrollos aprobados.

El nuevo documento presenta modificaciones en los SUNC en transicion respecto a
los suelos que fueron objeto de Resolucién de la CPOTU, que quedan reflejados en el
siguiente cuadro:

PGOU OBJETO DE ACUERDO DE CPOTU

PGOU PARA SUBSANACION

Proyecto de

Ambitos Clase y categoria - Clase y categoria
Reparcelacion
UE-4 de Revision NNSS SUNC en transicion (SUNC-T-M1) | No tiene SUNC M4
UE-6 de Revision NNSS SUNC en transicion (SUNC-T-M2) | Aprobado SUNC en transicion (SUNC-T-M2)
Calle Las Flores SUNC en transicion (SUNC-T-M3) | Aprobado SUNC en transicion (SUNC-T-M1)
AA-5 y parte de AA-3 de Revision NNSS | SUNC en transicion (SUNC-T-M4) | No tiene SUNC M5
UE-3 de Revision de NNSS de Parte del SUNC M2 Aprobado SUNC en transicion (SUNC-T-M3)

De acuerdo con el Certificado del Ayuntamiento, aportado con fecha 8 de enero de
2016, los ambitos excluidos de SUNC en transicion no tienen aprobado el instrumento de
distribucién de cargas y beneficios, mientras que el nuevo ambito incluido como SUNC en
transicion si tiene aprobado dicho instrumento.
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En los siguientes cuadros se resumen los parametros urbanisticos del PGOU,
presentado para subsanacién, para cada uno de los ambitos de suelo urbano no
consolidado no transitorio (que pasan de ser 3 ambitos en el PGOU anterior a 5), asi
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como de las areas de reparto (que pasan de ser 2 en el PGOU anterior a 3).

Area de reparto AR-1 AR-2 AR-3
Ambito de planeamiento UE-M1 UE-M2 UE-M4 UE-M5 UE-M3
Superficie total (m?) 3.474,00 20.383,00 25.203,00 3.509,00 2.746,00
Uso global Residencial | Residencial | Residencial | Residencial | Turistico
Aprovechamiento objetivo (m?t) 1.563,30 9.172,35 11.341,35 2.456,30 823,80
Edificabilidad (m2t/m?s) 0,45 0,45 0,45 0,70 0,30
N° total viviendas 14 81 100 19 -
Densidad Viviendas (Viv./ha) 40 40 40 55 -
% Edificabilidad Vivienda protegida 30 30 30 30 -
Aprovechamiento medio (UA/m?) 0,3881 0,5699 0,4156
Aprovechamiento subjetivo (UA) 1.213,46 7.119,71 8.803,32 1.800,00 1.027,07
Aprovechamiento de la Admén. (UA) 134,83 791,08 978,15 200,00 114,12
Excesos/Defectos Aprovecham. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ambito de planeamiento UE-M1 UE-M2 UE-M3 UE-M4 UE-M5
Total Dotaciones (m?) 535,00 3.138,98 2.490,00 3.881,26 736,89
Reserva Parques y jardines (m?) 347,40 2.038,30 1.790,00 2.520,30 442,13
Dotaciones PGOU Equipamientos (m?) 187,60 1.100,68 700,00 1.360,96 294,76
Plazas de aparcamiento (n°) 8 46 9 57 13
qoial dotactonss 468,99 | 275170 - 340240 | 736,89
Dotaciones LOUA (art. 17) | Parques y 18 m2s/100 m?t 281,39 1.651,02 - 2.041,44 442,13
Uso caracteristico jardines 10% Sup. ambito 347,40 2.038,30 2.520,30 | 350,90
Residencial
e e psreamient I
Total dotacione:
25% ge la supe?'ficie total ambito ) . 686,50 . )
Dotaciones LOUA (art. 17) P
Uso caracteristico ggg/?lé?lg J::Jrs;nrﬁ;e total ambito - . 549,20 . -
Turistico
Plazas de aparcamiento } B 9 _ B
1 plaza/100 m?t

Por tanto, el documento presentado modifica respecto al PGOU que fue objeto de
resolucion por la CPOTU las determinaciones urbanisticas de los ambitos denominados
UE-M4 (antigua UE-4 de R.NNSS), UE-M5 (Antigua AA-5 y parte de AA-3 de R.NNSS) y
SUNC-T-M3 (antigua UE-3 de R.NNSS), asi como del UE-M2 al ser excluida del mismo la
anterior UE-3 delimitada en la Revisién de NN.SS., que ha sido considerada en transicion.
Asimismo, se han modificado las areas de reparto.

Dichas modificaciones afectan a la ordenacion estructural de acuerdo con el
articulo 10 de la LOUA (reserva de vivienda protegida, edificabilidades globales y densidad
de sectores de suelo urbano no consolidado), siendo la competencia para su aprobacién
la Consejeria competente en materia de urbanismo (art. 31 de la LOUA), por lo que las
modificaciones introducidas en el documento por esta subsanacion debe someterse a la
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Cabe sefialar que el documento presentado ha sido expuesto al publico, cumpliéndose
el art. 32 de la LOUA.
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En los calculos de los Coeficientes (Capitulo Il de la Memoria General, articu-

lo 3.3.2.MG) se ha detectado:

- Enloscalculos delos coeficientes de tipologia se hadetectadoun errorenelusoterciario
e industrial, segun nuestros calculos y con los datos aportados el coeficiente de uso
terciario es 1,17 y el de uso industrial es 0,74. Asimismo, deberé corregirse el articu-
lo 6.4.4.NU.

- Paralos coeficientes adoptados como C1, C2, C3 y C4, se establece a priori un rango
de variabilidad del mismo, lo cual es inadecuado, ya que se debera establecer un
valor 1 para el caracteristico, motivando que sector es el caracteristico, y a partir de
ahi para el resto de sectores debe establecerse un valor proporcional, debidamente
motivado y justificado.

Subsanado. Se han corregido los coeficientes y el articulo 6.3.2. NU (6.4.4. NU del

anterior documento), y el articulo 3.2.2.MG contiene la justificacion de los coeficientes.

La correccién de coeficientes conlleva modificaciones en el Aprovechamiento medio
del area de reparto del sector de suelo urbanizable SUBS-M1, aprobado definitivamente
con subsanaciones por la CPOTU. En el siguiente cuadro se resumen las determinaciones
urbanisticas de los suelos urbanizables aprobados:

Area de A Superficie Edif.Global Am .
reparto Ambito Uso Global mes mat/mz2s U A/m? SSGG adscrito
AR-5 SUBS-M1 Terciario 12.313,00 0,55 0,4443 -
AR-6 SUBS-M2 Turistico 65.312,00 0,30 0,4077 SGZV-SUBS-M2

El aprovechamiento medio de las areas de reparto del suelo urbanizable es una
determinacion de caracter estructural [articulo 10.1.A.f) de la LOUA], siendo la competencia
para su aprobacion la Consejeria competente en materia de urbanismo (art. 31 de la
LOUA), por lo que la modificacién introducida en el documento por esta subsanacion
debe someterse a la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Cabe sefialar que el documento presentado ha sido expuesto al publico, cumpliéndose
el art. 32 de la LOUA.

Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Para la clasificacion de los ambitos de suelos urbanizables no sectorizados debera
presentarse Informe de la Consejeria competente en el cual se acredite la adecuada
delimitacion en el PGOU del dominio publico hidraulico, sus zonas de servidumbre y
las zonas inundables, y su clasificacion como suelos no urbanizables de acuerdo con el
articulo 46 de la LOUA.

Se aporta con fecha 8 de enero de 2016, informe favorable del Servicio de dominio
publico hidraulico y calidad de aguas, de fecha 20 de abril de 2015, en el cual se informa
que la nueva delimitacién del suelo urbanizable no sectorizado respeta los suelos de
dominio publico hidraulico, la zona de servidumbre de los cauces publicos y los suelos
inundables.

Se han producido modificaciones en la clasificacion del suelo urbanizable no
sectorizado, debido a la afeccién del dominio publico hidraulico, siendo la clase de suelo
una determinacion de la ordenacién estructural del PGOU, por lo que las modificaciones
introducidas que afectan a la clasificacion del suelo urbanizable no sectorizado y al suelo
no urbanizable deben someterse nuevamente al acuerdo de la CTOTU.

Tercero. Determinaciones suspendidas.
Suspender la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
La Malaha por deficiencias sustanciales a subsanar en los siguientes ambitos y con la
siguiente motivacion:
- Parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial Plurifamiliar
extensiva (RPE) y en el PGOU propuesto como Residencial Intensiva 1 (RI1),
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al suponer un incremento de edificabilidad de mas del 20%, por lo que deberan
recogerse como suelo urbano no consolidado en aplicacion de lo dispuesto en el
articulo 45.2.B.c) de la LOUA vy prever el incremento o mejora de las dotaciones,
servicios publicos y de urbanizaciéon que correspondan.
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Subsanado. Las parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Plurifamiliar extensiva (RPE) quedan propuestas en el PGOU como Residencial Intensiva
2 (RI2), presentando las siguientes diferencias:

Edificabilidad max.: La
resultante de las demas
condiciones.

Supuesto de ocupacién 100%,
edificabilidad max. 2 m?t/m?s

Uso: residencial plurifamiliar,
unifamiliar y compatibles

Para parcelas 2 plantas:
- Si PB otros usos: 1,90 m?t/m?s
- Si PB uso vivienda: 1,70 m?t/m?s

Para parcelas que permiten 3 plantas:
- Si PB otros usos: 2,20 m?/m?3s
- Si PB uso vivienda: 2,00 m?t/m?s

Revision NNSS PGOU
Diferencias e incrementos
Calificacion Ordenanzas Calificacion Ordenanzas
Altura max: 3 y 2 plantas + buhardillas + buhardillas
Altura max: 2 plantas )
Ocupacion:
- PB: Otros usos: 100%, cumpliendo Uso vivienda: < ocupacion
Residencial salubridad. Uso Vivienda: 80%. ’ P
Plurifamiliar | Ocupacion: 100%, cumpliendo -P1.2:80%
Extensiva |salubridad. Residencial Edificabilidad Max.:
(RPE) Intensiva 2 (RI2)

Parcelas 2 plantas:
- Si PB otros usos: -5%
- Si PB uso vivienda: -15%

Parcelas que permiten 3 pl.:
- Si PB otros usos: +10%

Uso dominante: Residencial
plurifamiliar, unifamiliar y singular.

como Residencial Intensiva 3 (RI3), presentando las siguientes diferencias:

Por lo que la mayor diferencia es de

un incremento del 10% del aprovechamiento

objetivo, no siendo considerablemente superior al existente, y no conllevando un cambio

de categoria del suelo en aplicacion del articulo 45.2.B.b) de la LOUA.

- Manzanas y parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia y en el PGOU propuesto como
Residencial Intensiva 1 (RI1), al suponer un incremento de edificabilidad de mas del
71%, por lo que deberan recogerse como suelo urbano no consolidado en aplicacion
de lo dispuesto en el articulo 45.2.B.c) de la LOUA y prever el incremento o mejora
de las dotaciones, servicios publicos y de urbanizacién que correspondan.

Subsanado. Las parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia quedan propuestas en el PGOU

Revision NNSS PGOU Diferencias e incrementos
Calificacion Ordenanzas Calificacién Ordenanzas
Altura max: 2 plantas + torreones Altura max: 2 plantas + .
. . — buhardillas
(retranqueados) o buhardillas. castilletes
Ocupacion: Ocupacion:
PB 100%, cumpliendo - PB: Otros usos: 100%, Uso vivienda: PB < ocupacion
Residencial salubridad. cumpliendo salubridad. Uso p1as é ion up
Unifamiliar | P1.2 70% donci Vivienda: 80%. -7 ocupacio
Compatible (RUC) Residencial -P 1.2 80%
y Compatible Intensiva 3 (RI3) s
" - .. o) 2 Edificabilidad Max.:
Pequefia Edificabilidad max.: 1,40 m*/mes - Para 2 plantas 1,40 m?/m?s | Para 3 plantas: + 10%
- Para 3 plantas 1,54 m%/m?s
L . I Uso dominante: Residencial
Uso: residencial plurifamiliar, e e
e . plurifamiliar, unifamiliar y
unifamiliar y compatibles .
singular.
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Por lo que la mayor diferencia es de un incremento del 10% del aprovechamiento
objetivo, para el caso de parcelas en las cuales se permiten 3 plantas, no siendo
considerablemente superior al existente, y no conllevando un cambio de categoria del
suelo en aplicacion del articulo 45.2.B.b) de la LOUA.

Manzanas y parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia y en el PGOU propuesto como
Residencial Intensiva 3 (RI3), al suponer un incremento de edificabilidad de mas del 14%,
por lo que deberan recogerse como suelo urbano no consolidado en aplicaciéon de lo
dispuesto en el articulo 45.2.B.c) de la LOUA y prever el incremento o mejora de las
dotaciones, servicios publicos y de urbanizacion que correspondan.

Subsanado. Las parcelas calificadas en el planeamiento vigente como Residencial
Unifamiliar Compatible (RUC) o Compatible Pequefia quedan propuestas en el PGOU
como Residencial Intensiva 3 (RI3), y de acuerdo con lo expuesto en el punto anterior, la
mayor diferencia es de un incremento del 10% del aprovechamiento objetivo, para el caso
de parcelas en las cuales se permiten 3 plantas, no siendo considerablemente superior
al existente, y no conllevando un cambio de categoria del suelo en aplicacion del articu-
lo 45.2.B.b) de la LOUA.

- Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global Industrial, SUBS-M3.

De acuerdo con la ficha de planeamiento en el sector se prevé una superficie de
aproximadamente 600.000 m? para la implantacion de suelo industrial para produccion,
almacenamiento y distribuciéon, y una superficie aproximadamente de 60.000 m? para
la implantacion de una zona industrial de caracter municipal. Esta superficie de suelo
industrial prevista en el PGOU de 660.000 m? supera las necesidades propias del
municipio, estando prevista con una vocacion supramunicipal. Relacionado con esto debe
tenerse en cuenta que en el entorno existen ya aprobados dos poligonos tecnolégicos-
industriales, con idéntica vocacion, de los que se constata que actualmente tienen una
gran oferta de suelo industrial vacante, como son el Parque Metropolitano, Industrial y
Tecnoldgico (Profitegra) de Escuzar, colindante con el suelo previsto en el PGOU, con
una superficie de 3.810.905,00 m?; asi como Marchalhendin en Alhendin, situado a 2
km, con una superficie de 3.438.789,38 m2. Ademas, en el entorno metropolitano existen
otros poligonos como son el Poligono 12 de octubre, en Santa Fé, aproximadamente a 10
kms, y el Mercagranada, en Granada, aproximadamente a 14 km.

A este respecto la LOUA en su art. 3 de establece que la actividad urbanistica debe
conseguir un desarrollo sostenible, debe garantizar una utilizacién racional y sostenible
de los recursos naturales, entre los que se encuentra el suelo; en el art. 9, dentro de los
objetivos a lograr por los Planes Generales, establece que la integracion de los nuevos
desarrollos urbanisticos deben evitar dispersiones innecesarias y que se buscara la
coherencia con la ordenacion estructural en los nuevos desarrollos de uso industrial; y
el art. 10 recoge en su letra A) que los Planes Generales deben delimitar las superficies
adscritas a cada clase del suelo conforme a los arts. 44, 45, 46 y 47 previendo el
crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de la ciudad a medio plazo.

Por todo lo expuesto, vistas las necesidades de suelo industrial del municipio y
la oferta de suelo industrial disponible en el ambito supramunicipal, se considera que
la superficie de suelo urbanizable industrial propuesta carece de justificacion en el
desarrollo sostenible, cohesionado y coherente para un crecimiento a corto-medio plazo
del municipio, no encontrando tampoco justificacion en necesidades supramunicipales.
Por ello, debera redelimitarse el ambito SUBS-M3 clasificandose Uunicamente como suelo
urbanizable sectorizado industrial la superficie prevista para las necesidades industriales
del municipio y aquellos suelos que justificadamente, teniendo en cuenta las condiciones
de ordenacioén, no pudieran ubicarse en el resto de los suelos industriales del entorno. El
resto del ambito SUBS-M3 debera clasificarse como suelo urbanizable no sectorizado con
el fin de que se proceda a su sectorizacién cuando se justifiquen una nueva apreciacién
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de los procesos de ocupacion y utilizacién de suelo, teniendo en cuenta la evolucién
desde la aprobacién del PGOU (articulo 12 de la LOUA).

Subsanado.

Se ha redelimitado el Sector SUBS-M3 clasificandose como suelo urbanizable
sectorizado una superficie de 59.633,00 m?, quedando el resto del anterior sector
como Suelo Urbanizable no Sectorizado, Sector SUBNS-M5, con una superficie de
603.000,00 m2.

El Sector SUBS-M3 propuesto forma un area de reparto, quedando los sectores de
suelo urbanizable propuestos con las siguientes caracteristicas:

A Ambito Uso Global Supezn‘ icie Edlfz'GIObaI AT SSGG adscrito Diferencias Am
reparto m?s m2t/m?3s U.A/m?
AR-4 SUBS-M3 Industrial 59.633,00 0,55 0,4029 - -9,32%
AR-5 SUBS-M1 Terciario 12.313,00 0,55 0,4443 - -
AR-6 SUBS-M2 Turistico 65.312,00 0,30 0,4077 SGZV-SUBS-M2 -8,24%

Se comprueba el cumplimiento del articulo 60.c) de la LOUA, no existiendo diferencias
de aprovechamientos medios entre las areas de reparto del suelo urbanizable superiores
al 10%.

Asimismo, se comprueba que el sector de suelo urbanizable no sectorizado que se
clasifica a partir de la Suspensién por la Comisién, el sector denominado SUBNS-M5,
cumple el articulo 9.A.d) de la LOUA, ya que al ser un sector desvinculado del nucleo
urbano, y de acuerdo con la justificacion de su clasificacion contenida en el PGOU, en
su tramitacion, e incluso en el Acuerdo de la CPOTU, los usos incompatibles son todos
excepto el industrial, es decir residencial, terciario y turistico.

Propuesta:

Aprobacion definitiva del PGOU [art. 33.2.a) LOUA] dando por subsanadas las
deficiencias del punto segundo afectadas por determinaciones estructurales y por
aprobados los ambitos suspendidos en el punto tercero de la Resolucién de la CTOTU, de
24 de abril de 2013. Fdo.: La Delegada Territorial, Maria Inmaculada Oria Lopez.

ANEXO Il
TITULO |
DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL
CAPITULO |

Base legal, ambito territorial de aplicacion, objeto y naturaleza del Plan General
de Ordenacién Urbanistica

Articulo 1.1.1.NU. Base legal.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Malaha tiene como base legal la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia; en la Ley 13/2005,
de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y Suelo, y la Ley 1/2006, de
16 de mayo, por la que se modifican las dos anteriores. Asi mismo, de forma supletoria
y en lo que sea compatible con dicha Ley y otras disposiciones vigentes, se basara en
los Reglamentos de Planeamiento (R.P.), de Gestion Urbanistica (R.G.U.) y de Disciplina
Urbanistica (R.D.U.), tal como se dispone en la disposicion transitoria 90 de la misma.

Por ultimo, se basara en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de suelo (de caracter estatal).
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Articulo 1.1.2.NU. Ambito de aplicacion.

El presente Plan General sera de aplicacion en todo el ambito territorial ocupado por
el Término Municipal de La Malaha, de la provincia de Granada. Como nucleo urbano
asentado en el mismo se encuentra unicamente en el de La Malaha.

Articulo 1.1.3.NU. Objeto.

De acuerdo con la LOUA, el presente Plan General regulara el desarrollo urbanistico
del Término Municipal de La Malaha, y tendra por objeto clasificar el suelo en «urbanoy,
«urbanizable» y «no urbanizable», determinando el ambito territorial de cada una de las
distintas clases y cualidades de suelo; estableciendo la ordenacion del suelo urbano, las
determinaciones generales en el suelo urbanizable y fijando las normas de proteccion
para el suelo no urbanizable.

Articulo 1.1.4.NU. Naturaleza.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) es un instrumento capaz de

desarrollar la remisién legal para la concrecién de la ordenacién urbanistica:

- Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica aparecen regulados en la
LOUA, en el marco del titulo primero, concretamente en su capitulo Il que trata de
«Los Instrumentos de Planeamiento».

- Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica se desarrollan dentro de los limites
sefalados por la LOUA, legitimando la formulacién del planeamiento de desarrollo
de estos: Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle.

- Clasifican y califican suelo, pudiendo prever nuevos desarrollos urbanos, suelos
urbanizables y normas de proteccion para el suelo no urbanizable.

- Se tramitan y aprueban por el procedimiento establecido por la LOUA, en el
capitulo IV del titulo I.

CAPITULO Il
Ambito temporal de aplicacion: Periodo de vigencia, causas de innovacion

Articulo 1.2.1.NU. Vigencia del Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Este Plan General entrara en vigor segun lo previsto por la legislacion vigente.

Tendra vigencia indefinida, o en cualquier caso hasta cuando concurra alguno de los
supuestos de innovacién citados a continuacion.

Articulo 1.2.2.NU. Revision del PGOU.

Sin perijuicio de la vigencia indefinida del presente Plan General en los términos de la
LOUA, debera procederse obligatoriamente a la revisiéon del mismo cuando se produzcan
alguno de los siguientes supuestos:

- Por alteraciones o variaciones sustanciales de las formas o de los ritmos de

desarrollo de la edificacion.

- Por concurrencia de otras circunstancias que aconsejen la eleccion de un modelo
territorial distinto al del Plan que se redacta ahora.

- Por un importante desajuste de las previsiones y/o la cualidad de la actividad
urbanistica, como la alteracion global del sistema de espacios libres, cambios
generales en la red viaria, cambios en las previsiones especiales de equipamientos
generales o supramunicipales, necesidad de clasificacion o desclasificacion
sustancial de suelo urbano, urbanizable o no urbanizable, etc.

- Por afecciéon del territorio de una figura de planeamiento de rango superior
contradictoria con el contenido de este Plan.

No obstante lo anterior, transcurridos ocho afos desde la aprobacion definitiva del

PGOU, el Ayuntamiento analizara el desarrollo y las implicaciones del mismo asi como,
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en su caso, las derivadas de legislaciones y planes sobrevenidos con el fin de decidir
sobre la conveniencia de su revision.

En funcion del grado de alteracion de la estructura urbanistica prevista para el territorio
municipal en el presente PGOU, la revisidn sera total o parcial.

Articulo 1.2.3.NU. Modificacion del PGOU.

Se podra modificar el Plan en los términos sefialados en la LOUA, siempre que ello
no implique la adopcion de distintos criterios y objetivos respecto de la estructura general
y organica del territorio, de los expuestos en este PGOU.

Por lo tanto, estas modificaciones deberan imprimir un mayor ajuste a la finalidad
y criterios de unidad de este PGOU o prever, siempre con caracter puntual, alguna
determinacién u objetivo no previsto en el mismo. Si podran alterar la ordenacién
pormenorizada prevista en este PGOU.

La iniciativa de estas modificaciones debera ser promovida por el Ayuntamiento,
conteniendo en cualquier caso un estudio comparativo y justificativo de la modificacion
presentada y su no incidencia en la coherencia del Plan.

Articulo 1.2.4.NU. Seguimiento y desarrollo del PGOU.

Al efecto de materializar las posibles modificaciones o revisiones del Planeamiento
que se redacta ahora, y del conjunto de trabajos relacionados con el control, seguimiento,
proteccién y vigilancia, tanto de la actividad como de la legalidad urbanistica establecida
en el mismo, se recomienda al Ayuntamiento que bianualmente realice un «estudio donde
se analice la adecuacion de este PGOU y su cumplimiento en relacién con aspectos como
el crecimiento de los nucleos, la consolidacion del suelo planificado, el impacto de nuevas
implantaciones en suelo no urbanizable, el cumplimiento de las prioridades establecidas,
asi como, en definitiva, la evolucion del «<modelo territorial propuesto».

Dicho documento servira de base al Ayuntamiento para la iniciaciéon de innovaciones
del PGOU, si hubiere lugar a ello.

Articulo 1.2.5.NU. Aplicacion de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El contendio urbanistico del derecho de propiedad y el régimen urbanistico de las
distintas clases de suelo aplicables en el municipio de La Malaha es el prevenido en los
articulos 48 a 56 de la LOUA.

CAPITULO IlI
Clasificacion del suelo

Articulo 1.3.1.NU. Definicién.

Se denomina asi a la division en categorias del suelo, segun su destino urbanistico y
en funcion de sus caracteristicas y condiciones.

La clasificacion implica la vinculacion del suelo a una categoria basica, y que precisa,
por tanto, de un desarrollo; ya que por si solo es insuficiente para regular el proceso de
edificacion y urbanizacion.

Articulo 1.3.2.NU. Clases de suelo en funcién del regimen urbanistico.

A partir de la entrada en vigor del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica,
el territorio comprendido en el término municipal de La Malaha quedara clasificado en las
siguientes categorias de suelo:

- Suelo Urbano (S.U.).

- Suelo Urbanizable (S.U.B.).

- Suelo No Urbanizable (S.N.U.).
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Articulo 1.3.3.NU. Suelo urbano.
El suelo urbano queda definido segun lo previsto en el art. 45 de la LOUA.

Articulo 1.3.4.NU. Categorias del suelo urbano.
El suelo urbano se divide en las categorias de consolidado y no consolidado, segun lo
previsto respectivamente en los articulos 45.2.A) y 45.2.B) de la LOUA.

Articulo 1.3.5.NU. Suelo Urbanizable.
Corresponde a aquella parte del terreno municipal, que siendo exterior a la delimitacién
del suelo urbano, permite y posibilita, por sus caracteristicas, el proceso de urbanizacién.

Articulo 1.3.6.NU. Categorias del Suelo Urbanizable.

Conforme determina el articulo 47 de la LOUA, en el Suelo Urbanizable, este Plan
General determina la sectorizacién del mismo, por lo que define y delimita las areas que
deberan ser ordenadas mediante Planes Parciales, adjudicandoles unas caracteristicas y
determinaciones generales para su ordenacion, urbanizacion y edificacion.

Si el propio PGOU incorpora la ordenacion pormenorizada de sectores, dicho suelo
se categoriza como suelo urbanizable ordenado.

Estos planes parciales se redactaran cumpliendo lo establecido en la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia y Reglamento de Planeamiento y su Anexo.

Articulo 1.3.7.NU. Suelo No Urbanizable.

Se define como Suelo No Urbanizable a los terrenos comprendidos dentro del
término municipal que, por carecer en la actualidad de usos y caracteres urbanos, por su
necesidad de proteccion o por encontrarse en cualquiera de las situaciones previstas en
el articulo 46 de la LOUA, debe mantener en potencia su destino actual.

Articulo 1.3.8.NU. Determinaciones del Suelo No Urbanizable.
En el Suelo No Urbanizable, el Plan General contiene, ademas de las determinaciones
de caracter general, las siguientes:

- Delimitacion de las distintas categorias, entre las que se incluyen las areas que
deben ser objeto de especial proteccion.

- Definicion del concepto de Nucleo de Poblacion.

- Caracteristicas de los edificios y de las construcciones permitidas, segun prevé la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y el Reglamento de Planeamiento.

Articulo 1.3.9.NU. Sistemas generales.
Definidos en el capitulo V del presente titulo | de la Normativa Urbanistica.

CAPITULO IV
Calificacion del suelo

Articulo 1.4.1.NU. Definicion.

La calificacién del suelo consiste en una cualidad de la propia clasificacién del mismo.
Se trata, por tanto, de un desarrollo o complemento de la clasificaciéon, mediante la
asignacioén de un «uso» y una «intensidad» a un dmbito territorial determinado.

Articulo 1.4.2.NU. Factores que determinan la calificacion: Uso e intensidad.
El «uso» del suelo se define como el modo de utilizar el mismo de acuerdo con lo que
se establece en el presente Plan General.
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La «intensidad» se define como la cantidad de edificacion otorgada al uso que se
permite en un ambito espacial determinado, y se define por la ocupacion, aprovechamiento,
alturas, etc.

Estos dos factores, uso e intensidad, se formularan sobre las distintos ambitos
pertenecientes al suelo urbano consolidado, como respuesta al proceso urbanizador
alcanzado.

CAPITULO V
Estructura general del territorio. Sistemas generales

Articulo 1.5.1.NU. Definicion.

Constituyen los Sistemas Generales los «elementos determinantes del desarrollo
urbanistico» que fundamentan la estructura general y organizacion del territorio; y para los
que el presente Plan General prevé la asignacion de suelo en la forma y cuantia prevista
en la LOUA.

Articulo 1.5.2.NU. Finalidad.

Los Sistemas Generales tienen por finalidad sentar las bases territoriales para la
prestacién de servicios de interés general y por ello presentan un interés colectivo y son
determinantes para asegurar el adecuado desarrollo, funcionamiento y capacidad del
medio urbano.

Articulo 1.5.3.NU. Clasificacion.

Los sistemas generales regulados y previstos por este Plan General, corresponden a
los siguientes, de acuerdo con lo dispuesto en el articulado de la LOUA:

- S.G. de Espacios Libres.

- S.G. de Equipamientos.

- S.G. de Infraestructuras: comunicaciones y servicios urbanos.

Articulo 1.5.4.NU. S.G. de espacios libres.

El Sistema General de Espacios Libres comprende los suelos destinados a zonas
verdes que sean de uso y dominio publico. Se destinaran a parques y/o jardines para
juegos infantiles o de estancia y se identifican los siguientes en el municipio de La Malaha,
todos en el nucleo urbano (plano O.2):

- Parque Puerta del Temple.

- Plaza Ayuntamiento.

- Parque de Los Pajaritos.

- Plaza de la Libertad.

- Plaza de la Constitucion.

- Parque avda. de Andalucia.

- Parque Mariano Granados.

- Parque periurbano (adscrito al SUBS-M2).

Articulo 1.5.5.NU. S.G. de equipamientos.

El Sistema General de Equipamientos comprende las superficies destinadas a usos
publicos y colectivos para uso directo de los ciudadanos.

El suelo sera de dominio publico, pudiendo tener caracter publico o privado su gestion
o explotacion.

Esta integrado por los equipamientos de ambito municipal de usos institucionales,
culturales, sanitarios, docentes, deportivos, infraestructurales y cualquiera otros
asimilables, relacionandose los siguientes, todos ellos localizados en el nucleo urbano y
alrededores (planos 0.2 y O.1E):

- Piscina municipal.

- Campo de futbol.
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- Punto Limpio.

- Ayuntamiento.

- Centro Socio-Cultural.
- Consultorio médico.

- Colegio publico.

- Instituto.

- Cementerio.

Articulo 1.5.6.NU. S.G. de Infraestructuras.

El Sistema General de Infraestructuras esta constituido por las comunicaciones
y por las superficies o edificios destinados a servicios urbanos diversos tales como
abastecimiento, saneamiento, etc.

Se relacionan los siguientes, sefialados en los planos 0.2, O.1E y O.5:

- Carretera intercomarcal A-338 (de Granada a Alhama de Granada).

- Carretera acceso a La Malaha desde la A-385.

- Carretera intercomarcal A-385 (de Otura a Santa Fé por La Malaha).

- Carretera local de La Malaha a Chimeneas.

- Distintos tramos urbanos y travesias.

- Estaciones depuradoras.

- Depésitos de agua potable.

- Lineas eléctricas de media tension.

CAPITULO VI

Ejecucion del Planeamiento

Articulo 1.6.1.NU. Clasificacion y definicidon de las actuaciones.

En funcion de su adecuacion a las previsiones del presente Plan General, las
actuaciones o intervenciones para la ejecucion del planeamiento se dividen en:

- Actuaciones directas: seran las autorizadas y previstas por el Plan General, que
no requieren el desarrollo o ejecucién previa de ningun tipo de figura de planeamiento,
actuacion aislada, unidad de ejecucion, reparcelacion, etc.; siendo por tanto, susceptibles
de concesion de licencia por reunir las condiciones de idoneidad previstos, sin perjuicio
del cumplimiento de las obligaciones que en cada caso correspondan.

- Actuaciones programadas: seran aquellas previstas por el Plan que requieren el
desarrollo previo de planeamiento o sistema de gestion de suelo y reparto de beneficios
y cargas, como sucede en las Unidades de Ejecucion. En tanto no se tramite y ejecute el
planeamiento no seran susceptibles del otorgamiento de licencia.

- Actuaciones no programadas: seran las no previstas por el Plan pero que pudieran
derivarse de su propio desarrollo. No seran objeto de licencia hasta que adquieran la
condicion de «directas» por haberse redactado y tramitado el planeamiento que las defina,
y haberse ejecutado y repartido los beneficios y cargas que de ello se deriven.

CAPITULO VII

Interpretacion de los documentos

Articulo 1.7.1.NU. Generalidades.

Las regulaciones de cada una de las clases de suelo son de aplicacién a través
de la concreta determinacion resultante de la documentacion grafica y escrita de este
documento de Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Malaha.

Articulo 1.7.2.NU. Imprecisiones.

Las condiciones de edificacién contenidos en las Normativa Urbanistica de este
PGOU se interpretan atendiendo a su contenido y con sujecién a los fines y objetivos
expresados en la Memoria General.
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En los casos de duda o de imprecisién prevalecera la soluciéon mas favorable a la menor
edificabilidad cuando lleve aparejada consigo una mayor dotacion para equipamientos
comunitarios y zonas libres.

Articulo 1.7.3.NU. Orden de prelacién de los documentos.

La documentacion gréfica y escrita tendran el mismo valor y alcance juridicos.

En el caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgara
primacia al documento escrito. Cuando lo sea entre documentos graficos, al de escala
de mayor detalle. Cuando la discrepancia se plantee entre textos escritos, prevalecera el
texto de las Ordenanzas y Normativa Urbanistica por este orden, a cualquier otro.

CAPITULO VIII
Disposiciones transitorias y derogatorias

Articulo 1.8.1.NU. Disposiciones transitorias.

En base a la suspension de licencias en las zonas, areas o unidades donde pudiera
existir contradiccion entre las distintas figuras de planeamiento tramitadas o en tramitacion
y este PGOU; a la entrada en vigor del mismo, el Ayuntamiento resolvera las solicitudes
de licencia suspendidas en su tramitacion, atendiéndose a sus determinaciones.

La denegacidn total o parcial de las licencias suspendidas dara lugar a la indemnizacion
en consecuencia con los gastos originados y conforme a lo establecido en la LOUA. En
el caso en que las licencias estén caducadas no habra lugar a indemnizacién alguna,
debiéndose observar lo prescrito en éste Plan General para una eventual solicitud de
prérroga de las mismas.

TiTULO Il
REGIMEN GENERAL DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
CAPITULO |
Régimen juridico del suelo

Articulo 2.1.1.NU. Facultades.

El suelo del término municipal de La Malaha, incluido en el presente planeamiento, se
encuentra afectado por alguna de las clasificaciones de suelo establecidas en el capitulo Il
del titulo | de ésta Normativa Urbanistica, en funcion de las cuales queda sometido
al régimen establecido con caracter general por la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y los Reglamentos de aplicacion, para cada clase de suelo.

En todo caso, las facultades del derecho de propiedad se ejerceran dentro de los
limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos por la Ley, o en virtud de la
misma, por el presente Plan.

Las determinaciones del Plan General, una vez aprobado definitivamente, seran
inmediatamente ejecutivas y obligatorias, adaptandose a ellas en los plazos previstos, el
uso de los terrenos y edificaciones.

La aprobacion implicara igualmente la declaracién de utilidad publica de las obras
programadas y la necesidad de ocupacién de terrenos y edificaciones correspondientes a
los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres.

El régimen de cada clase de suelo, los derechos y deberes de los propietarios y las
facultades de intervencion en la edificacion y usos del suelo, se ejerceran en funcion
de las determinaciones del presente Plan General y de las establecidas en los articulos
correspondientes a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y concordantes de los
reglamentos de aplicacion.
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En consecuencia, la patrimonializacidon del aprovechamiento urbanistico unicamente
podra producirse en los supuestos del adecuado y total desarrollo del planeamiento y del
cumplimiento previo de los deberes y cargos de él derivados y plazos establecidos.

CAPITULO Il
Régimen urbanistico del suelo. Funcién social de la propiedad

Articulo 2.2.1.NU. Delimitacion del derecho de propiedad.

La regulacion legal del contenido del derecho de propiedad se basa en el articulado
de la LOUA, de cuyo contenido resulta que:

- Es, segun la LOUA y el PGOU redactado conforme a ella, como se determinan las
utilizaciones posibles del suelo y, en concreto, el contenido de todas las construcciones y usos
de transformacion no propiamente constructivos, que sobre dicho suelo puedan hacerse.

- La LOUA constituye una infraestructura legal del sistema de usos del suelo, marco
que se complementa luego con los Planes formulados y aprobados conforme a dicha
ley, que impone a los mismos unos contenidos minimos y unos estandares materiales a
cumplir, asi como unos limites a no sobrepasar.

- La técnica empleada para utilizar los usos del suelo, de una manera vinculante, parte
siempre de la clasificacion del suelo y de su calificacion urbanistica. Esa clasificacion
basica del suelo determina todas sus posibilidades de utilizacién. Como consecuencia
del hecho de que la ordenacién urbanistica de los terrenos define el contenido social
de la propiedad sobre tales ordenaciones, no podra fundamentarse una pretension de
indemnizacién econémica por parte de los propietarios de suelo afectados.

Articulo 2.2.2.NU. Derechos y deberes de los propietarios.
El régimen aplicable a las distintas clases de suelo en que el PGOU divide al municipio
se prescribe en los articulos 48 a 56 de la LOUA.

Articulo 2.2.3.NU. Valoraciones de suelo.

En lo referente a la aplicacién de las reglas de valoracion y del momento al que habran
de referirse las mismas, al criterio general de valoracion (del suelo no urbanizable, del
suelo urbanizable, del suelo urbano,...) y demas aspectos de las valoraciones, se estara a
lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

Articulo 2.2.4.NU. Patrimonio municipal de suelo.

La delimitacién de Unidades de Ejecucion (UE) y sectores y su consiguiente aporte
de suelo para el municipio, exige, conforme a lo establecido en el articulo 69 de la LOUA
la constitucion por parte del Ayuntamiento de un «Registro de Patrimonio Municipal de
Suelo» cuyo destino sera el establecido en el articulo 75 de la citada Ley.

El fin que se persigue con la constitucion de dicho patrimonio es volver al mercado
de suelo una vez en manos publicas para incidir en el precio del mismo, recuperar
para la comunidad las plusvalias generadas por el proceso urbanizador y encauzar
adecuadamente éste. De ahi que estos bienes, una vez incorporados al proceso de
urbanizacion y edificacion, deberan ser destinados a la construccién de viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion, o a otros usos de interés social-equipamientos, de acuerdo
con el planeamiento urbanistico.

La adquisicion de terrenos ha de adecuarse a las disposiciones establecidas por el
Plan General y la LOUA, sobre Patrimonio Municipal de Suelo.
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TiITULO 1Nl
NORMAS GENERALES DE PROTECCION
CAPITULO |
Criterios generales. VInculacion con otras legislaciones

Articulo 3.1.1.NU. Objetivos generales.

En el presente capitulo se establecen una serie de criterios que se instrumentaran
y concretaran en la «normativa particular» de cada categoria de suelo; con objeto de
preservar del proceso de desarrollo urbano o de conservar determinados valores
agricolas, forestales, paisajisticos o culturales que concurren en el territorio.

Articulo 3.1.2.NU. Criterios generales.

Independientemente de las determinaciones de este Plan General, habran de
observarse una serie de connotaciones y normativas sectoriales que nos sefialan los
aspectos a proteger.

Articulo 3.1.3.NU. Proteccién del territorio.

En las intervenciones que se produzcan dentro del territorio del término municipal
seran determinantes el racional desarrollo y potenciacion de los recursos naturales, asi
como la conservacion del medio ambiente.

Con este objetivo se consideraran no idéneas y en consecuencia actuaciones
prohibidas todas las que, sin estar contempladas por el presente planeamiento,
modifiquen o alteren las condiciones naturales del territorio, su destino y naturaleza, salvo
que con la solicitud de licencia se acompafie un estudio de un impacto ambiental que
justifique la actuacion y la total reversibilidad de sus efectos. Todo ello se tramitara por el
procedimiento establecido en las leyes urbanisticas y ambientales aplicables.

Articulo 3.1.4.NU. Proteccion del nucleo urbano.

De la misma forma que en el articulo anterior, el ndcleo urbano existente sera
protegido, prohibiéndose cualquier intervencién que implique una transformacion profunda
en su estructura o lesione valores especificos de su trama urbana.

Por lo tanto, los Planes Especiales, Estudios de Detalle y proyectos en general que
se tramiten para desarrollar este Plan General tendran en cuenta lo anterior, justificando
razonadamente las soluciones adoptadas.

Articulo 3.1.5.NU. Proteccion de la edificacion.

Con caracter general sera protegida la edificacion (como elemento que conforma la
imagen urbana), prohibiéndose cualquier intervencién que resultase disonante en relacion
con la edificacion y su entorno.

Los propietarios de estas edificaciones deberan mantenerlas en unas condiciones
dignas de seguridad, salubridad y ornato, tal y como sefiala la LOUA.

Articulo 3.1.6.NU. Vinculaciones con otras legislaciones.

La totalidad de las actuaciones que se realicen como desarrollo del presente Plan
General, estaran supeditadas al cumplimiento de cuantas normativas y legislaciones
sectoriales especificas fuesen de aplicacion en relaciéon con la proteccion del medio
ambiente, los recursos naturales o la edificacién existentes; como son las referentes a:
Montes, Minas, Aguas, Carreteras, Defensa Nacional, Proteccion de Ambiente Atmosférico,
Espacios Naturales Protegidos, Proteccion Ambiental, Patrimonio, Vias Pecuarias, Salud,...
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CAPITULO Il
Carreteras

Articulo 3.2.1.NU. Base legal.

Para las edificaciones o instalaciones que se pretenden efectuar a lo largo de las
carreteras sobre terrenos lindantes, se cumplira lo dispuesto en la Ley 8/2001, de 12
de julio, de Carreteras de Andalucia, asi como cualquier otra normativa que le sea de
aplicacion.

Articulo 3.2.2.NU. Clasificacion y denominacion.

En el municipio de La Malah4 se localizan las siguientes carreteras:

a) perteneciente a la red intercomarcal, como vias convencionales de la red
autondmica andaluza (en explotacion por la COPV de la J.A.):

- A-338: De Granada a Alhama de Granada.

- A-385: De Otura a Santa Fé por La Malaha.

b) perteneciente a la red local (en explotacion por el Ayuntamiento de La Malaha):

- Carretera La Malah& a Chimeneas.

Articulo 3.2.3.NU. Generalidades.

Se respetaran las zonas de «dominio publico viario», de «servidumbre legal», «de
afeccién» y de «no edificacion» respecto a las vias convencionales existentes o previstas
en este término municipal, como prescribe dicha Ley 8/2001.

Articulo 3.2.4.NU. Dominio publico viario.

Son de «dominio publico viario» los terrenos ocupados por las carreteras, sus zonas
funcionales y las zonas de dominio publico adyacente a ambas.

Se entiende como la «arista exterior de la explanacién» a la interseccion del talud de
desmonte, de terraplén o de los muros de sostenimiento, colindantes con el terreno natural.

Articulo 3.2.5.NU. Zonas funcionales.

Son zonas funcionales de una carretera toda superficie permanentemente afectada
al servicio publico viario, tales como las destinadas a descanso, estacionamiento, auxilio
y atencion médica de urgencia, aforo, pesaje, parada de autobuses, vias de servicio,
instalaciones de servicio, asi como las destinadas a la ubicacion de las instalaciones
necesarias para la conservacion del dominio publico viario, y otros fines auxiliares y
complementarios.

Articulo 3.2.6.NU. Obras en zona de dominio publico.

Solo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico viario de
la carretera, previa autorizacion del organismo administrativo del que dependa, cuando
la prestacién de un servicio publico de interés general asi lo exija; sin perjuicio de otras
competencias concurrentes.

Articulo 3.2.7.NU. Zona de dominio publico adyacente.

La zona de dominio publico adyacente a las carreteras esta formada por dos franjas de
terreno, una a cada lado de las mismas de 3 metros de anchura en las vias convencionales
(vias existentes en el término municipal de La Malaha) medidas en horizontal desde la
arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a la misma.

La zona de dominio publico adyacente a las zonas funcionales de las carreteras esta
formada por una franja de terreno de 8 metros de anchura, medida desde el borde exterior
del perimetro de la superficie que ocupen. Las vias de servicio podran estar incluidas en
la zona de dominio publico adyacente.
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Articulo 3.2.8.NU. Zona de servidumbre legal.

La «zona de servidumbre legal» de las carreteras consiste en dos franjas de terreno,
una a cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico
adyacente definida en el articulo anterior de este Capitulo y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacidn a una distancia de 8 metros en las vias
convencionales y de 25 metros en autovias, medidos desde las citadas aristas.

Articulo 3.2.9.NU. Actuaciones en zona de servidumbre legal.

En la zona de servidumbre legal no podran realizarse obras ni se permitiran otros
usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacion, en
cualquier caso, del organismo administrativo del que dependa la carretera y sin perjuicio
de otras competencias concurrentes.

Articulo 3.2.10.NU. Zona de afeccion.

La «zona de afeccién» de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a
cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una
distancia de 50 m. medidas desde las citadas aristas en vias convencionales.

Articulo 3.2.11.NU. Actuaciones en zona de afeccion.

Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obra e instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles, se
requerira la previa autorizacién del organismo administrativo del que dependa la carretera,
sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

Articulo 3.2.12.NU. Zona de no edificacion.

La «zona de no edificacion», desde la cual hasta la carretera queda prohibido
cualquier tipo de obra de construccidn, reconstruccion o ampliacion, a excepcion
de las que resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las
construcciones existentes, consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las
misma, delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada y exteriormente
por dos lineas paralelas a las citadas aristas y a una distancia de de 50 metros en las vias
convencionales y de 25 metros en el resto de carreteras de menor importancia, medidas
en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas.

Se entiende que la «arista exterior de la calzada» es el borde exterior de la parte de la
carretera destinada a la circulacién de vehiculos en general.

No obstante, en virtud del art. 56.4 de la Ley 8/2001, excepcionalmente, la
Administraciéon podra aumentar o disminuir la zona de no edificaciéon en determinados
tramos de las carreteras.

Articulo 3.2.13.NU. Tramos urbanos y travesias.

Los tramos de las carreteras que discurren por suelo clasificado de urbano en el presente
Plan General se consideraran «tramos urbanos»; considerandose «travesia» la parte del
tramo urbano en la que existan, al menos en uno de sus margenes, edificaciones consolidadas
como minimo en las dos terceras partes de su longitud y un entramado de calles.

Articulo 3.2.14.NU. Autorizaciones.

El otorgamiento de autorizaciones para realizar obras o actividades en las zonas de
servidumbre y de afeccion de los tramos urbanos y travesias corresponde al Ayuntamiento,
salvo cuando no estuviese aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento
urbanistico, que tendran que recabar informe previo al organismo administrativo del que
dependa la carretera.
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Articulo 3.2.15.NU. Alineaciones.

Con caracter general y sin perjuicio de otras alineaciones existentes, la zona de no
edificacion prevista anteriormente en el articulo 3.2.12.NU, viene definida en los planos de
Ordenacion del PGOU, y en el titulo IV (cap. X) de la Normativa Urbanistica del mismo.

CAPITULO Il
Vias pecuarias

Articulo 3.3.1.NU. Base legal.
Sera de aplicacion la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, y su Reglamento
155 /1.998, asi como cualquier otra normativa que le sea de aplicacion.

Articulo 3.3.2.NU. Clasificacién y denominacion.

La clasificacion y denominacion de las vias pecuarias incluidas en el municipio de
La Malaha fue realizada mediante el Proyecto aprobado por Orden Ministerial de 1.3.1969.

Segun dicho Proyecto son las siguientes:

- Vereda del Camino Viejo de Granada (ancho legal 20,89 m).

- Vereda del Camino de la Costa (ancho legal 20,89 m).

Deslindes:

Los deslindes de cada una de las vias pecuarias, o de partes de ellas, que se
encuentran publicados en los BOJA sefialados; se definen segun las coordenadas UTM
siguientes:

- Resolucién de 20 de abril de 2005, de la Secretaria General Técnica, por la que se
aprueba el deslinde de la via pecuaria «Vereda del Camino Viejo de Granada», tramo Il, en
el término municipal de La Malaha, provincia de Granada (VP 524/02). (BOJA nuam. 100,
de 25 de mayo de 2005).
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- Resoluciéon de 31 de marzo de 2006, de la Secretaria General Técnica, por la que
se aprueba el deslinde de la via pecuaria denominada «Vereda del Camino Viejo de
Granaday, desde el limite urbano de La Malaha, hasta que se adentra por completo en
el término municipal de Esclzar, en los términos municipales de La Malaha y Escuzar,
provincia de Granada (VP 822/01). (BOJA num. 78, de 26 de abril de 2006).
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Resolucion de 20 me marzo de 2006, de la Secretaria General Técnica, por la que se
aprueba el deslinde de la via pecuaria denominada «Vereda del Camino de la Costa», en
el término municipal de La Malaha, provincia de Granada (VP 054/03). (BOJA num. 71, de

17 de octubre de 2006).
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Articulo 3.3.3.NU. Dominio publico.

Las vias pecuarias son de dominio publico, quedando prohibida la interrupcién y la
ocupacion definitiva de las mismas. No obstante, de acuerdo con lo establecido en el
art. 14 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, la Consejeria de Medio
Ambiente podra autorizar o conceder, en su caso, ocupaciones de caracter temporal, por
razones e interés publico, y excepcionalmente y de forma motivada, por razones de interés
particular, siempre que tales ocupaciones no alteren el transito ganadero, ni impidan los
demas usos compatibles o complementarios con aquel.

Articulo 3.3.4.NU. Régimen urbanistico.

Las vias pecuarias seran clasificadas como suelo no urbanizable de especial
proteccioén por legislacion especifica.

En el titulo 1V, art. 4.4.1.NU y siguientes de la Normativa Urbanistica de este PGOU se
establecen las condiciones para su proteccion y conservacion.

CAPITULO IV
Red de energia eléctrica

Articulo 3.4.1.NU. Base legal.

Se cumplira con lo dispuesto en la siguiente legislacién; sin perjuicio de cualquier otra
que le fuere de aplicacion.

- Ley de 18 de marzo de 1966 y Decreto de 20 de enero de 1966, sobre Expropiacion

Forzosa y Servidumbres de Lineas Eléctricas.

- Reglamento de 28 de noviembre de 1968 de Alta Tension.

- Reglamento de Baja Tension de 20 de septiembre de 1973.

Se respetara lo dispuesto en la Ley de 17 de marzo de 1976, sobre Expropiaciones
Forzosas y Servidumbres de Paso, Lineas, Cables y Haces Hertzianos.

Articulo 3.4.2.NU. Prohibiciones.

Queda prohibida la imposicién de servidumbres de lineas de alta tension sobre
edificios y patios, centros escolares, campos deportivos, jardines, huertos, anejos de
viviendas etc.

Articulo 3.4.3.NU. Distancias.

En todo caso queda prohibida la plantacion de arboles y la construccién de edificios
o instalaciones industriales en la proyeccion y proximidades de las lineas eléctricas a
menos distancia de la establecida en el Reglamento de Alta Tension:

- Edificios y construcciones:

d =3.3 + U/100 m, con un minimo de 5 m.

- Bosques, arboles y masa de arbolado:

d=1.5+ U/M00 m, con un minimo de 2 m.

Siendo «U» la tensién expresada en kV y debiendo respetarse estas distancias
minimas tanto en vertical como en horizontal. A esta distancia se le sumara el efecto
de pandeo del cable debido a accion del viento, asi como el de elongacién debido a las
temperaturas; segun prescripciones de la normativa de Alta Tension.

Articulo 3.4.4.NU. Trazado.

En el caso de «lineas de alta» con una tension superior a 20 kV, se prevera la
posibilidad de registrar el trazado de la totalidad de la linea, disponiendo de espacios
libres bajo estas o servidumbre de inspeccién de la misma en los terrenos afectados por
su proyeccion vertical.
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Articulo 3.4.5.NU. Estética.

Las lineas eléctricas se llevaran de la manera mas adecuada a la estética de la
poblacion y preferentemente mediante canalizacién subterranea frente a los tendidos
aéreos apoyados en postes, castilletes o fachadas.

Articulo 3.4.6.NU. Edificios y elementos de interés.

En los edificios declarados o incoados Bien de Interés Cultural asi como en los edificios
y elementos de interés quedan expresamente prohibidas las fijaciones o grapeados de
conductores de las lineas eléctricas por sus fachadas.

CAPITULO V
Aguas y sus cauces

Articulo 3.5.1.NU. Base legal.

Los usos de las aguas se sujetaran a lo establecido en el Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas
y regulacion complementaria (estatal), en la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para
Andalucia, asi como cualquier otra normativa que le fuere de aplicacion.

Se observara igualmente, en lo que no se oponga a lo anterior, lo dispuesto en el Real
Decreto 849/1986, de 11 de abril, por la que se aprueba el Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico, ademas del Real Decreto 927/1988, de 29 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de la Administracion Publica del Agua y de la Planificacion Hidroldgica.

Asi mismo, se respetaran las previsiones que se contienen en el Decreto 189/2002,
de 2 de julio, «por el que se aprueba el Plan de Prevencion de avenidas e inundaciones
en cauces urbanos andalucesy.

En el mismo se determina lo siguiente respecto a los cauces localizados en el
municipio de La Malaha:

- Actuaciones prioritarias (Anexo 1): Arroyo del Salado.

- Infraestructuras de interés de la Comunidad Auténoma de Andalucia (Anexo 2):

Arroyo del Salado.
- Inventario de los Puntos de Riesgo (anexo 4): Barranco del Pafio Frio (B), Rambla
del Frolintin (D) y Barranco del Chopo (C).

Articulo 3.5.2.NU. Prohibiciones.

Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el
curso de las aguas en los cauces de los rios, arroyos y barrancos, asi como en los terrenos
inundables durante las crecidas no ordinarias, sea cual sea el régimen de propiedad y la
clasificacién de los terrenos.

Articulo 3.5.3.NU. Zonas de afeccion.

Partiendo de la definicién de «cauce natural» de una corriente continua o discontinua,
como el terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias; de «riberas»
como las fajas laterales de los cauces situadas por encima del nivel de aguas bajas;
y de «margenes», como los terrenos que lindan con los cauces; se define una «Zona
de Servidumbre» de 5 metros de anchura desde el limite del dominio publico hidraulico,
para uso publico que garantice el paso/recorrido del cauce y que se replanteara
reglamentariamente; y una «Zona de Proteccion y Seguridad» (policia) de 100 metros de
anchura desde los margenes, en los que se condicionara el uso del suelo y las actividades
que se desarrollen. Esta distancia puede ser modificada por el organismo competente
en materia de aguas, en atencion a las necesidades especificas de las diferentes zonas
(barranqueras, areas inundables...).
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Cualquier actuacion dentro de esa zona de policia debera contar con informe favorable
de dicho organismo competente en materia de aguas.

Articulo 3.5.4.NU. Zona de Servidumbre.

La Zona de Servidumbre (para paso y/o recorrido del cauce) definida anteriormente,
tendra los fines de paso para el servicio del personal de vigilancia del cauce, paso para
actividades de pesca fluvial, paso para el salvamento de personas o bienes, y varado
y amarre de embarcaciones de forma ocasional; pudiendo los propietarios de ellas
sembrar y plantar especies no arbéreas, siempre que no impidan el paso sefalado.
Las plantaciones de especies arbdreas requeriran autorizacion del organismo del que
dependa la cuenca.

Se establece una franja de 5 metros de anchura (medida de forma horizontal para
cada margen desde el limite del dominio publico hidraulico).

Articulo 3.5.5.NU. Zona de proteccion y seguridad (Policia).

En la Zona de Policia quedan sometidos a autorizaciéon del organismo competente
en materia de aguas las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno, las
extracciones de aridos, las construcciones de todo tipo (tengan caracter provisional o
definitivo) y cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente
en régimen de avenidas o que pueda ser causa de degradacién o deterioro del dominio
publico hidraulico.

Esta zona de proteccion y seguridad de los cursos de agua (zona de policia) queda
delimitada por una linea a 100 m a ambos lados del albeo del cauce, teniendo en cuenta
que esta distancia puede ser modificada por el propio Organismo de cuenca competente
en atencion a las necesidades especificas de las diferentes zonas.

Articulo 3.5.6.NU. Zonas inundables.

En las zonas consideradas inundables, determinadas mediante estudios hidrolégicos-
hidraulicos realizados por el Ayuntamiento, no se podra realizar ningun tipo de construccion
que suponga un obstaculo a la avenida de periodo del retorno de 500 afios.

Los usos permitidos seran los de zonas verdes de uso publico, pudiendo adscribirse
al sistema general municipal.

Articulo 3.5.7.NU. Vertidos-residuos.

Queda prohibido con caracter general:

- Efectuar vertidos de residuos industriales, tanto sélidos, como liquidos y gaseosos
que bien de forma directa o indirecta contaminen las aguas, sus cauces o los
acuiferos.

- Acumular residuos solidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su
naturaleza y el lugar en que se depositen, que constituyan o puedan constituir un
peligro de contaminacién o degradacién del medio publico hidraulico.

Articulo 3.5.8.NU. Aguas contaminantes.

Quedan prohibidos los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales
capaces, por su toxicidad o por su composicién quimica y bacteriolégica, de contaminar
las aguas profundas o superficiales, el abastecimiento de pozos, zanjas, galerias, o
cualquier dispositivo destinado a facilitar la absorcion de dichas aguas por el terreno.

Articulo 3.5.9.NU. Fosas sépticas.

La construccién de fosas sépticas para saneamiento de edificaciones ubicadas en
suelo no urbanizable solo podra ser autorizada cuando se den las suficientes garantias,
justificadas mediante estudio hidrogeolégico, de que no suponen riesgo alguno para la
calidad de las aguas superficiales o subterraneas.
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Articulo 3.5.10.NU. Concesiones.

Cualquier uso que se proyecte en terrenos pertenecientes al dominio publico hidraulico
debe ser objeto de la correspondiente concesion administrativa por parte de la organismo
de cuenca competente.

En la tramitaciéon de autorizaciones y concesiones, asi como en los expedientes
para la realizacién de obras con cualquier finalidad que puedan afectar al dominio
publico hidraulico y sus zonas de proteccion, se exigira la presentacién del consiguiente
expediente para la prevencion ambiental, en el que se justifique que no se produciran
consecuencias que afecten negativamente a la calidad de las aguas o a la seguridad de
las poblaciones.

Articulo 3.5.11.NU. Edificaciones fuera de ordenacion.

Seran consideradas edificaciones fuera de ordenaciéon aquellas ubicadas en el dominio
publico hidraulico, en zona de servidumbre o en zona inundable mientras no se realizaren
las obras de defensa adecuadas para la proteccion de la avenida de 500 afios de periodo
de retorno. La realizacién de estas obras de defensa, si bien corrigen la inundabilidad, no
modifican la consideracién de fuera de ordenacion de aquellas edificaciones ubicadas en
dominio publico hidraulico y en zona de servidumbre.

Por lo tanto, una vez ejecutadas las referidas obras de defensa, se podra suprimir la
consideracion de fuera de ordenacion a las zonas inundables pero no a las del dominio
publico hidraulico ni a las de las zonas de servidumbre.

Articulo 3.5.12.NU. Criterios hidrolégicos e hidraulicos.

Las actuaciones en los cauces deberan ser respetuosas con sus riberas y margenes,
asi como con las aguas que los recorren, de forma que el medio ambiente hidrico no
sea alterado, adoptando medidas que eviten su degradacion y procuren su recuperacion.
En este caso, como se ha reflejado en la Memoria General del PGOU, se prevé la
recuperacion de los cauces urbanos del Arroyo Salado, Barranco Frontilin y Rambla del
Tarajal, de acuerdo con los programas que a tal efecto se establezcan con la Consejeria
de Medio Ambiente,

A la hora de proyectar las zonas afectadas por las actuaciones urbanisticas, deberan
tenerse en cuenta los siguientes criterios de tipo hidroldgico e hidraulico:

- Debera dejarse en su estado natural, libre de cualquier cerramiento o0 muro en una
franja de 5 metros contados desde el limite del dominio publico hidraulico, —el cual se
estima que sensiblemente coincide con la zona ocupada por la avenida de periodo
de retorno 10 afos, de la cual se han obtenido sus limites en el estudio hidroldgico-
hidraulico del PGOU-. Esta franja de 5 metros es la Zona de Servidumbre indicada
en la Ley de Aguas, y debera dejarse libre para el transito, pudiendo disponerse
caminos peatonales. El dominio publico hidraulico y la zona de servidumbre no son
compatibles con sistemas generales de espacios libres.

- En general, deberan respetarse las indicaciones establecidas en el «Plan de
Prevencion de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces» (Decreto
189/2002, de 2 de julio, de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes).

Puntos de riesgo:

Tal y como se recoge en el Anexo 4 «Inventario de puntos de riesgo», 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; en el municipio de La Malaha se localizan
tres puntos de riesgo:

- En barranco de Pafio Frio, con un nivel de riego B y debido a una insuficiente seccién

del cauce.

- En barranco del Chopo, con un nivel de riesgo C y debido al estrechamiento del
cauce agravado por la existencia de un camino agricola.
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- En barranco del Frontilin, con un nivel de riesgo D y debido a desbordamientos del
cauce.

Para ellos se recoge, en el Programa de Actuacion del PGOU (art. 3.4.4.MG), una

evaluacion econdémica de las obras encaminadas a su correccion.

Terrenos inundables:

En la planimetria del PGOU, planos O.1, 0.2 y O.3 se reflejan las lineas de avenida
para periodos de 10 afios (sensiblemente coincidente con el dominio publico hidraulico)
y de 500 afos; segun las conclusiones del Estudio Hidrolégico-Hidraulico del PGOU.
Igualmente se reflejan las zonas de servidumbre y las zonas de policia de cauces.

Las zonas inundables son compatibles con los Sistemas Generales de espacios libres
en suelo no urbanizable. En ellas, los usos permitidos seran de jardines, parques y areas
de juego y recreo, siempre al aire libre, sobre tierra y sin ningun tipo de cerramiento.
Dichos espacios libres seran de uso publico y en ellos se realizaran fundamentalmente
plantaciones de arbolado y jardineria.

Los usos que se establezcan en los espacios libres que ocupen zonas inundables
deben de cumplir los siguientes requisitos:

- No disminuyan la capacidad de evacuacion de los caudales de avenidas.

- No incrementen la superficie de la zona inundable.

- No produzcan afeccion a terceros.

- No agraven los riesgos derivados de las inundaciones, ni se generen riesgos de

pérdidas de vidas humanas. No se permitira su uso como zona de acampada.

- No degraden la vegetacion de ribera existente.

- Permitan una integracion del cauce en la trama urbana, en forma tal que la vegetacién
préxima al cauce sea representativa de la flora autdctona riparia, preservando las
especies existentes y acometiendo el correspondiente proyecto de restauracion,
rehabilitacion o mejora ambiental del cauce y sus margenes, siempre teniendo en
cuenta las especies riparias nativas del lugar.

- Las especies arbdéreas no se ubiquen en zonas que reduzcan la capacidad de
evacuacion de caudales de avenida.

Zonas inundables en suelo urbano consolidado:

Existen varias zonas inundables pertenecientes al suelo urbano consolidado, todas
situadas en el barranco del Frontilin. Tanto por la poca longitud de cauce afectada como
por la escasa superficie de inundacidon que provocaria, presentan escasa relevancia.

Por lo tanto, y sin perjuicio de lo establecido en el articulo 3.5.11.NU, respecto a
las edificaciones de fuera de ordenacién, en el Programa de Actuacion del PGOU
(art. 3.4.4.MG) se recoge una evaluacién econdmica de las obras necesarias para
proteger de la avenida de 500 afios de periodo de retorno.

Pasos transversales:

Los pasos transversales de rios y arroyos deberan estar disefiados para evacuar
la avenida de 500 afos de periodo de retorno, sin incrementar la superficie de zona
inundable aguas arriba, ni agravar sus dafios, ni producir afeccién a terceros. Se ejecutaran
mediante estructuras (puentes) de seccidn libre (no sobre marcos prefabricados), teniendo
en cuenta que deben de evacuar la avenida de 500 afios, sin empeorar las condiciones
preexistentes. Asimismo se cuidara su disefio de modo que no sea necesaria la realizacion
de ninguna estructura dentro del cauce y sin que los estribos correspondientes afecten a
la vegetacion de ribera.

Encauzamientos:

No se permitiran las obras de encauzamientos salvo las dirigidas a corregir el riesgo
de inundaciones en suelo urbano consolidado.

En ningun caso se permitird el embovedado de cauces.

Planeamiento de desarrollo:

Los planeamientos de desarrollo deberan incorporar las limitaciones de uso en las
zonas inundables previstas por las normativas legales existentes al efecto. Los Proyectos
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de Urbanizacién deberan definir las medidas de prevencion de riesgos a adoptar
durante las fases de ejecucién de obras para asegurar la evacuacién ordenada de las
aguas pluviales que pudieran producirse, asi como la retencién de los materiales sueltos
erosionados en las zonas de obra y que no cuenten con suficiente consolidacion.

CAPITULO VI
Flora y fauna

Articulo 3.6.1.NU. Base legal.
Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo, sera de aplicacién la
siguiente legislacion sin perjuicio de cualquier otra que le fuere de aplicacion.

- Ley de Pesca Fluvial de 20 de febrero de 1942.

- Decreto de 13.5.1953 sobre cauces protegidos o por su interés piscicola.

- Decreto de 15.1.1954 (en desarrollo del art. 13 de la Ley de Pesca).

- Ley de Montes, de 8 de junio de 1957, y Reglamento de 22 de febrero de 1962.

- Decretos de 19 de agosto de 1967, de 19 de enero de 1967 y de 15 de junio de 1972,
sobre cultivos agricolas de montes.

- Ley de Caza, de 4 de abril de 1970.

- Ley de Incendios Forestales, de 5 de diciembre de 1972.

- Ley de Fomento de la Produccion Forestal, de 4 de enero de 1977.

- Reglamento de la Ley de Produccion Forestal; Decreto 1279/1978, de 2 de mayo.

- Real Decreto 3181/1980, de 30 de diciembre, sobre determinadas especies de fauna
silvestre.

- Ley de 7 de enero de 1983, sobre hierbas, pastos y rastrojeros.

- Ley 4/89, de 27 de marzo, de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora
y Fauna Silvestres.

- Real Decreto 1095/89, de 8 de septiembre, por el que se declaran las especies de
cazay pesca y se establecen normas para su proteccion.

- Real Decreto 1118/89, de 15 de septiembre, por el que se determinan las especies
objeto de caza y pesca comercializables y se dictan normas para su respeto.

- Real Decreto 439/1990, de 30 de marzo, por el que se regula el Catalogo Nacional
de Especies Amenazadas.

- Decreto 194/1990, de 19 de junio, por el que se establecen normas de proteccion de
Avifauna para instalaciones eléctricas de alta tensién con conductores no aislados.

- Ley 2/92, de 15 junio, Forestal de Andalucia.

- Directiva Habitat.

Articulo 3.6.2.NU. Tala de arbolado.

La tala de arboles estara sujeta al requisito de obtencién de Licencia Urbanistica,
quedando prohibidas todas aquellas practicas que lleven aparejadas la degradacién de
riberas y cauces.

Se consideraran especialmente protegidas las masas forestales en las que la densidad
del arbolado supere el 60% de la superficie, quedando prohibida en ellas la ocupacion
por la edificacion.

Articulo 3.6.3.NU. Cercados.
Las instalaciones de cercados permanentes en fincas agricolas, ganaderas, forestales
o de otro tipo estara sujeta a la concesion de licencia urbanistica. Esta no podra ser
concedida cuando se dé alguno de los siguientes supuestos:
- Que la apertura de las mallas inferiores impidan el paso libre de animales como el
conejo o la liebre, haciendo salvedad en aquellos casos en que se pretende proteger
huertas y regadios.
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- Que disponga instalaciones para su electrificacion.

Para la instalacion de tendidos eléctricos sera requisito imprescindible la disposicién de
dispositivos en torres o torretas cuyo objeto sea el de impedir la eventual electrocutacién
de aves.

CAPITULO VII
Medio Ambiente

Articulo 3.7.1.NU. Base legal.

Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo y de las especificas
senaladas para cada categoria de suelo en todo el territorio municipal, sera de aplicaciéon
la siguiente legislacion; sin perjuicio de cualquier otra que le fuere de aplicacion.

- Ley 38/72, de Proteccion del Medio Ambiente Atmosférico, de 22 de diciembre de

1972.
- Decreto 833/1975, de 6 de febrero, en desarrollo de la Ley de Proteccion del Medio
Ambiente Atmosférico.

- Decreto 2204/1975, sobre caracteristicas, calidades y condiciones de empleo de

carburantes y combustibles.

- Ley 42/75, de recogida y tratamiento de los desechos de residuos sélidos urbanos,

de 19 de noviembre de 1975.

- Orden de 18 de enero de 1976, del Ministerio de Industria, sobre prevencion y

correccion de la contaminacion industrial de la atmésfera.

- Plan Director de Gestion de Residuos Sélidos Urbanos de la provincia de Granada.

- Ley 14/1986, de 25 de abril, General de Sanidad, articulos 42.3.a), b) y ¢).

-R.D. 1163/1986, de 13 de junio, por el que se modifica la Ley 42/1975, sobre

deshechos y residuos sélidos urbanos (BOE numero 149, de 23 de junio).

- Ley 20/1986, de 14 de mayo, Basica de Residuos Téxicos y Peligrosos.

- Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de la

anterior Ley.
- Ley 4/1989, de 27 de marzo, de Conservacion de los Espacios Naturales y de la
Flora y Fauna Silvestres.

- Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccion.

- Ley 7/2007, de Gestion Integral de Calidad Ambiental.

- Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de proyectos.

- Decreto 153/96, de 30 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Informe
Ambiental de la Comunidad Auténoma Andaluza.

- Decreto 297/95, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Calificacion Ambiental de la Comunidad Auténoma Andaluza.

- Decreto 283/95, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de la Comunidad Auténoma Andaluza.

- Decreto 74/96, de 20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Calidad
del Aire de la Comunidad Auténoma Andaluza, y Orden de 23 de febrero de 1996,
que lo desarrolla.

Articulo 3.7.2.NU. Utilizacion racional.

El Ayuntamiento velara por la utilizacién racional de todos los recursos naturales con
el fin de proteger y mejorar la calidad de vida y defender y restaurar el medio ambiente,
apoyandose en la indispensable solidaridad colectiva.

Articulo 3.7.3.NU. Industrias fabriles.
Las industrias fabriles que deban ser consideradas como peligrosas o insalubres soélo
podran emplazarse, como regla general, a una distancia minima de 1.000 m. del limite del
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nucleo mas préximo de poblacion agrupada, sin perjuicio de la distancia que se establezca
en el estudio de prevencidén ambiental que posibilite dicha instalacion industrial.

Articulo 3.7.4.NU. Elementos correctores.

Para la concesion de licencias y en todo caso para el funcionamiento de actividades
habra de tenerse en cuenta que las chimeneas, vehiculos y demas actividades que pueden
producir humos, polvo o ruidos deberan dotarse inexcusablemente de los elementos
correctores necesarios para evitar molestias al vecindario.

Articulo 3.7.5.NU. Actividades de almacenaje.

Las actividades cuyo objeto sea almacenar o expender mercancias de facil
descomposiciéon (pescaderias, carnicerias o similares) deberan estar dotadas
obligatoriamente de camaras frigorificas de dimensiones apropiadas de forma que no se
produzcan malos olores y que quede a salvo la salubridad publica.

Articulo 3.7.6.NU. Vibraciones.

En los comercios, pequenios talleres artesanales y locales publicos en general, con el
fin de evitar vibraciones y ruidos molestos, no podran instalarse motores fijos, cualquiera
que sea su potencia, sin la expresa autorizacion que senalara las medidas correctoras
pertinentes.

Articulo 3.7.7.NU. Adaptacién al ambiente circundante.

Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieran

situadas y a tal efecto:

- Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de
caracter artistico, histérico, arqueoldgico, tipico o tradicional habran de armonizar
con el mismo, o cuando, sin existir conjunto de edificios, hubiera alguno de gran
importancia o calidad de los caracteres indicados.

- En los lugares de paisaje abierto y natural o en las perspectivas que ofrezcan los
conjuntos urbanos de caracteristicas histérico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en
las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se permitira
que la situacién masa, altura de los edificios, muros y cierres, o la instalacién de otros
elementos limite el campo visual para contemplar las bellezas naturales, romper la
armonia del paisaje o desfigurar la perspectiva propia del mismo.

- En consecuencia, no se autorizaran las construcciones cuyas cubiertas pudieran
producir reflejo de sol, tengan brillo metalico o cuyo color o textura supongan una
ruptura del tono dominante en el resto de las edificaciones, como es el caso de
chapas galvanizadas o de fibrocemento, salvo en suelos industriales.

Por lo tanto, en el suelo urbano residencial, solo se autorizaran las construcciones
cuyas cubiertas estén ejecutadas con teja o terrazas soladas.

-Las naves y demas edificaciones industriales en cualquier tipo de suelo no
urbanizable se rodearan necesariamente de hileras de arboles de modo que su
forma o aspecto exterior no sea distorsionante con el paisaje rural del municipio.

Articulo 3.7.8.NU. Anuncios y carteles.

- En las travesias de la poblacion podran autorizarse anuncios que por su tamano, tipo
de letra o situacion puedan ser leidos Unicamente por los peatones. Se permitiran anuncios
adosados a los edificios cuando informen sobre las actividades que se desarrollan en los
mismos.

- No se permitiran los anuncios pintados directamente sobre las rocas, taludes,

faldas de montafa,..., y en general los carteles que atenten contra la naturaleza y el
paisaje.
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- En la colocacion de imagenes y simbolos en la cumbre de las montafas se cuidara
ademas del valor artistico intrinseco, la composicién paisajistica, no autorizandose
la colocacion de aquellos cuyas dimensiones y forma no guarden proporcion con los
pedestales naturales que los sustenten y siempre que no rompan el entorno.

- No se permitira su colocacion sobre cerros, pefiones o zonas de especial valor
paisajistico y que constituyen lugares caracteristicos, tipicos y tradicionales del
municipio.

Articulo 3.7.9.NU. Zonas forestales.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Seccion 3.2 del Capitulo | del Titulo Il del
Decreto 247/2001, todas las actuaciones (urbanizaciones, instalaciones industriales o
edificaciones en general a ubicar) en terreno forestal o dentro de la zona de influencia
forestal (0 que limiten con estos terrenos, aunque estén implantados en otro tipo de
suelos), estan obligados a lo siguiente:

- Mantener una faja de seguridad de una anchura minima de 15 metros, libre de
residuos, matorral y vegetacion herbacea. Se pueden mantener formaciones
arbustivas cuando la separacion entre arbustos sea al menos de 3 m. Se pueden
mantener formaciones arbéreas siempre que la distancia minima entre los arboles
sea de 6 m, que no haya continuidad horizontal entre copas, y que estén podados
hasta una altura minima de 2,5 m.

- Mantener limpios de vegetacion los viales, tanto los de acceso como los interiores, y
las cunetas. Debera existir una faja limpia de 1 m de ancho desde el borde del vial,
libre de vegetacién arbustiva, matorral o vegetacién herbacea o seca. Podran existir
arboles, siempre y cuando no haya continuidad horizontal entre las copas.

Para ello, en los casos en que los limites de los suelos urbanizables estén dentro
de zona de influencia forestal, debera recogerse en los planos del planeamiento de
desarrollo, una linea que represente la referida faja de 15 metros. Ademas, la Normativa
exigira, para aquellas actuaciones, promociones o reformas en las que sea obligatoria
dicha faja, que se recoja expresamente en la licencia de inicio de la obra, que de forma
previa al comienzo de los trabajos de construccidon debe estar realizada la faja se
seguridad. En el caso de que los terrenos donde radique la faja de seguridad no sean
propiedad del promotor de la actuacién de que se trate, debera existir una servidumbre
sobre este terreno, de forma previa a la autorizacion de inicio de las obras, que permita su
construccion y mantenimiento posterior.

Cualquier promotor de una edificacion, instalacion industrial o urbanizacién ubicada
en Zona de Peligro debera presentar en el Ayuntamiento un Plan de Autoproteccién que
establezca las medidas y actuaciones necesarias para la lucha contra los incendios
forestales, para que a su vez sea integrado en el Plan Local de Emergencias por Incendios
Forestales.

CAPITULO VIII

Patrimonio Historico-Artistico
Seccion I: Condiciones generales

Articulo 3.8.1.NU. Base legal.

Sin perjuicio de las disposiciones particulares establecidas en el presente Plan
General y de forma concreta en el catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, sera de
aplicacion lo dispuesto en la legislacién general aplicable y en particular las siguientes;
sin perjuicio de cualquier otra que le fuere de aplicacion.

- Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico-Artistico Espafiol. Disposicion
adicional 2.2 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico-Artistico
Espariol, referente a la vigilancia y conservacion de escudos, emblemas, cruces de
término y rollos de justicia.
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- Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

- Decreto 4/1993, de 26 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacién
Administrativa referida al Patrimonio Histérico de Andalucia, en lo que no se oponga
a la referida Ley 14/2007.

- Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccién
y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia, en lo que no se oponga a la
referida Ley 14/2007.

- Decreto 168/2003, de 15 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Arqueoldégicas, en lo que no se oponga a la referida Ley 14/2007.

Articulo 3.8.2.NU. Cooperacién municipal.

El Ayuntamiento garantizara el enriquecimiento del patrimonio histérico, cultural y
artistico de cada municipio y de los bienes que lo integran, cualquiera que sea su régimen
juridico y su totalidad. A tal efecto, el Ayuntamiento cooperara con los organismos
competentes en la conservacion y custodia del Patrimonio Histérico-Artistico comprendido
en el término municipal, adoptando las medidas oportunas para evitar su deterioro,
pérdida o destruccion.

Asi mismo, notificara a la administracién competente cualquier amenaza, dafio o
perturbacion de su funcién social que tales bienes sufran.

Articulo 3.8.3.NU. Patrimonio Inmueble.

En los bienes inmuebles declarados o incoados Bien de Interés Cultural y en los
inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz no podré realizarse
obra interior o exterior que afecte directamente al inmueble o a cualquiera de sus partes
integrantes o pertenecientes sin autorizacién expresa del organismo cultural competente.
Sera preceptiva la misma autorizaciéon para colocar en fachadas o cubiertas cualquier
clase de rotulo, sefial o simbolo, asi como para realizar obras en el entorno afectado por
la declaracion.

Queda prohibida la colocacién de publicidad comercial y cualquier clase de antenas
y conductores en las fachadas y cubiertas en los monumentos declarados de interés
cultural. Se prohibe también toda construccién que altere el caracter de los inmuebles a
que hace referencia este articulo o perturbe su contemplacion.

Articulo 3.8.4.NU. Ruinas.

La consejeria competente en materia de patrimonio histérico debera ser notificada de
la apertura y resolucion de los expedientes de ruina que se refieran a bienes afectados
por la inscripcion en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, la cual podra
constituirse en parte interesada en cualquier expediente de ruina que pueda afectar
directa o indirectamente al Patrimonio Histérico.

La firmeza de la declaracién de ruina no llevara aparejada la autorizacion de
demolicién de inmuebles catalogados.

En el supuesto de que la situacién de ruina lleve aparejado peligro inminente de
dafios a las personas, la entidad que hubiera incoado expediente de ruina debera adoptar
las medidas necesarias para evitar dichos danos, previa obtencion de la autorizacion
prevista legalmente. Las medidas que se adopten no podran incluir mas demoliciones
que las estrictamente necesarias y se atenderan a los términos previstos en la citada
autorizacion.

Articulo 3.8.5.NU. Demoliciones.

No procedera la demolicion de inmuebles inscritos en el Catalogo General del
Patrimonio Histérico Andaluz, aunque podran admitirse, excepcionalmente, demoliciones
derivadas de la ejecucién de proyectos de conservacion, que exigiran la autorizacion de
la Consejeria competente en materia de patrimonio histdrico.
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Igualmente, las demoliciones que afecten a inmuebles integrantes del entorno de
Bienes de Interés Cultural exigiran la autorizacion de la Consejeria competente en materia
de patrimonio historico.

Articulo 3.8.6.NU. Patrimonio Mueble.

Los bienes muebles inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico como
Bien de Interés Cultural no podran ser sometidos a tratamiento alguno sin autorizacion
expresa de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico.

Los bienes muebles incluidos de forma expresa en la inscripcion de un inmueble como
Bien de Interés Cultural en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, son
inseparables del inmueble del que forman parte y, por tanto, su transmisién o enajenacion
s6lo podra realizarse conjuntamente con el mismo inmueble, salvo autorizaciéon expresa
de la Consejeria competente en materia de patrimonio histdrico.

Las personas propietarias, titulares de derechos o simples poseedoras de bienes
inmuebles inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, ademas de
las obligaciones establecidas en otros preceptos, deberan, antes de efectuar cualquier
cambio de ubicacién de dichos bienes, notificarlo a la Consejeria competente en materia
de patrimonio historico. Se exceptua de esta obligacion el cambio de ubicacién dentro del
mismo inmueble en el que se encuentre el bien.

Articulo 3.8.7.NU. Patrimonio Arqueoldgico.

La aparicion de hallazgos casuales de objetos y restos materiales que posean los
valores propios del Patrimonio Histérico Andaluz debera ser notificada inmediatamente
a la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico o al Ayuntamiento
correspondiente, quien dara traslado a dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro
horas. En ningun caso se podra proceder, sin la autorizacién y supervision previa de la
Consejeria competente en materia de patrimonio histérico, a la remocion de los restos
o bienes hallados, que deberan conservarse en el lugar del hallazgo, facilitandose su
puesta a disposicion de la Administracion (articulo 50.1 de la Ley 14/2007, del Patrimonio
Histérico de Andalucia).

Articulo 3.8.8.NU. Patrimonio Etnoldgico.

Los bienes integrantes del Patrimonio Etnologico Andaluz (parajes, espacios,
construcciones o instalaciones vinculadas a formas de vida, cultural, actividades y modos
de produccién propios de la comunidad de Andalucia) deberan ser conservados.

La inscripcion de una actividad de interés etnolégico en el catalogo General del
Patrimonio Historico Andaluz podra incluir la proteccion de un ambito territorial vinculado
a su desarrollo, y de los bienes muebles que se le asocien.

Las intervenciones en el ambito territorial vinculado a una actividad inscrita se
someteran al régimen de autorizaciones que les corresponda, en funcién de la clase de
inscripcion que se realice.

Seccioén Il: Normativa de proteccion

Articulo 3.8.9.NU. Proteccion de los yacimientos arqueoldgicos.

En los yacimientos conocidos y que se trata del de «Las Termas de La Malaha» y el
de «Las Salinas» se establecen las siguientes cautelas arqueoldgicas con caracter previo
a cualquier remocion del terreno:

- Prospeccion arqueoldgica superficial, y en casos justificados, prospeccion

geofisica.

- Documentacion de elementos emergentes.

- Sondeos arqueoldgicos valorativos en funcion de los resultados obtenidos previamente.
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De todo ello resultara una propuesta de proteccidon especifica de cada uno de los
yacimientos, y se establecera, de un lado, la posibilidad o no de desarrollar parte de los
mismos desde el punto de vista urbanistico, y de otro, las areas y elementos a proteger y
de qué forma.

Tanto los tipos de intervencién como los procedimientos a utilizar para ello se atendran
a lo previsto en el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas (Decreto 168/2003, de 17 de
junio), debiendo contar con la previa autorizacién de la Consejeria competente en materia
de patrimonio histérico.

Articulo 3.8.10.NU. Relacién con el entorno.

Las nuevas edificaciones deberan respetar, en general, las caracteristicas de las
edificaciones del entorno donde se ubiquen; y de forma concreta y segun las normas que
en este capitulo se especifican, si existen elementos catalogados de interés historico-
artistico en el mismo. En estos casos, el Ayuntamiento podra exigir, en la tramitacion
de proyectos de edificaciones, soluciones correctoras del impacto que éstas pudieran
originar en el entorno inmediato.

Articulo 3.8.11.NU. Condiciones estéticas.

En todas las actuaciones (mejora, reforma y obra nueva) debera plasmarse la clara
distincion entre los elementos que se conservan y los de nueva incorporacion, con objeto
de no desvirtuar los elementos originales y auténticos.

En las obras de reforma (rehabilitacion y renovacioén) se recuperaran los elementos
y materiales que puedan ser reutilizables, con objeto de mantener el caracter de la
arquitectura que significa y valora a dicha construccién. La incorporacién de nuevos
materiales debera hacerse de forma acorde con los que permanecen.

Cuando la actuacion tenga por objeto o incluya la fachada se tendera a mantener el
caracter primitivo de la edificacién, suprimiendo aquellos elementos disonantes con el
valor arquitectonico de la edificacion de que se trate.

Articulo 3.8.12.NU. Tipologia de los elementos de interés.

En funcién de las caracteristicas de los bienes a proteger y a los efectos de su
regulacion, el presente Plan diferencia entre los siguientes tipos basicos, recogidos en el
Catélogo:

- «Edificaciones»: Edificios de interés historico, artistico, cultural o social. Se incluyen

los correspondientes a la arquitectura defensiva.

- «Infraestructuras»: Elementos que poseen un relevante valor histérico, artistico y/o
cultural, y que desempefian o han desempefiado una determinada y notable funcion
en su entorno.

- «Elementos de interés etnoldgico»: Elementos, materiales o no, que forman parte
del acervo cultural de la region, y que contribuyen a configurar la identidad propia de
los habitantes de la zona.

- «Yacimiento arqueoldgico»: Espacios claramente delimitados en los que se haya
comprobado la existencia de restos arqueoldgicos de interés relevante (delimitados
por la Consejeria de Cultura).

- «Espacios de interés»: Espacios libres localizados tanto en el medio urbano como en
el medio rural, configurados como areas naturales, areas de recreo, areas de ocio,
jardines, etc., que comparten un interés relevante para el término municipal por sus
caracteristicas paisajisticas, naturales, geoldgicas, tipoldgicas, formales, historicas,
de localizacién, etc.

Articulo 3.8.13.NU. Autorizaciones.
Sera obligatoria la obtencion de autorizacion por parte de la Consejeria competente
en materia de patrimonio, con caracter previo a las restantes licencias o autorizaciones
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que fueran pertinentes, para realizar cualquier cambio o modificacién que los particulares
u otras Administraciones Publicas deseen llevar a cabo en inmuebles objeto de inscripcion
como Bienes de Interés Cultural o su entorno, asi como en los bienes inscritos en el
Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Subseccion I: Proteccion de los elementos del tipo edificaciones

Articulo 3.8.14.NU. Grados de proteccion de los bienes del tipo edificaciones.

En funcion de los valores histéricos, culturales y arquitectonicos de las edificaciones
y a los efectos de su regulacion normativa, el presente Plan distingue entre los siguientes
grados de proteccion:

G1- Proteccion integral.

G2- Proteccidn estructural o arquitectonica.

G3- Proteccidn tipolégica.

G4- Proteccion ambiental.

La asignacion del grado de proteccion correspondiente a cada elemento se realiza en
las propias Determinaciones de Proteccion de su ficha de Catalogo.

Articulo 3.8.15.NU. Regulacion del grado de proteccién integral.

Se incluyen en este grado de proteccion aquellas edificaciones cuya conservacién
debe garantizarse integramente por tratarse de elementos singulares de notable interés
histérico-arquitectonico.

Las edificaciones incluidas en este grado de proteccion so6lo podran ser objeto de
obras tendentes a la buena conservacion de lo edificado.

Se permitiran los niveles de intervencion N1y N2.

Se permitiran solamente los usos originales de la edificacion y aquellos otros que
se consideren compatibles con el caracter monumental de los edificios y no supongan
la necesidad de reformas sustanciales en su tipologia y elementos arquitecténicos
y constructivos. Todo ello, de acuerdo con las determinaciones relativas a los usos
permitidos por el PGOU.

Articulo 3.8.16.NU. Regulacién del grado de proteccion estructural o arquitecténica.

Se incluyen en este grado de proteccidon aquellas edificaciones cuya conservacion
debe garantizarse de forma global, al conservar en su integridad todos los elementos
caracteristicos y significativos que representan las diversas tipologias arquitecténicas del
lugar.

Las edificaciones incluidas en este grado de proteccion so6lo podran ser objeto de
obras tendentes a la buena conservacion de lo edificado y de obras de reforma menor y
parcial que no afecten a sus caracteristicas arquitectonicas esenciales.

Se permitiran los niveles de intervencion N1 a N5, sin perjuicio de lo especificado a tal
efecto en el art. 2.7.CB.

Se permitiran solamente los usos originales de la edificacion y aquellos otros que se
consideren compatibles con el mantenimiento de la unidad arquitectonica. Todo ello, de
acuerdo con las determinaciones relativas a los usos permitidos por el PGOU.

Articulo 3.8.17.NU. Regulacion del grado de proteccion tipoldgica.

Se incluyen en este grado de proteccion las edificaciones para las que debe
garantizarse la conservacion de los elementos que definan su tipologia, tales como la
disposicion relativa de los moédulos construidos, de los patios, de las crujias construidas,
de las escaleras, de las cubiertas, etc., asi como cualquier elemento constructivo-
estructural singular que lo caracterice.

Las edificaciones incluidas en este grado de protecciéon podran ser objeto de obras
tendentes a la buena conservacién de lo edificado y de reforma menor, parcial o general,
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que no afecten de forma negativa a la definicion tipolodgica que se pretende proteger o a
los elementos definidos como a conservar.

Se permitiran todos los niveles de intervencién establecidos (ocho), sin perjuicio de lo
especificado a tal efecto en el art. 2.7.CB.

Se permitiran los usos originales de la edificacion y todos aquellos que se consideren
compatibles con el mantenimiento de la unidad arquitecténica. Todo ello, de acuerdo con
las determinaciones relativas a los usos permitidos por el PGOU.

Articulo 3.8.18.NU. Regulacién del grado de proteccion ambiental.

Se incluyen en este grado de proteccion las edificaciones valorables por las cualidades
intrinsecas del espacio en el que se insertan, considerandose parte sustancial de éste.

Las edificaciones incluidas en este grado de proteccién podran ser objeto de
cualquiera de las obras tendentes a la buena conservacion de lo edificado, de reforma, de
demolicién parcial y reedificacién, y excepcionalmente de demolicion total y obra nueva.

Se permitiran todos los niveles de intervencion establecidos (ocho), sin perjuicio de lo
especificado a tal efecto en el art. 2.7.CB.

Se permitiran los usos originales de la edificacion y todos aquellos que se consideren
compatibles con el mantenimiento de la unidad arquitecténica. Todo ello, de acuerdo con
las determinaciones relativas a los usos permitidos por el PGOU.

No se identifican elementos a proteger con este grado de proteccion.

Articulo 3.8.19.NU. Niveles de intervencién en los bienes del tipo edificaciones.

Para las edificaciones incluidas en Catalogo se encuentran definidos ocho niveles de
intervencion sobre las mismas, englobados en tres tipos de actuacion: mejora, reforma y
obra nueva.

No obstante, de forma generalizada no se permitiran las obras descritas como
nivel 5 (ampliacién), 6 (restitucion tipoldgica parcial), 7 (restitucién tipoldgica total) y 8
(sustitucion), salvo en los casos en que asi se sefiale en su ficha correspondiente. Por
lo tanto, y tomando como referencia los criterios de valoracion art. 1.3.C.B, asi como el
estado actual y la calidad de los bienes catalogados y de los elementos que los conforman;
tan solo seran admisibles cuando, en base al estado que presente el bien en el momento
de realizar la actuacién de que se trate y del programa de necesidades y caracteristicas
de las obras a realizar, queden debidamente justificadas. Para ello se realizara, en
el proyecto de actuacion que se redacte sobre el bien, un andlisis e identificacion de
todos los elementos de interés del mismo, para en base a ello realizar la «propuesta
de actuacion» oportuna para cada caso concreto, la cual debera ser informada por la
Consejeria de Cultura previamente a la concesion de licencia de obras.

Mejora: Actuaciones que no implican la modificacion de las caracteristicas
arquitectonicas de la edificacion.

Se permitiran para todos los grados de proteccion.

Nivel 1. Mantenimiento y conservacion.

Actuaciones que, sin modificar las caracteristicas originales y fundamentales de la
edificacion, tienen por objeto conservar las condiciones para el uso y funcionamiento del
mismo.

Nivel 2. Consolidacion y restauracion.

Actuaciones de tipo estructural destinadas a garantizar las condiciones de estabilidad
necesarias en la edificacion o partes de la misma, para su correcto uso; manteniendo
caracteristicas estructurales originales, elementos y aspectos esenciales.

Reforma: Actuaciones en las que las caracteristicas de la edificacion pueden
sufrir ligeras modificaciones (organizacion general y estructural, distribucion interior...),
manteniendo la edificacion existente.

Se permitiran para todos los grados de proteccion salvo para el de proteccion
integral.
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Nivel 3. Rehabilitacion.

Actuaciones vinculadas a la modificacion de la organizacion general de la edificacion,
respecto a numero y disposicidon de estancias interiores, o a la redistribuciéon de las
mismas, sin alteracion estructural ni aumento de la superficie total construida.

Nivel 4. Renovacién.

Actuaciones destinadas a la sustitucion parcial de la edificacion mediante pequefas
obras de nueva planta, siempre y cuando existan razones por deterioro o falta de
integracion con la tipologia de la misma, sin alterar la superficie total construida.

Nivel 5. Ampliacion.

Pequefas actuaciones de nueva planta debidas a la reorganizacion de la edificacion
por el aumento de la superficie original construida, dentro siempre de los limites
establecidos por el Planeamiento. El aumento podra realizarse de las dos siguientes
maneras:

Colmatacion: Edificacidon a realizar mediante la ampliacion de alguna de las plantas
ya existentes.

Elevacion: Edificacion a realizar sobre las plantas ya existentes, en crujias que no
recaigan a fachada o patios principales.

Obra nueva: Actuaciones de nueva planta por ampliacion o demolicién, total o parcial,
de la edificacion.

Se permitiran solo en los grados de proteccion tipoldgica y ambiental.

Nivel 6. Restitucion tipoldgica parcial.

Actuaciones parciales de nueva planta ligadas a la continuidad de las caracteristicas
esenciales de la edificacién original: Organizacién de crujias, accesos, circulaciones,
escaleras, alturas libres, cubiertas...

Nivel 7. Restitucion tipoldgica total.

Actuaciones de nueva planta para la totalidad de la edificacion, condicionadas al
mantenimiento de las caracteristicas esenciales de la edificacién original: organizacion de
crujias, accesos, circulaciones, escaleras, alturas libres, cubiertas...

Nivel 8. Sustitucion.

Demolicion total de la edificacion existente o de la mayor parte de ella, y construccion
de nueva planta manteniendo caracteristicas fundamentales de fachada como ritmo de
huecos y macizos, proporcion de huecos, etc.

Subseccidn II: Proteccion de los elementos del tipo infraestructuras

Articulo 3.8.20.NU. Grados de proteccion de los bienes del tipo infraestructuras.

En funcién de los valores histéricos y culturales de las Infraestructuras y a los efectos
de su regulaciéon normativa, el presente Plan distingue entre los siguientes grados de
proteccion:

G1- Proteccion integral.

G2- Proteccidn tipoldgica.

G3- Proteccién ambiental.

La asignacion del grado de proteccion correspondiente a cada elemento se realiza en
las propias Determinaciones de Proteccion de su ficha de Catalogo.

Articulo 3.8.21.NU. Regulacién del grado de proteccion integral.

Se incluyen en este grado de proteccion aquellas infraestructuras cuya conservacion
debe garantizarse integramente, con independencia de que conserve su funcién, por
tratarse de elementos singulares de notable interés histérico o simbdlico.

Las infraestructuras incluidas en este grado de proteccion solamente podran ser
objeto de obras tendentes a su buena conservacioén. Sin perjuicio de lo anterior, podran
demolerse los cuerpos o elementos afiadidos que desvirtien la imagen original.
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Siempre que sea posible se potenciara el mantenimiento de la funcién para la que
fueron construidas estas infraestructuras.
Se permitiran los niveles de intervencion N1 y N2.

Articulo 3.8.22.NU. Regulacion del grado de proteccion tipoldgica.

Se incluyen en este grado de proteccion las infraestructuras cuya conservacion debe
garantizarse de forma global, con independencia de que conserve su funcion, al contener
en su integridad elementos caracteristicos y significativos de tipologias de la obra civil.

Las infraestructuras incluidas en este grado de proteccién podran ser objeto de las
obras tendentes a su buena conservacion y, en general, de todas aquellas obras de
modernizacion de sus instalaciones y elementos constructivos que sean necesarias
para mantener la funcién para la que fueron concebidas, incluyendo la posibilidad de
demolicién de cuerpos afiadidos que desvirtuen la imagen original.

Se permitiran los niveles de intervencion N1 a N5, sin perjuicio de lo especificado a tal
efecto en el art. 2.12.C.B.

Articulo 3.8.23. NU. Regulacion del grado de proteccion ambiental.

Se incluyen en este grado de proteccion aquellas infraestructuras para las que debe
garantizarse la conservacion de los elementos que definen su tipologia o bien que se
consideran parte esencial del medio rural en que se insertan de forma cualificada.

Las infraestructuras incluidas en este grado de proteccion podran ser objeto de
cualquiera de las obras tendentes al mantenimiento de su funcidn original, siempre que
no alteren de forma sustancial su imagen o su relacién con el entorno.

Se permitiran los todos los niveles de intervencién establecidos (seis), sin perjuicio de
lo especificado a tal efecto en el art. 2.12.CB.

No se identifican elementos a proteger con este grado de proteccion.

Articulo 3.8.24.NU. Niveles de intervencién en los bienes del tipo infraestructuras.

Para las infraestructuras incluidas en Catalogo se encuentran definidos seis niveles
de intervencion sobre las mismas, englobadas en tres tipologias de actuacion: Mejora,
reforma y obra nueva.

No obstante, de forma generalizada no se permitiran las obras descritas como nivel
5 (ampliacidn), y 6 (restitucion tipoldgica parcial), salvo en los casos en que asi se sefiale
en su ficha correspondiente. Por lo tanto, y tomando como referencia los criterios de
valoracion (art. 1.3.C.B), asi como el estado actual y la calidad de los bienes catalogados
y de los elementos que los conforman; tan solo seran admisibles cuando, en base al
estado que presente el bien en el momento de realizar la actuacion de que se trate y del
programa de necesidades y caracteristicas de las obras a realizar, queden debidamente
justificadas. Para ello se realizara, en el proyecto de actuacién que se redacte sobre el
bien, un analisis e identificacion de todos los elementos de interés del mismo, para en
base a ello realizar la «propuesta de actuacion» oportuna para cada caso concreto, la
cual debera ser informada por la Consejeria de Cultura previamente a la concesion de
licencia de obras.

Mejora: Actuaciones que no implican la modificacion de las caracteristicas de la
infraestructura.

Se permitiran para todos los grados de proteccion.

Nivel 1. Mantenimiento y conservacion.

Actuaciones que, sin modificar las caracteristicas originales y fundamentales del
elemento, tienen por objeto conservar las condiciones para el uso y funcionamiento del
mismo.

Nivel 2. Consolidacion y restauracion.
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Actuaciones de tipo estructural destinadas a garantizar las condiciones de estabilidad
necesarias en el elemento o partes del mismo, para su correcto uso; manteniendo
caracteristicas constructivas originales, elementos y aspectos esenciales.

Reforma: Actuaciones en las que las caracteristicas de la infraestructura pueden sufrir
ligeras modificaciones (organizacion general, distribucién...), manteniendo la estructura
global de la misma.

Se permitira para todos los grados de proteccion salvo para el de proteccion integral.

Nivel 3. Rehabilitacion.

Actuaciones vinculadas a la modificaciéon de la organizaciéon general del elemento,
respecto a numero y disposicion de piezas, o a la redistribucién de las mismas, sin
alteracion estructural ni aumento de la superficie total construida.

Nivel 4. Renovacién.

Actuaciones destinadas a la sustitucion parcial de la construccion mediante pequefias
obras de nueva planta, siempre y cuando existan razones de deterioro o falta de
integracién con la tipologia de la misma, sin alterar la superficie total construida.

Nivel 5. Ampliacion.

Pequefias construcciones de nueva planta debidas a la reorganizacion de la existente
por necesidad para el correcto funcionamiento del elemento, dentro siempre de los limites
establecidos por el Planeamiento.

Obra nueva: actuaciones de nueva construccion por ampliacién o demolicién, total o
parcial de la infraestructura.

Se permitiran solo en el grado de proteccion ambiental.

Nivel 6. Restitucién tipologica.

Actuaciones parciales o totales de nueva construccién ligadas a la continuidad de
las caracteristicas esenciales del elemento original: distribucién, organizacion, accesos,
circulaciones, escaleras, alturas libres, cubiertas...

Subseccion llI: Proteccion de los elementos del tipo elementos de interés etnoldgico

Articulo 3.8.25.NU. Grados de proteccion de los bienes del tipo elementos de interés
etnoldgico.

Dado el origen de proteccion del interés etnoldgico, los elementos incluidos en
esta tipologia se encuentran enmarcados ya en otra de las definidas anteriormente
(«edificaciones» o «infraestructuras»), siendo en este caso prioritaria la otra proteccion
designada.

En el caso de no encontrarse algun elemento ya enmarcado en otra tipologia, como
ocurre con las vias pecuarias, la asignacion del grado de proteccién correspondiente se
realizara en las propias Determinaciones de Proteccion de su ficha de Catalogo.

Subseccion IV: Proteccion de los elementos del tipo yacimientos arqueolégicos

Articulo 3.8.26.NU. Grados de proteccion de los bienes del tipo yacimientos
arqueoldgicos.

Se incluyen en este grado los Yacimientos Arqueoldgicos que, en virtud de la
legislacion vigente en materia de Patrimonio Histérico, cuentan con la declaracion
genérica o individualizada de Bien de Interés Cultural, asi como todos aquellos que
queden inventariados como tales en los registros de la Consejeria de Cultura, estén o no
declarados como Bien de Interés Cultural.

En cuanto al grado de proteccion de los Yacimientos Arqueoldgicos, se procedera
segun la documentacion aportada por la Consejeria de Cultura en cada uno de los
elementos detectados, quedando reflejado en las propias Determinaciones de Proteccion
de su ficha de Catélogo.
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Subseccién V: Proteccion de los elementos del tipo espacios de interés

Articulo 3.8.27.NU. Grados de proteccién de los elementos del tipo espacios de
interés.

La asignacion del grado de proteccidn correspondiente a cada elemento se realiza en
las propias Determinaciones de Proteccion de su ficha de Catalogo.

Subseccion VI

Articulo 3.8.28.NU. Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Partiendo de la normativa de proteccién y de los demas aspectos establecidos en
este capitulo, en documento separado, aunque formando parte integrante del PGOU de
La Malaha, se incluye el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, constando de
memoria descriptiva y justificativa del proceso de seleccién de los elementos a proteger
asi como de ficha de cada uno de ellos.

CAPITULO IX
Actividad urbanistica

Articulo 3.9.1.NU. Estética y paisaje.

La composicion estética de las edificaciones habra de adaptarse al ambiente
circundante (urbano o rural) en que hubieran de situarse; quedando prohibidas las formas,
composiciones volumétricas y materiales que puedan ocasionar distorsiones.

Igualmente, y respecto al paisaje, se evitara la construccion de muros de altura
superior a 3,00 metros, debiendo establecer escalonamientos para alturas superiores.

Articulo 3.9.2.NU. Condiciones geotécnicas.

En general y para todos los terrenos edificables de este término municipal, habra que
tener en cuenta las condiciones y caracteristicas geoldgicas y geotécnicas del subsuelo a
la hora de efectuar el célculo y ejecucién de las cimentaciones de los edificios y justificarlo
en la memoria del proyecto correspondiente.

Articulo 3.9.3.NU. Cauces y barrancos.

La ejecucion de cualquier edificacion que se ubique en la franja de 100 m de policia de
cauce, necesitara informe favorable del organismo de cuenca. Se exceptuan las situadas
en suelo urbano, las cuales se regiran por lo establecido en las Ordenanzas Municipales
de Edificacion.

Articulo 3.9.4.NU. Telecomunicaciones.

Respecto a las condiciones de protecciéon del dominio publico radioeléctrico, a las
restricciones a las emisiones radioeléctricas y a las medidas de proteccion sanitaria; se
respetara lo especificado en el Reglamento que establece dichas condiciones, aprobado
por Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre.

Articulo 3.9.5.NU. Contaminacién acustica.

Respecto a las condiciones a respetar en evitacion de la contaminacién acustica se
respetara lo establecido en el Reglamento de Proteccién contra la contaminacién acustica
en Andalucia aprobado por Real Decreto 326/2003, de 25 de noviembre.

Articulo 3.9.6.NU. Contaminacién luminica.
Respecto a las condiciones a respetar para evitar la contaminacion luminica, se
respetara lo establecido en la Ley 7/2002, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental.
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Articulo 3.9.7.NU. Policia Mortuoria.

En base a lo establecido en el art. 39 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que
se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria; en el caso de ampliacion o de
nueva construccién de un cementerio, alrededor del suelo destinado a la construccion
del mismo se establecera una zona de proteccién de 50 m de anchura, libre de toda
construccion, que podra ajardinarse, para a partir del recinto de esta primera zona de
proteccion, establecer una segunda zona de 200 m de anchura, que no podra destinarse
a uso residencial.

Articulo 3.9.8.NU. Edificios fuera de ordenacion.

En los edificios que queden fuera de ordenacién no podran realizarse obras de
consolidacién, aumento de volumen o incremento de su valor de expropiacion, pero si las
pequefas reparaciones que exigieran la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

A estos efectos se consideran obras de consolidacién aquellas que afecten a refuerzos
de elementos como cimientos, pilares, muros resistentes, jacenas y forjados.

Articulo 3.9.9.NU. Justificacion del cumplimiento de la Normativa Urbanistica.

Los proyectos que se redacten como desarrollo de las Normas Urbanisticas y
Ordenanzas de este PGOU, deberan justificar claramente el cumplimiento de los criterios
expuestos en las secciones correspondientes de unas y otras, debiendo presentar el
estado actual del terreno a edificar (en cuanto a rasantes, edificios colindantes, servicios
urbanos, etc.), tal que haga posible la comprobacién de los parametros oportunos previo
a la concesion de licencia.

TiTULO IV
REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO |
Definicion. Ambito territorial. Construcciones permitidas

Articulo 4.1.1.NU. Definicién.

De acuerdo con la legislaciéon urbanistica de aplicacion, constituyen el Suelo No
Urbanizable aquellos terrenos a los que se les quiera otorgar algun tipo de proteccion,
segun se especifica en el articulo siguiente.

Articulo 4.1.2.NU. Categorias en el Suelo No Urbanizable.

Sobre el Suelo No Urbanizable del municipio de La Malaha, debido a la importancia
y en funcién de sus valores agricolas, forestales, ganaderos, paisajisticos, historicos,
culturales, naturales, etc., para la defensa de la fauna, la flora y el equilibrio ecolégico; y
al objeto de evitar acciones que impliquen modos de utilizacion del medio que ocasionen
situaciones irreversibles; se delimitaran zonas o categorias de proteccion y de especial
proteccion.

En base a lo anterior, se han incluido en esta clase de suelo, del municipio de La
Malaha, los terrenos que cumplan lo siguiente: (segun establece el articulo 46.1 LOUA)

a) Tener la condicién de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a limitaciones
o servidumbres, por razén de éstos, cuyo régimen juridico demande, para su integridad y
efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

b) Estar sujetos a algun régimen de proteccion por la correspondiente legislacion
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén
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dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o
cultural o del medio ambiente en general.

c) Considerarse necesaria la preservacion de su caracter rural, atendidas las
caracteristicas del municipio, por razén de su valor, actual o potencial, agricola, ganadero,
forestal, cinegético o analogo.

d) Considerarse necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccion
de la integridad y funcionalidad de las infraestructuras.

De este modo, se han establecido distintas categorias dependiendo de su significacion
y grado de proteccion, encontrandose delimitadas en los planos «O.1», a escala 1/10.000,
de este PGOU; teniendo en cuenta, en caso de discrepancia y por estar delimitados
a escala de mayor detalle, la preponderancia en los limites de los suelos urbanos vy
urbanizables sobre los del suelo no urbanizable.

A) Suelo No Urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica:
A-1) De vias pecuarias. (cap. IV).
A-2) De cauces. (cap. V).
A-3) De patrimonio histérico-artistico. (cap. VI).
A-4) De lugar de interés comunitario. (cap VII).
A-5) De monte publico. (cap. VIII).
A-6) De infraestructuras viarias. (cap.IX).
B) Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural. (cap. X).

Articulo 4.1.3.NU. Incidencia de otras legislaciones concurrencia.

Las actuaciones que se pretendan desarrollar en cualquier zona, area o0 ambito incluido
en el Suelo No Urbanizable tendran que cumplir, de forma concurrente, la normativa
urbanistica a aplicar para cada una de ellas prevista en cada uno de los capitulos
siguientes, ademas de la normativa sectorial correspondiente, debido a la incidencia de
otras legislaciones.

Articulo 4.1.4.NU. Edificaciones existentes en Suelo No Urbanizable.

Las viviendas y edificaciones existentes diseminadas en el medio no urbanizable y
que fueron autorizadas en su dia (cortijos, construcciones o instalaciones singulares,...), se
contemplan dentro del ordenamiento urbanistico municipal mientras mantengan los usos
y caracteristicas para los que fueron autorizados, no admitiéndose cambio o alteracion
que no cumpla la normativa establecida en este PGOU.

El resto de edificaciones que no demostraren su autorizaciéon expresa y no fueran
legalizables, aunque estuvieran patrimonializadas por su propietario, se consideraran
«fuera de ordenaciony, aplicandosele la normativa correspondiente.

En cualquier caso, la posible legalizacion de construcciones capaces de asumirlo por
cumplir la normativa del presente PGOU, deberan llevar aparejada la correspondiente
incorporacion de medidas ambientales (depuracion de aguas residuales, eliminacion de
residuos y demas condicionantes ambientales contenidos en el Informe de Valoracion
Ambiental y en el Estudio de Impacto Ambiental). En este caso se debera tramitar un
Proyecto de Actuacion o un Plan Especial segun corresponda, que justifique la legalizacion
del inmueble de que se trate en base a lo previsto en la LOUA y a la normativa especificada
en este plan.

Se acompana entre los documentos del PGOU, un Inventario de edificaciones
existentes en suelo no urbanizable (Anexo 1 a la Normativa Urbanistica) con inclusién de
su localizacion, estado de legalidad, uso actual tipologia y caracteristicas de las mismas.

Articulo 4.1.5.NU. Levantamiento de cercas.

Sea cual fuere el tipo de Suelo No Urbanizable, al objeto de compatibilizar el derecho
de los propietarios a cercar su heredad con el derecho general de la colectividad a gozar
del paisaje, medio ambiente rural y la panoramica de las bellezas naturales, se establece
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en esta ordenanza el derecho de acercar propiedades, sea cual fuere su extension,
siempre que como medida de proteccidon coherente con la Ley del Suelo se ajusten a las
siguientes normas:

1. Podran colocarse postes de madera, metalicos o de hormigon.

2. Que los vanos entre postes se solucionen con malla simple torsion o similar, de

forma que resulten transparentes.

3. Solo se permitiran barreras visuales cuando estas sean vegetales.

Restricciones:

Referente a los barrancos, quedan prohibidas dichas cercas en la zona de cauce
(desde el lecho hasta la linea de maximas crecidas ordinarias) y en los 5 metros de
servidumbre.

En lo referente a carreteras, quedan prohibidas en los 8 metros que a ambos
margenes, se establecen como zona de servidumbre legal.

En lo referente a caminos, quedan prohibidas en los 2,00 m medidas desde ambos
margenes, siempre que desde el eje actual se sitien a mas de 4,00 metros. Si se trata de
vias pecuarias, quedaran limitadas al borde de las mismas.

Articulo 4.1.6.NU. Albercas.

Se podran ejecutar albercas para el riego de los cultivos previendo su volumen en
funcidn de las dimensiones de la finca cultivada.

Se separaran al menos 3 metros de cualquier lindero de la finca y no menos de 5 m
de los margenes de caminos.

Articulo 4.1.7.NU. Usos y condiciones de la edificacion vinculada.

Los usos permitidos y prohibidos en cada una de las categorias de suelo no
urbanizable se encuentran en el capitulo correspondiente a cada una de ellas (capitulos
IV al X).

Las condiciones especificas (del tipo urbanistico, estético, ambiental, etc.) de la
edificacioén vinculada a los usos permitidos se encuentran explicitadas en los capitulos |l
y Ill siguientes.

Articulo 4.1.8.NU. Prestacion compensatoria.

En aquellas areas de suelo no urbanizable que el PGOU otorgue la posibilidad de
llevar a cabo actos de edificacion, construccién, obras o instalaciones no vinculados a
la explotacion agricola, pecuaria, forestal o andloga, éstos podran materializarse en las
condiciones establecidas por el articulo 52 de la LOUA y por el presente PGOU. En tales
supuestos el promotor de la actuacién vendra obligado a la tramitaciéon de un Proyecto
de Actuacién o Plan Especial, segun los casos, asi como al pago de la «prestacion
compensatoria» a que se refiere el aludido art. 52 de la LOUA, la cual queda fijada para el
municipio de La Malaha en un maximo del 10% del importe total de la inversion a realizar
para la implantacién efectiva, excluido el correspondiente a maquinaria y equipos.

Igualmente, se debera asegurar la prestacion de garantia por cuantia minima del 10%
del importe total de la inversion especificada en el parrafo anterior, con el fin de cubrir los
gastos que pudieran derivarse de posibles incumplimientos e infracciones, asi como de
los resultantes de las labores de restitucion de los terrenos, por si se diera el caso.

Articulo 4.1.9.NU. Ambitos necesitados de obras de mejora.

Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los patrimonios
publicos de suelo, se podran destinar a la ejecucion de actuaciones publicas y otros usos
de interés social o al fomento de actuaciones privadas, de acuerdo con lo dispuesto en
este PGOU e instrumentos de ordenacion urbanistica que lo desarrollen, dirigidos a la
mejora, conservacion, mantenimiento y rehabilitacién de ambitos (espacios naturales,
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bienes inmuebles del patrimonio cultural o dotaciones) necesitados de este tipo de
actuaciones.

En el plano O.1.C del PGOU se sefialan dichas actuaciones:

1. Torre de La Malaha.

2. Los Bafios de La Malaha.

3. Camino de los Bafios.

4. Adecuacion EDAR.

5. Algibe arabe.

6. Puente y Torrebn Romanos.

7. Yacimiento arqueoldgico Salinas de la Malaha.

8. Yacimiento arqueolégico Termas de la Malaha.

El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier otra entidad o persona fisica
o juridica, concretarda el tipo y la ubicacion exacta de la actuacion a realizar segun las
necesidades municipales, aportando la documentaciéon necesaria para la completa
definicion de la misma. Dicha documentacién, asi como el procedimiento para su
tramitacion y desarrollo, dependera del tipo de actuacién y se regira por lo establecido en
el presente PGOU vy por la legislacién vigente que le pueda afectar en cada momento.

En cualquier caso y en funcién de la legislacion sectorial aplicable, igualmente
se debera solicitar el informe que proceda a los distintos organismos competentes,
dependiendo del tipo de actuacion a realizar y sobre que ambito o elemento se actue
(Consejeria de Cultura, organismo competente en materia de aguas, carreteras,...)

Articulo 4.2.1.NU. Edificacion vinculada.

En funcion de los usos permitidos en cada categoria de suelo no urbanizable previstos
en este PGOU, y sin perder de vista que la filosofia general debe ser la conservacién de
su uso actual, agricola y ganadero, podran realizarse, siguiendo lo prescrito en la LOUA,
y con caracter excepcional las siguientes construcciones:

a) Agropecuario.

Engloba todo tipo de actividades instalaciones y construcciones relacionadas con la
agricultura y la ganaderia: agricultura en secano o en regadio, cultivos especiales y/o
experimentales; ganaderia para la cria y guarda de animales en régimen de estabulacién
o en libertad.

b) Obras publicas.

Engloba todo tipo de actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con
la ejecuciodn, entretenimiento y servicio de las obras publicas, y especialmente el uso
del suelo donde se implantan las infraestructuras, de acuerdo con el articulado de la
legislacion urbanistica.

c) Actuaciones de interés publico.

Engloba todo tipo de actividades, instalaciones y construcciones que segun su
valoracién efectiva supongan para el municipio de La Malaha una proyeccion e interés
publico-social que impliquen su aprobacion como tales segun lo establecido en la
legislacion urbanistica. Entre ellos se encuentran:

- De caracter sanitario (cementerios, tanatorios, hospitales).

- De caracter recreativo (camping, refugios, instalaciones deportivas...).

- De caracter social (residencias tercera edad, piscinas publicas, balnearios...).

- De caracter ganadero: instalacion ganadea en estabulacién permanente.

- De caracter industrial y siempre que sean incompatibles en suelo urbano o

urbanizable (industrias fabriles, incompatibles con los asentamientos urbanos).

- De caracter terciario (merenderos, recintos feriales, gasolineras, discotecas,...)

- De caracter turistico (hoteles, moteles y otros alojamientos turisticos siempre bajo
el uso exclusivo y la unidad de explotacién), prohibiéndose las edificaciones con
tipologias residenciales.

- De caracter infraestructural (parques edlicos, solares, térmicos...).
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Y aquellos otros en los que se justifique por parte del Ayuntamiento de La Malaha
el caracter de «actuacién de interés publico», segun lo especificado en la legislacién
urbanistica.

d) Residencial.

Engloba a los edificios destinados a vivienda unifamiliar y anexos (garajes, trasteros,
almacenes,...). Deberan plantear un uso permanente y estar vinculados a explotaciones
agricolas o ganaderas con extension y niveles de explotacion suficientes que justifiquen
la necesidad de implantacion de la vivienda al servicio de la explotacion. El promotor
debera ostentar la actividad agropecuaria principal, justificando la viabilidad econdmica
de dicha actividad y garantizando asi mismo la «no formacion de nuevos asentamientos»,
segun se establece en el capitulo Il de este titulo IV.

Articulo 4.2.2.NU. Condiciones especificas de la edificacion vinculada a cada tipo de
uso.

Segun sus caracteristicas propias, cada tipo de construccion cumplira las siguientes
condiciones:

a) Agropecuario: Previamente a la concesion de licencia, sera preceptivo el informe
del organismo competente en la materia en relacién al cumplimiento de la legislacién
sectorial aplicable y/o vigente (naturaleza, extension y destino de la finca). Asi mismo,
en cualquier caso se debe demostrar la pertenencia del solicitante y titular de la finca
y/o explotacién al régimen agrario o ganadero de que se trate, debiendo justificar la
necesidad de implantacion de la edificacién vinculada a la explotacidon agropecuaria y de
la superficie construida necesaria.

1. Casetas para aperos de labranza:

- Parcela minima: Unidad minima de cultivo.

- Superficie: No superior a 30 m2

- Altura maxima de 3 metros, en una planta. No se admitiran soétanos ni
semisétanos.

- Edificacion exenta: Separacion minima a linderos de 5 metros, a caminos de 10 m
y a carreteras de 25 m (50 m si son de la red autondémica). A otras edificaciones
de cualquier uso, 100 m.

- Separacion minima a delimitacion suelo urbano o urbanizable: 500 m.

- Estética de caracter rural: Cerramientos de piedra o enfoscados acabados en
color terrizo o blanco, carpinteria de color oscuro, cubierta plana acabada en
grava o similar.

2. Nave almacén agricola:

- Destinada Unicamente a la guarda de productos procedentes de la explotacién
agricola, sin posibilidad de efectuar manipulaciéon ni comercializacién de los
productos.

- Parcela minima: Unidad minima de cultivo.

- Superficie maxima: 10% de la superficie de la parcela.

- Altura maxima: 6 metros, admitiéndose entreplantas de hasta el 20% de la sup.
del edificio para oficinas y aseos. Se admitiran semisétanos siempre que no
supongan aumento de la altura maxima permitida.

- Edificacion exenta: Separacién minima a linderos de 5 metros, a caminos y vias
pecuarias de 10 m y a carreteras de 25 m (50 m si son de la red autonémica). A
otras edificaciones de cualquier uso, 100 m, salvo que se trate de ampliacion de
construcciones existentes.

- Separacion minima a delimitacion de suelo urbano o urbanizable: 500 m.

- Debera justificar la forma de actuar con los vertidos originados.

3. Granjas, naves ganaderas, establos y similares:

- Destinadas unicamente a la guarda y aprisco de animales, excluyendo otro tipo
de actividades.
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- Parcela minima: 2.500 m? en regadio y 25.000 m? en secano.

- Superficie maxima: 5% de la superficie de la parcela.

- Altura maxima: 6 metros, admitiéndose entreplantas de hasta el 20% de la sup.
del edificio para oficinas y aseos. Se admitiran s6tanos y semisoétanos siempre
que no supongan aumento de la altura maxima permitida.

- Edificacion exenta: Separacion minima a linderos, a caminos y vias pecuarias
de 10 metros y a carreteras de 25 m (50 m si son de la red autonémica). A otras
edificaciones de cualquier uso, 100 m, salvo que se trate de ampliacién de
construcciones existentes.

- Separaciéon minima a delimitacién suelo urbano o urbanizable: 500 metros.

- Debera justificar la forma de actuar con los vertidos originados.

4. Invernaderos:

- Se prevé su regulacion en el articulo 4.2.4.NU siguiente, extractada de la
«Ordenanza reguladora de la instalacion de explotaciones agricolas bajo plasticoy,
redactada por la Delegacion del Gobierno de la Junta de Andalucia.

b) Obras publicas: Las caracteristicas de este tipo de obras e instalaciones dependeran
de las necesidades de la obra publica en cuestién.

¢) Actuacién de interés publico: Sera condicion indispensable la justificacion de la
necesidad o conveniencia de su ubicaciéon en suelo no urbanizable, asi como que
efectivamente denotan interés publico-social para el municipio de La Malaha.

- Parcela minima: 2.500 m? siempre que se garantice la implantacion de la
instalacion respetando el resto de condiciones.

- Superficie maxima: 20% de la superficie de la parcela, salvo si setrata de parques
de caracter infraestructural.

- Altura maxima: 2 plantas y/o 7 metros. Se admitiran sétanos y semisétanos con
tal de que no se supere la altura maxima permitida.

- Edificacion exenta: separacion minima a linderos de 5 metros, a caminos y vias
pecuarias de 10 metros y a carreteras de 25 m (50 m si son de la red autonémica).
A otras edificaciones de cualquier uso, 100 m, salvo que se trate de ampliacién de
construcciones existentes o de parques de caracter infraestructural.

- Separacion minima a delimitacion de suelo urbano o urbanizable: 500 m.

- Deberan justificar la forma de actuar con los vertidos originados.

d) Residencial: Las viviendas no podran disefiarse con tipologias de edificios colectivos
o conteniendo en su aspecto exterior elementos caracteristicos de las zonas urbanas.

- Parcela minima: 5.000 m? en regadio y 25.000 m? en secano, debiendo cumplir la
superficie de la unidad minima de cultivo para cada tipo de suelo de que se trate.

- Superficie maxima edificada: 150 m? sin considerar la superficie necesaria para
desarrollar actividades no residenciales, como anexos, almacenes, graneros,
etc., segun los regule la legislacién sectorial aplicable y las caracteristicas de la
explotacién de que se trate, con una ocupacion maxima del 5% de la superficie
de la parcela.

- Altura maxima: 2 plantas y/o 7 metros, admitiéndose sétanos y semisétanos con
tal que no supongan aumento de la altura maxima fijada.

- Edificacion exenta: separacion minima a linderos de 5 metros, a caminos y
vias pecuarias de 10 metros y a carreteras de 25 metros (50 m si son de la red
basica).

- Estética de caracter rural: Acabado en enfoscado color blanco, carpinteria de
madera o acabados similares y cubierta plana o inclinada de teja.

- Deberan justificar la no formacion de nuevos asentamientos, tal y como se define
en el capitulo siguiente del presente titulo IV.
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Articulo 4.2.3.NU. Peticion de autorizacion.

El procedimiento para esta peticion se formulara segun los casos, en base a lo
dispuesto en el articulado de la LOUA y Reglamento de Gestion Urbanistica, sin perjuicio
de la obtencion de la correspondiente licencia municipal.

Articulo 4.2.4.NU. Invernaderos.

I. Disposiciones Generales.

[.1. Objeto de la Ordenanza.

La presente Ordenanza tiene por objeto regular los limites y condiciones a imponer en
la construccion, instalacién, explotacion y/o abandono de invernaderos o instalaciones
analogas de manera que se puedan cumplir los siguientes fines: fomentar el desarrollo de
las actividades agricolas conforme a sus potencialidades, facilitando las infraestructuras
rurales que esta actividad demanda; favorecer la integracién paisajistica y la ordenacion
de las zonas productivas agricolas intensivas mediante la regulacion general de las
construcciones en invernadero; asegurar la correcta gestion de los residuos generados
por las actividades agrarias; facilitar las actuaciones publicas tendentes a la mejora de
las infraestructuras de riego; y preservar de las actividades agricolas las areas de interés
ambiental, patrimonial, cultural y territorial.

I.2. Concepto de invernadero.

Se entiende por invernadero cualquier explotacién agricola consistente en una
instalacién provisional que comprende elementos de estructura y de cobertura cuya
finalidad es controlar los factores de produccion para permitir el cultivo agricola, formando
parte del mismo cuantas instalaciones o elementos sean necesarios para su explotacion.

1.3. Ambito de aplicacion.

1. La presente Ordenanza sera de aplicacion a las instalaciones definidas como
invernaderos en el articulo anterior sitas en el término municipal de La Malaha.

2.Las normas contenidas en esta Ordenanza seran de aplicacién directa a
los nuevos invernaderos y proyectos de renovaciéon de los existentes. A los
invernaderos ya existentes se aplicard en los que reglamentariamente se
determine en los puntos siguientes.

[I. Organizacion de las instalaciones sobre la parcela.

Il.a. Disposiciones sobre la instalacion, distancias, ocupacion y forma:

Il.a.1. Zona libre de parcela.

Toda explotaciéon de invernadero debera dejar una superficie minima sin invernar
sobre la parcela que sera destinada a zona de servicios de manipulacion agricola, trasiego
y estacionamiento de maquinaria y acopio de residuos, quedando prohibido utilizar para
ello caminos y zonas comunes.

Esta superficie sera funcion de la superficie total del invernadero, segun lo establecido
en la siguiente tabla:

SUPERFICIE DEL INVERNADERO (m?) ZONA LIBRE DE PARCELA (m?)
De 0 a 3.000 m? 150 m?
De 3.001 a 5.000 m? 250 m?
De 5.001 a 8.000 m? 350 m?

5%, mas un 1% adicional a cada hectarea o fraccion de esta que

Mayores de 8.000 m? ) .
supere la ultima cifra

Il.a.2. Retranqueo.

1. Las explotaciones de invernadero deberan retranquearse respecto de los linderos,
vias de comunicacion y vias pecuarias, al objeto de que sean accesibles para limpieza y
desinfeccion y permitan la circulacién libre de las ventilaciones de los invernaderos.

2. Se establece un retranqueo minimo del invernadero y/o de sus instalaciones
sobre los linderos laterales de parcela contiguas de un metro medido desde el borde
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de la edificacion o bien, desde la colocacion de los cerramientos del invernadero. No se
permitiran invernaderos adosados.

3. Respecto del viario municipal, o de cualquier otra servidumbre existente, los
invernaderos deberan retirarse 2 metros desde el margen y no menos de 4 metros desde
el eje. Para el resto de las vias de comunicacion se estara en lo dispuesto en la normativa
vigente.

4. El retranqueo minimo con respecto a viviendas, almacenes y otros edificios no
vinculados al invernadero sera de 5 metros.

Il.a.3. Drenaje de pluviales.

1. Los invernaderos deberan disponer de los elementos necesarios para recoger el
agua de lluvia. Dichas aguas podran ser almacenadas y utilizadas posteriormente para
riego.

2. La cubierta del invernadero debera estar dotada de un dispositivo de colecta de
aguas pluviales que conduzca dichas aguas mediante cauces naturales o artificiales,
debidamente calculados, hasta la balsa de riego en caso de disponer de ésta, o hasta la
red de drenaje general, sea natural o artificial. El vertido a cauces o acequias de la red de
evacuacion de pluviales necesitara de la autorizacion del organismo competente.

3. En todo caso, queda absolutamente prohibido evacuar las aguas sobre colindantes
0 caminos de uso publico.

Il.a.4. Restauracion paisajistica.

1. El impacto visual de las explotaciones debera ser minimizado mediante la
implantacion de medidas correctoras consistentes en el apantallamiento vegetal de las
instalaciones y la revegetacion de los taludes expuestos a la cuenca visual predominante.
Estas medidas correctoras seran exigibles para la instalacion en nuevos invernaderos y
hacerse cumplir en un plazo de 5 afos para los invernaderos ya consolidados.

2. Se entiende por pantalla vegetal o mixta la cubierta de vegetacion de diferente porte,
cuya funcion es eliminar el impacto visual de la explotacion de invernadero, consistente
en una barrera localizada en la periferia de la explotacién expuesta a la cuenca visual,
cuya altura maxima no sera superior a la altura de la banda del invernadero.

3. Se entiende por cuenca visual predominante el area geografica ocupada por
nucleos de poblacion, vias de comunicacion mas frecuentadas y zonas de uso publico
desde donde es visible una instalacion.

4. Los taludes generados por las obras de construccién, explotacién o abandono
ligadas al invernadero deberan ser vegetados con especies autéctonas de diferente porte
que protejan el suelo de los efectos de la erosion, de la dispersion del polvo y eliminen el
impacto visual.

Il.a.5. Zona de servidumbre de proteccion.

Se prohibe la implantacién de nuevos invernaderos en la zona del dominio publico
hidraulico, salvo si obtienen la preceptiva autorizacion del organismo competente.

Il.a.6. Seguridad y mantenimiento de la instalacion.

El titular de la licencia o el propietario de las instalaciones debera realizar las
actuaciones necesarias que garanticen la seguridad de la instalacién y su mantenimiento
aun cuando permanezca sin explotar. En concreto debera cuidarse la no presencia de
residuos, plasticos, envases, hierbas y restos de cosechas, asi como el buen estado de
cauces, desagues y taludes.

Il.b. Movimiento y transformacion de tierras:

[I.b.1. Movimiento y transformacion de tierras.

1. En las actuaciones que supongan movimiento de tierras en las explotaciones
agricolas seran de aplicacion directa las siguientes determinaciones:

a) No se autorizaran actuaciones en terrenos con pendientes superiores al 25%,
medidas sobre franjas de terreno paralelas a las curvas de nivel y de 100 metros de ancho.
Las transformaciones de laderas con pendientes mayores del 5%, o aquellas que generen
taludes de mas de 3 metros de alto o pendiente superior al 1:1, requeriran la aportacion
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de un informe técnico sobre las repercusiones ambientales de la transformacién y las
medidas correctoras necesarias que se implantaran, suscrito por técnico competente.

b) Cuando el movimiento de tierras afecte a superficies forestales o terrenos agricolas
abandonados mas de 10 afios o se puedan ver de alguna manera afectados estos
terrenos, sera preceptiva la autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta
de Andalucia.

c¢) Si la transformacion de tierras afectase a barrancos o cursos pluviales, ya sean
perennes o estacionales, sera preceptiva la autorizacion del organismo administrativo
competente.

d) Cualquier transformacion debera realizarse sin afectar al viario, las acequias o
cualquier infraestructura preexistente.

e) A fin de minimizar los impactos de esta fase de construccion, las zonas sujetas
a transformacion deberan implantar medidas que impidan la dispersién de polvo, caida
de piedras, derrame de liquidos contaminantes y cualquier otro impacto sobre el medio
natural.

Il.c. Gestion de residuos agricolas:

ll.c.1. Gestidn de residuos.

1. Tipos de residuos agricolas.
En los invernaderos se pueden producir distintos tipos de residuos, los cuales se
relacionan a continuacion sin perjuicio de la existencia de otros:

- Residuos organicos procedentes de los distintos cultivos y restos de cosechas.

- Residuos plasticos procedentes de cubiertas y laterales de los invernaderos.

- Cubiertas de melos.

- Tuberias de riego, cajas de cosechas y envases de material plastico de productos
no peligrosos.

- Envases de productos fitosanitarios.

- Alambres y postes de madera o metalicos.

- Substratos de cultivos hidropénicos (lama de coco, perlita, vermiculita, etc.)

- Materiales de desecho de la construccion (escombros, mamposteria, hormigones y
aridos).

- Arenas y gravas.

- Residuos procedentes de limpieza de acequias.

2. Gestién de los residuos.

1) Las explotaciones de invernadero contaran, dentro de la parcela, con los
contenedores adecuados para el acopio de los residuos generados en su
actividad en funcion de su naturaleza y estacionalidad, depositando de forma
diferenciada y sin mezclar, al menos, las fracciones organicas (restos de
cosechas, destrios, etc.), plasticos de cubierta, fitosanitarios e inertes, para su
puesta a disposicion del gestor correspondiente. Los Servicios Técnicos de este
Ayuntamiento o, en su defecto, el organismo o empresa en quien se delegue
esta responsabilidad, arbitraran puntos de acopio comunes para la retirada de
los residuos, donde los propietarios deberan trasladarlos, y asi como normas de
localizacion y presentacion.

2) Los contenedores destinados a acumular los residuos organicos deberan
garantizar su estanqueidad a fin de evitar su dispersion durante el almacenamiento
y transporte. Los contenedores destinados a acumular los residuos de fin de
cosecha deberan ser retirados en un plazo maximo de 48 horas, salvo casos
de fuerza mayor. En las explotaciones localizadas a menos de 1.000 m de los
cascos urbanos, este plazo sera de 24 horas.

3) La superficie reservada para la localizacion de los contenedores se cubrira
con solera de hormigén y se dotara de la pendiente que resulte necesaria para
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la correcta evacuacion de los lixiviados hasta la zona destinada a su gestion
(deposito, arqueta etc.).

4) El propietario debera cumplir los requisitos exigidos por la normativa vigente
relativos a la gestion de sus residuos, debiendo poner a disposicion de los
agentes municipales la documentacion acreditativa de ello cuando esta les sea
exigida.

5) En todo caso, queda terminantemente prohibida la quema o incineracién de
plasticos o residuos agricolas.

3. Los Residuos no agricolas se gestionaran segun la normativa vigente.

Il.d. Normas especificas a cumplir en el entorno de nucleos urbanos:

I1.d.1. Franja de proteccion.

1. Se establece una franja de proteccién para los nucleos urbanos de 100 metros
de ancho medidos a partir del limite del suelo urbano clasificado por el planeamiento
urbanistico municipal y de 50 metros del suelo urbanizable. Esta franja sera de aplicacion
al suelo no ocupado por invernaderos en el momento de aprobaciéon de este Plan
General.

2. En las zonas localizadas a una distancia inferior a 1.000 metros de un nucleo de
poblacion seran exigibles los siguientes requisitos:

a) Las pistas de acceso y zonas de servicios ligadas a vehiculos y maquinaria
deberan estar pavimentadas o tratadas con productos aglomerantes a fin de minimizar
la produccion de polvo. El cambio de substrato o cualquier otra actividad que suponga
movilizacidon de particulas debera realizarse con las adecuadas medidas de proteccion
que minimicen su dispersion (riego, cubrimiento, etc.).

b) Siempre que existan accesos alternativos, no podran realizarse otros a las
explotaciones desde los viales del casco urbano, ni orientados hacia el perimetro de éste.
Los accesos se realizaran evitando el transito de vehiculos y maquinaria por el casco
urbano.

c¢) La orientacion de las ventilaciones de las explotaciones colindantes con el nucleo
urbano sera paralela a la disposicién del contacto entre ambos, nunca perpendicular.

lll. Procedimiento de solicitud de licencias.

[11.1. Solicitudes de licencia: documentacion.

1. Para la construccioén y/o instalacion de invernaderos o instalaciones analogas sera
preceptiva la obtencion de la correspondiente Licencia Municipal.

2. La solicitud de licencia se ha de presentar en el registro general del Ayuntamiento
acompafiada de la siguiente documentacion:

a) Solicitud del interesado.

b) Proyecto técnico:

¢) Informe técnico con las repercusiones ambientales y medidas correctoras, en su
caso, incorporando ademas los siguientes planos:

- Plano de situacion a escala 1/25.000 en el que se sefiale con exactitud el
emplazamiento de la finca respecto de la que se solicita licencia para la
instalacion.

- Plano de la finca a escala adecuada en el que se detallen claramente las
instalaciones a realizar: linderos, superficie invernada, balsa, almacén, desagiie
de pluviales, ubicacién de residuos y zona de servicios de manipulacion, trasiego
estacionamiento de maquinaria y acopio de residuos. Vendran acotadas las
distancias de cada una de las instalaciones respecto a los ejes de los caminos y
de los linderos.

Asimismo se localizaran los caminos, explotaciones cercanas, barrancos,
viviendas, construcciones, etc.
- Plano parcelario de la explotacién.
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d) Justificacion documental de las medidas a adoptar para la correcta evacuacion de
las aguas pluviales mediante los célculos correspondientes.

e) Presupuesto de las obras a realizar: movimiento de tierras, muros perimetrales,
balsa, almacén, estructura, instalaciones, elementos atenuantes, etc.

f) Autorizacion de los diferentes organismos administrativos competentes en funcion
del tipo y ubicacién de las explotaciones (Consejeria de Medio Ambiente, etc.).

g) Modelo 904 que justifique haber solicitado ante el Centro de Gestion Catastral
y Cooperacion Tributarla el cambio de uso del suelo con destino a invernadero. Este
justificante debera aportarse en el plazo maximo de dos meses desde el momento de
presentacion de la solicitud o bien desde su otorgamiento.

h) Informe ambiental sobre repercusiones ambientales y medidas correctoras a las
que hubiere lugar, suscrito por técnico competente.

i) Documento que justifique el abono de la tasa correspondiente.

3. En las actuaciones que superen los 25.000 m? de superficie sera necesario,
ademas, proyecto de ordenacién del area a invernar, con indicacién de: viario de acceso
a las distintas fincas y tipo de firme del mismo, estructura interna de la red de riego y
conexion con la red general y estructura interna del abastecimiento de energia eléctrica.

4. Cuando las solicitudes para obtener las correspondientes licencias se presenten
sin la documentacion sefalada o contengan defectos formales, se procedera por el
servicio receptor de las solicitudes a requerir inmediatamente al interesado a fin de que
proceda a subsanar o presentar la documentacion que falte en el término de diez dias,
suspendiéndose por el mismo tiempo el plazo legal para concesién de la licencia, salvo
en los casos en que no pueda proceder la subsanacion por circunstancias ajenas a la
voluntad del interesado, en los que podra prorrogarse dicho plazo legal.

Si los interesados no procedieran a subsanar o a corregir los defectos sefialados, se
procedera de forma automatica al archivo del expediente sin mas tramite.

l11.2. Procedimiento y resolucion.

El procedimiento se ajustara a lo previsto en la normativa urbanistica vigente para la
obtencion de cualquier licencia, teniendo en cuenta lo siguiente:

1. Sera preceptivo informe favorable sobre repercusién ambiental emitido por el
Servicio Municipal de Medio Ambiente. En caso de que éste sea desfavorable debera ser
razonado y motivado.

2. Siempre que la documentacion del expediente esté completa, el procedimiento sera
resuelto por el érgano competente en el plazo maximo de 30 dias.

3. En ningun caso podra adquirirse por el procedimiento anterior facultades en
contra de las determinaciones de la ordenacién urbanistica o de la normativa ambiental
establecidas.

4. Las licencias concedidas autorizan tanto la instalacién como el funcionamiento
de la actividad o instalaciéon en las condiciones reflejadas en el documento de licencia,
sin perjuicio de las comprobaciones que la Administracion Municipal o cualquier otra
considere procedentes en el ejercicio de las facultades de control y disciplina que la
normativa vigente otorga a la misma.

5. Unavez otorgada la licencia, el titular de la instalacién tiene el deber de documentarla
y exponerla a las autoridades en la explotacion (o en su defecto, fotocopia compulsada de
la misma).

IV. Régimen sancionador.

IV.1. Responsabilidades por las infracciones.

Las acciones u omisiones que infrinjan lo prevenido en la presente Ordenanza,
generaran responsabilidad de naturaleza administrativa, sin perjuicio de la exigible en via
penal, civil o de otro orden en que se pueda incurrir.
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IV.2. Graduacion de las sanciones.

1. La graduacién de las sanciones se determinara en funciéon del dafo o riesgo
ocasionado, el beneficio obtenido y el grado de malicia del infractor, asi como la
concurrencia de circunstancias agravantes o atenuantes.

2. Se consideraran circunstancias agravantes de la responsabilidad administrativa las
siguientes:

a) El riesgo de darios a la salud de las personas y del medio natural.

b) La reincidencia por comision en el término de un afio de mas de una infraccién de
la misma naturaleza por el infractor, cuando asi haya sido declarado por resolucién
firme.

c¢) Cantidad y caracteristicas de los residuos, en su caso, implicados en la infraccion.

d) Obstaculizacion de la labor inspectora.

3. Tendra la consideracion de circunstancia atenuante de la responsabilidad administrativa
definida en la presente Ordenanza, la adopcién espontanea, por parte del autor de la
infraccion, de medidas correctoras con anterioridad y/o durante la tramitacion del expediente
sancionador.

IV.3. Infracciones a las disposiciones sobre instalacion, distancias, ocupacién y forma.

Tendran la consideracion de infracciones administrativas en materia de incumplimiento
de las disposiciones sobre instalacién, distancias, ocupacion y forma, las siguientes:

1. El incumplimiento de las medidas previstas de superficie minima libre sin invernar.

2. El incumplimiento de las distancias minimas de retranqueo respecto de linderos y

vias de comunicaciones.
. El carecer de licencia para la instalacion.
. El vertido de aguas sobre colindantes, caminos o zonas comunes.
. El vertido de aguas sobre red sin autorizacién del érgano competente.
. La no colocacién de apantallamiento visual.
. La falta de mantenimiento del apantallamiento visual.
. La no revegetacion de taludes y terraplenes.

IV.4. Infracciones en materia de movimientos de tierras.

Sin perjuicio de las previstas en la normativa vigente, se consideraran infracciones
administrativas las siguientes:

1. La transformacion de terrenos con pendientes superiores a las definidas en esta

Ordenanza.

2. La transformacion, sin informe técnico sobre las repercusiones ambientales, en los
casos que corresponda, segun la presente Ordenanza.

3. La transformacion sin autorizacion del organismo competente.

4. La transformacion de tierras que afecten al viario, las acequias o cualquier
infraestructura preexistente.

5. La no adopcion de medidas adecuadas para la minimizacion de los impactos.

6. No tener a disposicién de los agentes municipales la correspondiente licencia, o
fotocopia compulsada de la misma, o la negativa a exhibirla.

IV.5. Infracciones en materia de residuos agricolas.

Se consideraran infracciones administrativas las siguientes:

1. El traslado inadecuado de los residuos en vehiculos de transporte, de forma que
provoque su caida durante el trayecto.

2. El efectuar mezcla de residuos en los contenedores.

3. La no estanqueidad de los contenedores destinados a acumular residuos.

4. El mantenimiento de contenedores llenos y abiertos con residuos sélidos en las
cercanias de los invernaderos por un tiempo superior a los plazos establecidos en
cada caso.

5.La no cubriciébn con solera de hormigdén la superficie reservada para los
contenedores asi como su inadecuado mantenimiento.

6. La inadecuada gestién de los lixiviados.

oONO OV~ W
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7. La quema o incineracion de plasticos o residuos agricolas.

8. La no conservacién, a disposicion de los agentes municipales, la documentacién
relativa a la gestion adecuada de los residuos o la negativa a facilitarla.

9. El esparcimiento en las inmediaciones de los invernaderos, de restos, deshechos y
residuos agricolas.

10. El depositar residuos agricolas en puntos o zonas distintas a los establecidos para

tal fin.

11. La gestion inadecuada de residuos de envases y de fitosanitarios.

12. La inexistencia de contenedor para el acopio de residuos.

IV.6.Sanciones de las infracciones.

1. Se consideraran infracciones graves las administrativas referidas a los puntos 1, 2,
3y 6 del apartado IV.3; puntos 1,2 y 3 del apartado IV.4; y finalmente las contenidas
en los puntos 11 y 12 del apartado IV.5.

2. En general, tienen la consideracion de infracciones leves, los incumplimientos
de obligaciones y la realizacién de actos o actividades prohibidas en la presente
Ordenanza o en la normativa aplicable que no tengan la consideracion de graves.

3. Las infracciones graves seran sancionadas con multa de hasta 30.000 euros y las
leves con multa de hasta 3.000 euros.

IV.7. Competencias sancionadoras.

1. Las infracciones a los preceptos de esta Ordenanza seran sancionadas por el
Alcalde u 6rgano en quien delegue.

2. El procedimiento se iniciara de oficio por la propia Administracién Municipal, en
virtud de su funcién inspectora, o a instancia de parte mediante la correspondiente
denuncia, tramitandose conforme a lo establecido en la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

3. Las denuncias que formulen los agentes de la autoridad tendran valor probatorio,
sin perjuicio de las pruebas que en defensa de los respectivos derechos e intereses
puedan sefnalar o aportar los interesados.

IV.8. Procedimiento sancionador.

1. El procedimiento sancionador por infracciones a la presente Ordenanza se tramitara
con sujecion a las normas establecidas en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, en el Real Decreto 1398/1993 de 4 de agosto, del
Reglamento del procedimiento para el ejercicio de la potestad sancionadora, en la
Ley 7/1994, de Proteccién Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, y
en las demas normas que sean aplicables.

2. De la valoracion de dafios y perjuicios se dara vista al presunto infractor, quien
podra exigir que se lleve a cabo, a su costa, una tasacion pericial contradictoria.

IV.9. Medidas precautorias.

Sin perjuicio de la delimitacién de las responsabilidades a que hubiere lugar y
consiguiente imposicion de sanciones, la comision de las infracciones administrativas
tipificadas en la presente Ordenanza llevara aparejadas, en cuanto procedan, las
siguientes consecuencias, que no tendran caracter sancionador:

1. Inmediata suspension de obras o actividades.

2. Reparacion por la administraciéon competente y con cargo al infractor, de los dafios
que hayan podido ocasionarse, incluida la satisfaccion de indemnizaciones por
dafos y perjuicios.

3. Adopcion de las medidas correctoras o preventivas que sean necesarias para evitar
que se produzcan o que se sigan produciendo dafios ambientales.

4. La puesta en marcha de los tramites necesarios para la suspension o revocacion
de la autorizacion otorgada en contra de los preceptos de la presente Ordenanza.

IV.10. Multas coercitivas.
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A fin de obligar a la adopcion de medidas preventivas y a la restituciéon ambiental que
proceda, se podran imponer multas coercitivas sucesivas de hasta 300 euros cada una,
que se aplicaran una vez transcurrido el plazo otorgado para la adopcién de las medidas
ordenadas.

IV.11. Via de apremio.

Las cantidades adeudadas a la Administracion en concepto de multa o para cubrir los
costes de restauracidn o reparacion y las indemnizaciones a que hubiere lugar podran
exigirse por via de apremio.

IV.12. Destino de las cantidades recaudadas.

Las cantidades que ingrese la Administracion Local en concepto de impuestos o
sanciones relacionadas con el objeto de esta Ordenanza, seran destinadas integramente
a la mejora del medio rural (caminos, habilitacién de espacios para el depdsito de residuos,
restauracion ambiental, etc.).

V. Disposiciones transitorias para instalaciones existentes.

Primera. Todas las explotaciones existentes antes de la entrada en vigor de la presente
ordenanza dispondran de cinco afios para la implantacion o adaptacion a estas normas
y para la regularizacion de su situacion administrativa, de acuerdo con lo indicado en las
mismas, siempre que con estas instalaciones no exista un riesgo potencial grave para las
personas o bienes.

En este ultimo caso procedera la eliminacidon y desmantelamiento de dichas
instalaciones de inmediato.

Al efecto, todos los propietarios de invernaderos ya instalados presentaran en el
Ayuntamiento, en el plazo de 1 afio desde la entrada en vigor de la presente ordenanza,
un plan de adaptacién de sus instalaciones a la misma, que sera ejecutado en el plazo
maximo indicado en el primer parrafo de esta disposicién transitoria.

Segunda. Las explotaciones localizadas en zonas prohibidas por el planeamiento
municipal vigente dispondran de cinco afos para su desmantelamiento y reposicion del
territorio a su estado original, salvo que exista el riesgo potencial grave indicado en la
Disposicién anterior, en que se actuara de igual forma.

Tercera. Los contenedores destinados a la gestion de residuos podran localizarse
en el viario siempre y cuando las caracteristicas de la via lo permitan, y por un periodo
transitorio maximo de tres afios desde la entrada en vigor de esta Ordenanza.

Cuarta. El valor del Impuesto Municipal de Construcciones, Instalaciones y Obras se
vera reducido en el 50% cuando se aplique a las explotaciones de invernaderos a que se
refieren estas Ordenanzas.

CAPITULO IlI
Nucleo de poblacion. Definicion

Articulo 4.3.1.NU. Generalidades.

Para establecer los caracteres objetivos que conforman un nudcleo de poblacion,
partimos de la definicién que formula el INE que, aunque establecida con caracter general
para el Estado, se adecua también para los caracteres del municipio de La Malaha: «aquel
constituido al menos por diez edificaciones contiguas o lo suficientemente proximas, que
formen calles, plazas u otras vias urbanas»; y de los criterios que establece la LOUA,
que reconoce nucleos urbanos y no urbanos, atendiendo al sector de producciéon que
predomine en la actividad econdmica.

Con estas directrices primarias distinguimos en primer lugar entre nucleo urbano y
nacleo rural.
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Articulo 4.3.2.NU. Nucleo Urbano.

El «nucleo de poblacion urbano» se define como una agrupacién de edificios cuyo uso
global predominante es el residencial, que esta habitado permanente o estacionalmente
(concentracion de poblacién) por familias cuya actividad pertenece a los sectores
de produccién agricola-ganadera, industrial o terciaria, que presentan caracteres
fisicos homogéneos y que se constituyen en organizacion colectiva (centralizacion
de actividades), desarrollandose a la vez equipamientos publicos que satisfagan sus
necesidades sociales (socializacion de actividades). Asi mismo, demandan servicios
urbanisticos comunes tales como red de abastecimiento de agua, red de saneamiento,
red de alumbrado publico, sistema de espacios viarios, etc.

En funcién de esto, se consideran en el término municipal de La Malaha un nucleo
urbano: La Malaha.

Articulo 4.3.3.NU. Condiciones para la no formacién de nuevos asentamientos.

Siguiendo las prescripciones de la LOUA se establecen las condiciones generales
a que deben ajustarse las nuevas edificaciones destinadas a viviendas (uso compatible
d) art. 4.2.1.NU), en suelo no urbanizable para que imposibiliten la formacién de nuevos
asentamientos. Para ello se regulan:

- Dimensiones y caracteres de las parcelas:

Se establecen para el suelo no urbanizable, y para casos de segregaciones de
caracter civil, tres tipos de parcela minima en funciéon de su ubicacién en «suelo de
regadio intensivo», «suelo de regadio extensivo» 0 «suelo de secano» segun prevision
que a tal efecto aporta la Consejeria de Agricultura y Pesca de la Junta de Andalucia.
De esta forma, la Resolucién de 4.11.1996, de la Direccion General de Desarrollo Rural y
Actuaciones Estructurales, determina provisionalmente las unidades minimas de cultivo
en el ambito de la Comunidad Auténoma Andaluza, de conformidad con lo establecido en
la Ley 19/1995, de 4 de julio, sobre Modernizacion de Explotaciones Agrarias.

Asi, determina que para el primer caso se establece en una parcela minima de
2.500 m?, para el segundo de 5.000 m?, y para el tercero de 25.000 m2. Se permite, asi
mismo, la agregacion de parcelas para posibilitar dichas superficies, siempre que las
parcelas agregadas queden afectadas por la carga de no poder realizar otra edificacion ni
realizar una nueva segregacion, para lo que se efectuara la inscripcion de la carga en el
Registro de la Propiedad, (que sera anterior a la concesion de licencia).

Para posibilitar la edificacién de una vivienda habra que contar con la superficie
minima siguiente en funcion de su ubicacion:

- 5.000 m? para regadio.

- 25.000 m? para secano.

- Ubicacion de las edificaciones:

Las edificaciones que se permitan han de ser exentas y estar destinadas
exclusivamente al uso de residencia con caracter familiar.

La separacion de las edificaciones entre si sera superior a 100 metros (en linea
recta), debiendo estar separadas al menos 500 metros de la linea de delimitacién del
suelo urbano o del suelo urbanizable, asi como de las redes de servicios urbanos: agua
potable, saneamiento y electricidad.

Articulo 4.3.4.NU. Construcciones diseminadas.

Los cortijos, cortijadas y otras edificaciones destinadas a vivienda, existentes en el
medio rural, los consideraremos «diseminados».

Para todos ellos se aplicara la correspondiente normativa en funcion del tipo de suelo
no urbanizable en que se ubiquen, sin perjuicio de lo explicitado en el articulo 4.1.4.NU.
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CAPITULO IV
Normativa para el Suelo No Urbanizable de especial proteccion de vias pecuarias

Articulo 4.4.1.NU. Ambito de aplicacién y normativo.

El ambito de aplicaciéon queda definido por el espacio conformado por las vias
pecuarias que atraviesan el término municipal de La Malaha comprendiendo su ancho
legal.

La clasificacion y denominacion de las vias pecuarias incluidas en el municipio de
La Malaha fue realizada mediante el Proyecto aprobado por Orden Ministerial de
1.3.1969.

Segun dicho Proyecto son las siguientes:

- Vereda del Camino Viejo de Granada (ancho legal 20,89 m).

- Vereda del Camino de la Costa (ancho legal 20,89 m).

Estos espacios se regiran por lo previsto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de
Vias Pecuarias, y en el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de
Andalucia (Decreto 155/1998, de 21 de julio).

En el art. 3.3.2.NU se describen las resoluciones por las que se aprueban los
deslindes de las dos vias pecuarias que atraviesan el municipio, estractadas del Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia que los publica, reflejando las coordenadas UTM de las
mismas. Igualmente, en los planos de Ordenacién Estructural [O.1 (E) y O.2] se dibujan
segun dichas coordenadas.

Articulo 4.4.2.NU. Mantenimiento y sefalizacion.

En las zonas que no estén consolidadas como urbanas se exige que las vias pecuarias
mantengan su ancho legal en toda su longitud.

Los tramos de estas vias pecuarias que se encuentren préximos a suelos urbanos
0 urbanizables deberan quedar claramente sefalados mediante carteles informativos
que sefialen la existencia de dichas vias pecuarias y la prohibicion de su utilizacién
para el transito de cualquier vehiculo motorizado, asi como la realizacion de actividades
permanentes ajenas al uso agropecuario.

Articulo 4.4.3.NU. Usos prohibidos.

En base a lo dispuesto en la vigente Ley 3/1995, de Vias Pecuarias y Reglamento, el
ambito protegido es bien de dominio publico de las Comunidades Auténomas y por tanto
inalienable, imprescriptible e inembargable.

Por lo tanto, no se permitira ningun tipo de instalacion o edificacion que no esté
prevista en dicha Ley, ni en el Reglamento: cercados, alambradas, muros, etc.

Articulo 4.4.4 NU. Usos permitidos.

Se permitiran los usos que la referida Ley 3/1985, de Vias Pecuarias, y Reglamento
prevean para el entretenimiento y mantenimiento de las mismas asi como los necesarios
para accesos y circulacion de los terrenos limitrofes, sin perjuicio de su clasificacion
urbanistica.

Las condiciones urbanisticas de las instalaciones y edificaciones que posibilite la Ley
3/1995, de Vias Pecuarias, quedaran justificadas por las caracteristicas de la propia obra
publica.

No obstante, los tramos afectados por vias pecuarias no podran ser asfaltados,
pudiendo mejorarse atendiendo a las siguientes condiciones:

- Preferencia del transito ganadero.

- En sustitucion de asfalto la via pecuaria puede mejorarse mediante el aporte de

material de granulometria adecuada procedente de canteras autorizadas de la zona,
u hormigdén impreso simulando piedra vista.

- No se realizara ninguna construccion u obra que dificulte u obstaculice el transito

ganadero y los usos compatibles y complementarios establecidos para la via
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pecuaria. En caso necesario, las obras de fabrica se realizaran de tipo rustico (piedra
vista), utilizando materiales de la zona procedentes de canteras autorizadas.

- La rasante del camino se situara, en la medida de lo posible, a la misma cota que
tenga el resto del terreno de la via pecuaria.

Articulo 4.4.5.NU. Ocupacion temporal.

En caso de que fuera necesario el uso u ocupacion temporal de alguna via pecuaria
para otras actividades ajenas al uso agropecuario, se debera solicitar la autorizacion a la
Delegacién Provincial de Granada de la Consejeria de Medio Ambiente.

Articulo 4.4.6.NU. Tramos urbanos.

A los tramos de Via Pecuaria que discurren por zona urbana consolidada se les
aplicara lo dispuesto en la modificacion de la Disposicion Adicional Primera del Decreto
155/98, de 21 de julio: «se procedera a la desafectacion de los tramos de vias pecuarias
que discurran por suelos clasificados por el planeamiento vigente como urbanos
o urbanizables, que hayan adquirido las caracteristicas de suelo urbano, y que no se
encuentren desafectados con anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ley
(Ley 3/1995, de Vias Pecuarias), quedando exceptuados del régimen previsto en la
Seccién 2.2 del Capitulo IV del Titulo | del Decreto 155/98, de 21 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de Andalucia».

CAPITULO V
Normativa para el Suelo No Urbanizable de especial proteccion de «Cauces»

Articulo 4.5.1.NU. Ambito de aplicacién y normativo.

El ambito de aplicacion queda definido por el cauce propiamente dicho, sus riberas
y las zonas inundables de los rios, arroyos y cauces, a su paso por el término municipal
de La Malaha. En el caso que nos ocupa, y tras la redaccién del Estudio Hidroldgico-
Hidraulico de los cauces que afectan al posible crecimiento del municipio, se ha delimitado
la linea de inundacién para periodo de retorno de 500 afos (T500), que sera la que senale
dichas zonas inundables y por consiguiente la delimitacion del suelo no urbanizable que
nos ocupa. Ahora bien, en el caso de que la zona de servidumbre (franja de 5 m a partir
del dominio publico hidraulico) sea exterior a la linea del T500, sera dicha franja la que
delimite el suelo no urbanizable de especial proteccién de cauces.

La sefalizaciéon queda reflejada en el plano «O.1(E)» a escala 1/10.000 de este
PGOU.

Se debera respetar lo previsto en el R.D.L. 1/2001, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas, asi como la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para
Andalucia.

Articulo 4.5.2.NU. Regulacion de usos.
Para la regulacion de los usos del suelo nos remitimos al capitulo V del titulo Il de
esta Normativa Urbanistica, referente a «aguas y sus cauces».

CAPITULO VI

Normativa para el Suelo No Urbanizable de especial proteccién como «Patrimonio
Historico Artistico»

Articulo 4.6.1.NU. Ambito de aplicacién y normativo.

El ambito de aplicacion queda definido segun lo siguiente:

- Por el espacio delimitado para la proteccion, como arquitectura defensiva, de la
«Torre de La Malaha», declarada Bien de Interés Cultural (BIC) por la disposicién
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adicional 2.2 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico-Artistico
Espafiol.
Se encuentra localizado en los planos de ordenacion «O.1», a escala 1/10.000, de
este PGOU.

- Porlos espacios delimitados, como yacimientos arqueolégicos denominados «Termas
de La Malaha» y «Salinas»; por la Consejeria de Cultura; igualmente localizados en
el plano de ordenacién «O.1», a escala 1/10.000, de este PGOU.

Articulo 4.6.2.NU. Entorno del BIC.

En el caso del BIC, al no estar definido el entorno por la Consejeria de Cultura, se le
fija un entorno de 200 m, por localizarse en suelo no urbanizable, segun lo previsto en la
Disposicion Adicional cuarta de la Ley 14/2007, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Articulo 4.6.3.NU. Regulacién de los usos.

Respecto al BIC, en la ficha del catalogo se especifican, entre otras, las
determinaciones de proteccion.

En cuanto a su entorno, se podran permitir solamente usos equipamentales que
colaboren al realce, significado y puesta en valor del BIC, siempre previo informe favorable
y vinculante de la Consejeria de Cultura, que podra imponer las cautelas, seguimientos o
prospecciones arqueoldgicas que crea oportunas.

Respecto a los yacimientos arqueoldgicos, sera necesaria la redaccién de un Plan
Especial de Proteccion, que regulara los usos compatibles e incompatibles con los
mismos, sin perjuicio de la parte de ellos que se integra en la UE-M3 o en el SUBS-M2, las
cuales se desarrollaran partiendo de lo previsto en el art. 3.8.9.NU, y segun lo establecido
en los planeamientos de desarrollo (plan especial y plan parcial respectivamente) que
se redacten para su ordenacion pormenorizada. Todos ello deberan obtener el informe
favorable de la Consejeria de Cultura.

CAPITULO VII

Normativa para el Suelo No Urbanizable de especial proteccion como «Lugar de interés
comunitario»

Articulo 4.7.1.NU. Ambito de aplicacién y normativo.

El ambito de aplicacién queda definido en los Planos de Ordenacién «O.1» a escala
1/10.000 de este PGOU.

Se trata de un espacio considerado como lugar de Interés Comunitario (LIC) de
la Red Natura 2.000, estando acogido al régimen de proteccion de la Normativa de la
Unién Europea mediante la Directiva Habitat. Este espacio de denomina LIC ES6140012
«La Malahd).

Segun el Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen
medidas para constribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservacién de los
habitats naturales y de la fauna y flora silvestres (que transpone la Directiva 92/43/CEE),
estas areas estan consideradas como Zonas de Especial Conservacion (ZECs).

En virtud del articulo num. 121 de la Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se
aprueban medidas fiscales y administrativas, que modifica la Ley 4/1989, de 18 de julio,
por el que se aprueba el inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y se
establecen medidas adicionales para su proteccion, las Zonas de Importancia Comunitaria
(conformadas por las Zonas de Especial Proteccion para las Aves y las Zonas Especiales
de Conservacion que integran la red ecolégica europea «Natura 2.000») se consideran
Espacios Naturales Protegidos.

Estas Zonas Especiales de Conservacion son los espacios delimitados para garantizar
el mantenimiento o0, en su caso, el restablecimiento, en un estado de conservacion
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favorable, de los tipos de habitats naturales de interés comunitario y de los habitats de las
especies de interés comunitario y declarados como tales de acuerdo con lo dispuesto en
esta Ley y en la normativa estatal y comunitaria.

Articulo 4.7.2.NU. Regulaciéon de usos.

Solo se permitiran los usos y actuaciones vinculados al propio mantenimiento,
recuperacion y conservacion del espacio natural protegido, siempre desde el respeto a
lo dispuesto tanto en la legislacion forestal como en la restante normativa ambiental de
aplicacion.

CAPITULO VIII

Normativa para el Suelo No Urbanizable de especial proteccién como monte publico

Articulo 4.8.1.NU. Ambito de aplicacién y normativo.

El ambito de aplicaciéon queda delimitado en los Planos de Ordenacion «O.1» a escala
1/10.000 de este PGOU, trasladado del incluido en la Red de Informacion Ambiental de
Andalucia (Rediam). Dicha delimitacion queda supeditada a la resolucion, aprobada y
firme, del deslinde del monte publico, conforme dispone el art. 21 de la Ley 43/2003, de
21 de noviembre, de Montes.

Se trata del espacio delimitado como Monte Publico «La Villa», con codigo
GR-50.037-CC, propiedad del Ayuntamiento de La Malaha, consorciado con la
Administracién Forestal.

Articulo 4.8.2.NU. Regulacién de usos.

Sélo se permitiran los usos y actuaciones vinculados al propio mantenimiento,
recuperacion y conservacion del espacio natural protegido, siempre desde el respeto a
lo dispuesto tanto en la legislacion forestal como en la restante normativa ambiental de
aplicacion.

CAPITULO IX

Normativa para el Suelo No Urbanizable de especial proteccion como «Infraestructuras
viarias»

Articulo 4.9.1.NU. Ambito de aplicacién y normativo.

El ambito de aplicacién queda definido por el espacio conformado por las
infraestructuras viarias, sus margenes y las bandas de 8 metros a ambos lados, y que en
el caso que nos ocupa viene a suponer una banda de anchura de 15 metros medida desde
la arista exterior de la calzada y a ambos lados, y donde se han incluido, ademas de lo
anterior, los suelos expropiados para la ejecucion de dichas carreteras segun aportacion
del organismo que las explota.

En el municipio de La Malaha se localizan las siguientes:

a) Perteneciente a la red intercomarcal, como vias convencionales de la red
autonomica andaluza (en explotacion por la COPV de la J.A)):

- A-338: De Granada a Alhama de Granada.

- A-385: De Otura a Santa Fé por La Malaha.

b) Perteneciente a la red local (en explotacién por el Ayuntamiento de La Malaha):

- Carretera La Malah& a Chimeneas.

Articulo 4.9.2.NU.- REGULACION DE USOS.

En base a lo dispuesto en la vigente Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia, en
el ambito protegido no se permitira ningun tipo de instalacién o edificacion que no esté
prevista en dicha Ley y que por tanto sean compatibles con la seguridad vial.
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Las condiciones urbanisticas de las instalaciones y edificaciones que posibilite dicha
Ley 8/2001, quedaran justificadas por las caracteristicas de la propia obra publica que se
pretenda realizar.

CAPITULO X
Normativa para el Suelo No Urbanizable de caracter «Natural o Rural»

Articulo 4.10.1.NU. Ambito de aplicacién y normativo.

El ambito de aplicaciéon queda definido en los Planos de Ordenacién «O.1» a escala
1/10.000 de este PGOU.

Estos espacios contienen en la actualidad unas caracteristicas agricolas y ganaderas
claramente definidas, y a las que la regulacion de usos que se define en estos espacios
tenga como principal objeto el mantenimiento de las mismas, prohibiendo en lo posible,
los usos que procuren su transformacion, perdida o deterioro.

Articulo 4.10.2.NU. Usos prohibidos.

En estos espacios, con caracter general, se prohibe:

a) La realizacion de actividades constructivas o transformadoras del medio, a
excepcion de aquellas estrictamente necesarias para el aprovechamiento de sus recursos
y compatibles con el mantenimiento de las caracteristicas y valores presentes en los
mismos.

b) La tala o eliminacién de arboles autoctonos o forestales excepto en el caso de
especies aldctonas en régimen de explotacion.

c) Las construcciones e instalaciones industriales en general, sin perjuicio de lo
especificado en el articulo siguiente.

d) La implantacién de vertederos de cualquier tipo.

Articulo 4.10.3.NU. Usos compatibles.

Sin perder de vista que la filosofia de este tipo de suelo es la conservacion de su
uso actual, agricola y ganadero, podran realizarse, siguiendo lo previsto en la legislacion
urbanistica y con caracter excepcional las siguientes construcciones:

a) Uso agropecuario.

Engloba todo tipo de actividades instalaciones y construcciones relacionadas con la
agricultura y la ganaderia: agricultura en secano o en regadio, cultivos especiales y/o
experimentales; ganaderia para la cria y guarda de animales en régimen de estabulacién
o en libertad.

b) Uso vinculado a las obras publicas.

Engloba todo tipo de actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con
la ejecucidn, entretenimiento y servicio de las obras publicas, y especialmente el uso
del suelo donde se implantan las infraestructuras, de acuerdo con el articulado de la
legislacion urbanistica.

c) Actuaciones de interés publico.

Engloba todo tipo de actividades, instalaciones y construcciones que segun su
valoracién efectiva supongan para el municipio de La Malaha una proyeccion e interés
publico-social que impliquen su aprobacion como tales segun lo establecido en la
legislacion urbanistica. Entre ellos se encuentran:

- De caracter sanitario (cementerios, tanatorios, hospitales).

- De caracter recreativo (camping, refugios, instalaciones deportivas...).

- De caracter social (residencias tercera edad, piscinas publicas, balnearios...).

- De caracter industrial y siempre que sean incompatibles en suelo urbano o

urbanizable (industrias fabriles, incompatibles con los asentamientos urbanos).

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00119025

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 151 - Martes, 8 de agosto de 2017

pagina 242

- De caracter agroindustrial (actividades agricolas de manipulacién y comercializaciéon
y actividades ganaderas regladas)

- De caracter terciario (merenderos, recintos feriales, gasolineras, discotecas...).

- De caracter turistico no residencial (hoteles, moteles y otros alojamientos turisticos

siempre bajo el uso exclusivo y la unidad de explotacion).

- De caracter infraestructural (parques edlicos, solares, térmicos...).

Y aquellos otros en los que se justifique por parte del Ayuntamiento de La Malaha
el caracter de «actuacién de interés publico», segun lo especificado en la legislacién
urbanistica.

d) Uso residencial.

Engloba a los edificios destinados a vivienda unifamiliar y anexos (garajes, trasteros,
almacenes,...). Deberan plantear un uso permanente y estar vinculados a explotaciones
agricolas o ganaderas con extension y niveles de explotacion suficientes que justifiquen la
necesidad de implantacion de la vivienda al servicio de la explotacion. El promotor debera
ostentar la actividad agropecuaria principal, justificando la viabilidad econémica de dicha
actividad, y garantizando asi mismo la «no formacion de nuevos asentamientos», segun
se establece en el capitulo Il de este titulo IV.

Articulo 4.10.4.NU. Condiciones especificas de la edificacion vinculada a los usos
permitidos.

Las condiciones de tipo urbanistico, estético, ambiental, etc., de los distintos edificios
o instalaciones que se ubiquen en este tipo de suelo destinados a albergar los usos
permitidos o autorizables, seran los establecidos en el art. 4.2.2.NU de este titulo IV.

TITULO V
REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO |

Ambito territorial. Régimen urbanistico

Articulo 5.1.1.NU. Ambito de aplicacion.

Componen el Suelo Urbanizable aquellos terrenos que por sus caracteristicas, no
son objeto de una proteccion especifica. Por tanto, en ellos se prevé la urbanizacion y
edificacion.

Asi mismo, son suelos generalmente exteriores y colindantes con el Suelo Urbano
delimitado, que complementan a los nucleos de poblacion existentes y que permiten, por
sus caracteristicas, la edificacion, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en
el presente titulo. Estan recogidos como tales en la documentacion grafica que acompana
a esta Normativa Urbanistica, planos O.1 a O.4.

Articulo 5.1.2.NU. Normas generales.

En el Suelo Urbanizable, mientras no se desarrollen los respectivos Planes Parciales,
ningun propietario podra actuar individualmente en su parcela; ni siquiera en los términos
establecidos en la Normativa del Suelo No Urbanizable. Por tanto, no podra realizarse
ningun tipo de actuacion urbanistica, de edificacion, uso del suelo o parcelacion
urbanistica; salvo lo especificado en el articulado de la LOUA.

El destino del Suelo Urbanizable es su transformacion en Suelo Urbano, lo que
conlleva que sobre él se establezca basicamente un «uso global» que se desarrollara,
por tanto, en programas de uso a nivel pormenorizado-detallado segun lo previsto por el
planeamiento de desarrollo.

Articulo 5.1.3.NU. Cesiones.
Seran las previstas en el art. 51.C de la LOUA.
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Articulo 5.1.4.NU. Costes de urbanizacion del sector y ejecucion de obras exteriores.

Los propietarios de los terrenos estaran obligados a sufragar los costes de la
urbanizacion del sector establecidos en los articulos correspondientes de la LOUA y del
RGU en proporcion a la superficie de sus propios terrenos, asi como los de ejecucion
completa o suplemento de las obras exteriores sobre las que se apoye cada actuacién
individualizada en la forma y cuantias previstas al aprobar cada Plan Parcial.

Este deber comprende:

- Obras de viales, saneamiento, suministro de agua, suministro de energia eléctrica,
alumbrado, telecomunicaciones, gas, asi como mobiliario urbano, arbolado y
jardineria, sin perjuicio del derecho de los propietarios a resarcirse de los gastos
de instalacion de las redes con cargo a las empresas que prestaran tales servicios,
salvo en la parte en que los usuarios deban contribuir, segun la Reglamentacion de
las mismas.

- Obtencién de la dotacién de agua suficiente para el abastecimiento seguin los
estandares exigidos, justificando su potabilidad; asi como de la depuracion y posterior
vertido de las aguas residuales, siempre para los niveles que exija la poblacion que
ocupara el sector o area a urbanizar.

- Ejecucion total o suplemento necesario de la infraestructura exterior a las actuaciones
precisas para que éstas queden debidamente enlazadas con la estructura urbanistica
municipal.

- Indemnizaciéon procedente por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones existentes que exija la ejecucion de la
Urbanizacion.

- Coste de redaccion del Plan Parcial y de los Proyectos de Urbanizacion y de
Reparcelacion.

Articulo 5.1.5.NU. Sectores en Suelo Urbanizable: Aprovechamiento medio y areas de
reparto.

Se han previsto tres sectores de suelo urbanizable, todos con categoria de
«sectorizado».

En el suelo urbanizable sectorizado, la planificacién de cada uno de los sectores se
efectuara mediante un plan parcial. Su tramitacion y ejecucion se efectuara mediante
la division de este en una o varias unidades de ejecucion, division que se efectuara
conjuntamente con la elaboracion y aprobacion del Plan Parcial que lo desarrolle. Sera
sobre cada unidad de ejecucién sobre la que se producira la aplicacién del sistema de
actuacion previsto por el plan.

Aprovechamiento medio.

Segun lo especificado en el art. 60 LOUA y en base a los criterios y determinaciones
del presente PGOU, establecidos en el capitulo 11l (titulo Ill) de la Memoria General del
plan, el aprovechamiento medio de cada area de reparto delimitada se obtendra dividiendo
el aprovechamiento objetivo total del sector que conforma la misma, expresado en metros
cuadrados construibles del uso caracteristico y de la tipologia, entre la superficie total de
dicha area, incluida la de los sistemas generales adscritos a la misma.

Areas de reparto.

En base a los usos previstos por el PGOU, asi como a sus caracteristicas y
coeficientes de uso-tipologia y de situacion, establecidos en el art. 3.3.2.MG, se
delimitan tres areas de reparto, constituidas por los siguientes ambitos, con el siguiente
uso global (UG) y coeficiente de aprovechamiento medio (AM), y que respetan lo previsto
en el art. 60.c) de la LOUA:

AR-4: Suelo urbanizable sectorizado SUBS-M3 «Suelo Industrial», con UG industrial

y AM de 0,4029 ua/m=
AR-5: Suelo urbanizable sectorizado SUBS-M1, con UG terciario y AM de
0,4443 ua/m2.
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AR-6: Suelo urbanizable sectorizado SUBS-M2 «Los Bafios», con UG turistico y AM
de 0,4077 ua/m2.

Articulo 5.1.6.NU. Delimitacion de Unidades de Ejecucion en sectores.

Definicion.

La Unidad de Ejecucién delimita el d&mbito territorial de una actuacion urbanistica
viable técnica y econémicamente, coherente e integrada, y su resultado final define el
marco en que los propietarios han de cumplir los deberes y ejercer las facultades que
definen el contenido de su derecho de propiedad. Se adecuaran a lo previsto en los
articulos 105y 106 de la LOUA.

Requisitos:

- Que por sus dimensiones y caracteres puedan asumir las cesiones de suelo
derivadas de las exigencias del Plan General. Sus dimensiones seran tales que una
vez detraida la superficie del suelo calificada para dotaciones y objeto de cesién por
parte de los propietarios, reste aun suelo edificable con destino privado suficiente
para que en el mismo se haga efectivo el derecho a la justa distribucion de los
beneficios y cargas.

- Deben posibilitar la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la
urbanizacion. La superficie neta de suelo que por su calificacion urbanistica
tenga aprovechamiento lucrativo, ha de ser suficiente para permitir adjudicar a
los propietarios las parcelas definitivas precisas para la materializacién de los
aprovechamientos que le correspondan. En Suelo Urbanizable debera existir
homogeneidad entre las unidades de ejecucion delimitadas dentro de un mismo
sector o subsector; no pudiendo existir diferencias mayores del 10% en cuanto al
aprovechamiento susceptible de apropiacion.

- Tendran entidad suficiente para garantizar la autonomia de la actuacién. El régimen
urbanistico del derecho de propiedad comporta no solo el deber de ceder obligatoria
y gratuitamente el suelo que por su calificacion concrete dicho deber, sino también
el de costear la urbanizacién.

La delimitacién dara lugar a una actuacion que tendra autonomia econdmica,
capacidad de absorber los costes de urbanizacion, ademas de autonomia técnica, es
decir, coherencia urbanistica de la actuacién desde el punto de vista de homogeneidad
de los aprovechamientos a que da lugar y desde la perspectiva de su suficiencia en
dotaciones y servicios.

Procedimiento de delimitacion.

El proyecto de delimitacién contendra una memoria justificativa del cumplimiento de
los requisitos antes sefialados. El proyecto contendra la documentacion planimétrica de
la definicion sobre el terreno de los limites fisicos de una unidad de ejecucion del Plan
General. Contendra, asi mismo, la relacion completa de los propietarios de los terrenos
incluidos en la unidad de ejecucion.

El proyecto de delimitacion de Unidades de Ejecucién se presentara, para su
aprobacion por el Ayuntamiento, conjuntamente con el correspondiente Plan Parcial
dentro del que se incluye.

Este documento de Plan Parcial se redactara siguiendo lo prescrito en el articulado
de la LOUA y de los Reglamentos que la desarrollen.

Articulo 5.1.7.NU. Cuadro de compatibilidad de usos en el Suelo Urbanizable.

Siguiendo la clasificacién de los usos globales y pormenorizados, sus categorias y
caracteristicas definidas en el titulo VIl (Condiciones generales de los usos. Regulacién),
se establece el siguiente cuadro de compatibilidades de usos globales para los sectores
delimitados como suelo urbanizable sectorizado.
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uso uso uso uso uso
CLASE | GLOBAL | RESIDENCIAL | TERCIARIO | TURISTICO | INDUSTRIAL |EQUIPAMIENTOS
(PUBLICOS)
w COMP.
. 20. TERCIARIO INCOMP. COMP. INCOMP. INCOMP. SILOUA
oS | TURISTICO INCOMP INCOMP. COMP INCOMP COMP.
2% ' ' ' ' SILOUA
m
2 COMP. COMP.
% | INDUSTRIAL INCOMP. INCOMP. INCOMP. | ot 13/2.9/3.2) SILOUA

El uso global sera comprensivo del 100% del total edificable de la superficie delimitada,
excepto en relacion a los usos equipamentales de caracter publico previstos por la LOUA,
pudiendo prever usos complementarios del uso dominante hasta en el 20% del techo
edificable del sector.

Articulo 5.1.8.NU. Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado.

Se han delimitado tres sectores de suelo urbanizable sectorizado, uno de uso global
terciario, otro de uso global turistico, y un tercero de uso global industrial.

Estan claramente sectorizados desde el propio Plan General para su pronto desarrollo,
situados en zonas con clara vocacién y/o garantias que posibiliten los usos propuestos.
En alguno de ellos el PGOU determina trazados y enlaces viarios, que seran vinculantes
para el planeamiento de desarrollo.

Se les asigna desde este Plan General un uso global, a pormenorizar y reglamentar
posteriormente en los distintos documentos de Plan Parcial que se redacten, partiendo
de una edificabilidad global que el PGOU ha asignado en funcion de su ubicacion en
el territorio asi como de su relacién con el resto del suelo. Dichas especificaciones se
establecen en el titulo VII de la presente Normativa Urbanistica.

En cuanto a los parametros referentes a edificabilidad, altura, parcela minima,
ocupacion, separacion a linderos, vuelos, etc., sera el Plan Parcial el que los establezca,
partiendo de las determinaciones globales indicadas en las fichas resumen de cada sector
de suelo urbanizable.

En cuanto a las cesiones y reservas, seran como minimo las exigibles marcadas por
la LOUA y Reglamentos supletorios aplicables, sin perjuicio de las sefaladas en este Plan
General.

Por otra parte, y aunque de los estudios informativos realizados para la redaccion de
este Plan General no se han detectado problemas de importancia, se debera justificar de
forma mas pormenorizada, la aptitud geoldgica y geotécnica, asi como la hidroldgica, de
los terrenos para soportar las edificaciones que se pretenden proyectar en los mismos,
previamente a la aprobacién definitiva de los respectivos planes parciales.

En el caso del sector SUBS-M1, al delimitarse colindante con el cauce del Arroyo del
Tarajal, para el desarrollo del sector se debera contar con informe preceptivo y vinculante
del organismo competente en materia de aguas.

Asi mismo, y toda vez que dicho sector contiene igualmente terrenos de zona de
policia de cauces, se debera solicitar la correspondiente autorizaciéon al organismo
competente en materia de aguas, o bien, aportar la documentacion exigida en el art. 78
del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico, para el planeamiento que desarrolle el sector, para asi emitir
una autorizacion conjunta para el desarrollo de las actuaciones que se planteen en el
mismo.

En el caso de sector SUBS-M3, con el fin de minimizar el impacto paisajistico que
conllevara la urbanizacion de este gran sector, se recomienda que el planeamiento
de ordenacion pormenorizada procure medidas que controlen el uso de materiales a
emplear, colores y volimenes, asi como la disposicion de carteles, fomentando el uso de
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vegetacion autéctona; de forma que exista cierta uniformidad en todo el sector, buscando
las soluciones que menos alteran el entorno circundante.

Infraestructuras del ciclo integral del agua.

Cada uno de los sectores tendran que justificar y prever las infraestructuras
que les correspondan pertenecientes al ciclo integral del agua (ubicacion exacta,
trazado, superficie a ocupar, caracteristicas, disponibilidad de los terrenos, evaluacion
econdmica,... y cuantos otros aspectos sean necesarios para garantizar su efectiva
implantacion), como condicion previa a la aprobacion definitiva de los planeamientos de
ordenacion de cada uno de los sectores, los cuales deberan obtener informe favorable
en materia de aguas. Posteriormente, en el Proyecto de Urbanizacién se contemplaran
los calculos, detalles y presupuestos para su ejecucion, debiendo obtener la autorizacion
correspondiente del Organismo de cuenca competente. (fichas resumen del desarrollo
del planeamiento, titulo VII.)

Para los sectores SUBS-M1 y SUBS-M2, por parte del PGOU se han descrito y
valorado las infraestructuras necesarias y correspondientes que tendran que sufragar
(art. 1.4.7.MG y art. 3.4.3.MG), quedando reflejadas en el plano O.5; sin perjuicio de que
su ejecucion pudiera realizarse de forma independiente para cada uno de los sectores, en
funcién del progresivo desarrollo urbanistico del municipio.

En el caso del sector industrial SUBS-M3, el planeamiento de desarrollo tendra que
justificar el suministro hidrico necesario, debiendo obtener informe de la administracion
competente en materia de aguas. Igualmente debera contemplar la depuracion de las
aguas residuales.

Articulo 5.1.9.NU. Sectores de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Se han delimitado cinco sectores de esta categoria de suelo, todos en continuidad
con los suelos urbanos y urbanizables sectorizados previstos por el PGOU. El uso
incompatible para los cuatro sectores delimitados junto al nucleo urbano es el industrial,
debiendo el Plan de Sectorizacion que se redacte para cada area o parte de ella, tener en
cuenta la normativa sectorial aplicable en el momento en que se tramite, siendo el plazo
minimo para ello de 8 afnos desde la aprobacion definitiva del presente PGOU, salvo que
se produzcan alteraciones que aconsejen la modificacién de dicha hipétesis, a realizar a
través de la preceptiva innovacién del Plan. En cuanto al sector contiguo al SUBS-M3, se
prevén como usos incompatibles el residencial, el terciario y el turistico.

No obstante lo anterior, el Plan de Sectorizacion debera justificar los siguientes
aspectos, sin perjuicio del respeto a lo previsto en el art. 12 LOUA:

- La aptitud geoldgica y geotécnica de los terrenos para soportar las obras de

urbanizacion y edificacion que se pretendan proyectar.

- Las condiciones hidroldgicas e hidraulicas de los suelos delimitados, previendo, en
los terrenos inundables, los usos compatibles con la evacuacion de las avenidas.

- El respeto a cualquier afeccion de tipo ambiental, urbanistica, arqueolégica, u otras
que pudieran incidir en la sectorizacion u ordenacion del sector en cuestion.

- Respeto, en lo posible, del arbolado existente, procurando su integraciéon en los
procesos urbanizadores o su traslado a los nuevos espacios verdes que se creen,
en caso contrario.

- Incorporacion del condicionado que imponga la Consejeria de Medio Ambiente en
base a la preceptiva tramitacion ambiental a que debera someterse.

Articulo 5.1.10.NU. Desarrollo del Planeamiento en Suelo Urbanizable. Plazos. Fichas
resumen.

En el titulo VIl se especifican las condiciones y caracteristicas de cada sector o
area delimitada, adjuntando una ficha resumen de sus principales determinaciones
urbanisticas, plazos, etc.

De ésta forma, se han previsto fichas para el suelo urbanizable, sectorizado (SUBS) y
no sectorizado (SUBNS).
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CAPITULO II
Gestion del Suelo Urbanizable

Articulo 5.2.1.NU. Sistema de actuacion.

El sistema de actuacion preferente para la ejecucion de las posibles unidades de
ejecucion de este suelo sera el de compensacion; debiendo fundamentarse y ser aceptado
por el Ayuntamiento el cambio a otro sistema.

Articulo 5.2.2.NU. Cesiones.

Las cesiones que hayan de hacerse en favor del Ayuntamiento, se haran efectivas a
la aprobacion definitiva del correspondiente Plan Parcial y Proyecto de Reparcelacion.

Puesto que el sistema de actuacion elegido es el de Compensacion, estas cesiones
se haran efectivas segun lo estipulen los mecanismos propios del Proyecto de
Reparcelacion.

Articulo 5.2.3.NU. Aprobacion definitiva.

Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial, los terrenos planificados por el
mismo tendran la consideracion de Suelo urbanizable ordenado, siendo, por tanto, de
aplicacion los articulos correspondientes a la Normativa General para el Suelo Urbano
de este Plan General, sin perjuicio de las establecidas por el plan parcial. En cuanto a
las ordenanzas particulares, estas vendran especificadas en el correspondiente Plan
Parcial.

Articulo 5.2.4.NU. Obras de urbanizacion.

En la redaccién del Plan Parcial seran tenidas en cuenta las normas de disefio de
las infraestructuras urbanisticas basicas, definidas en este Plan General (titulo VI y
Ordenanzas Municipales de Urbanizacion), incluyendo las obras de captacién de agua
potable que se puedan derivar de estudios técnicos competentes y las de depuracion de
aguas residuales, para el area o superficie que se urbanice en cada momento en caso de
no efectuarse de una sola vez.

Articulo 5.2.5.NU. Entidades urbanisticas de conservacion.

La conservacion de las obras de urbanizacion, asi como el mantenimiento de las
dotaciones y servicios publicos correspondientes, debera realizarse a través de Entidades
Urbanisticas de Conservacion, que deberan constituir los propietarios a la recepcion de
las obras de urbanizacion.

TiTULO VI
REGULACION DEL SUELO URBANO
CAPITULO |
Ambito de aplicacién. Generalidades

Articulo 6.1.1.NU. Ambito.

La normativa contenida en el presente titulo sera de aplicacion en los terrenos
comprendidos dentro del perimetro que aparece grafiado en los planos de ordenacion
«0.2» a escala 1:2.000 del nucleo urbano asentado en el término municipal de
La Malaha.
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Articulo 6.1.2.NU. Suelo Urbano.

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece, en su art. 451, las
caracteristicas de los terrenos para constituir el suelo urbano:

a) Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporarse
en él en ejecucion del Plan, y estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de
energia eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para la
edificacidon segun la ordenacion que el planeamiento general proponga e integrados en la
malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos resefiados
en el apartado anterior.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del correspondiente
instrumento de planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

Articulo 6.1.3.NU. Suelo Urbano Consolidado.

Segun lo define el art. 45.2.A de la LOUA, es aquel que ademas de contar con los
requisitos exigidos para ser suelo urbano, esta urbanizado o tiene la condicién de solar y
por tanto no debe quedar comprendido en la casuistica prevista en el articulo siguiente.

Articulo 6.1.4.NU. Suelo Urbano No Consolidado.

Es aquel suelo urbano, segun lo previsto en el art. 45.2.B) de la LOUA, que precisa
de una actuaciéon de transformaciéon urbanistica debido a alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Constituir vacios relevantes que permitan la delimitacion de sectores de suelo que
carezcan de los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos y requieran de
una actuacion de renovacion urbana que comporte una nueva urbanizacidén conectada
funcionalmente a la red de los servicios e infraestructuras existentes.

b) Estar sujeta a una actuacién de reforma interior por no contar la urbanizacion
existente con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la proporcion
y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion existente o que se vaya
a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacién de la mejora o rehabilitacion, o
bien de su renovacién por devenir insuficiente como consecuencia del cambio de uso o
edificabilidad global asignado por el planeamiento.

¢) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de
los servicios publicos y de urbanizacién existentes, por cauda de un incremento del
aprovechamiento objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio
de uso que el incremento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas
en areas homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

Se presumira que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso
requiere el incremento o mejora de las dotaciones, y en su caso de los servicios publicos
y de urbanizacién, cuando dicho incremento comporte un aumento del aprovechamiento
objetivo superior al diez por ciento del preexistente.

Articulo 6.1.5.NU. Solar.

Es el suelo que se situa dentro del perimetro del suelo urbano consolidado delimitado
por éste Plan General y que tiene sefialadas alineaciones y rasantes, pavimentada la
calzada y encintadas las aceras de la via o calle a que da frente; cumpliendo lo previsto
en el art. 148.4 LOUA.

Articulo 6.1.6.NU. Unidades de Ejecucion.

Las Unidades de Ejecucién (UE) son superficies de suelo delimitadas por el Plan
General para conseguir un objetivo concreto, y en las que su desarrollo obligatoriamente
se llevara a cabo a través de ordenaciones conjuntas ya previstas en la propia Figura
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General. En tanto no se redacte, tramite y ejecute el planeamiento diferido no seran
susceptibles del otorgamiento de ningun tipo de licencia.

Segun el objetivo y fin a conseguir asi como en base a sus caracteristicas intrinsecas
y de contorno se han delimitado varias Unidades de Ejecucién.

Articulo 6.1.7.NU. Caracteristicas de las Unidades de Ejecucion. Tipos previstos en el
PGOU.

La delimitacion de las Unidades de Ejecucion, segun el art. 105 de la LOUA, debera
asegurar su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, permitiendo en todo caso el
cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion de los beneficios y cargas
derivados de la ordenacion urbanistica. Podran ser continuas o discontinuas siempre que
se garantice lo anterior.

En el PGOU de La Malaha, y al amparo de lo establecido en el meritado art. 105
LOUA, se establece un unico tipo de Unidad de Ejecucion:

- U.E. genérica: Unidad de Ejecucion delimitada para la ordenacién de vacios urbanos

y/o nuevos desarrollos urbanos y establecimiento de la actividad de ejecucion.

Por su presumible rentabilidad, ubicacién y condiciones de contorno, en ellas se
aplicaran la totalidad de las reservas dotacionales establecidas en el art. 17.1 LOUA
en funcién del uso caracteristico asignado por el PGOU, asi como la reserva de al
menos el 30% de la edificabilidad residencial, en su caso, para destinarla a viviendas
con algun régimen de proteccion.

El desarrollo de cada Unidad de Ejecucion queda establecido por el Plan General
al fijar la figura de planeamiento, el plazo de ejecucion, la iniciativa y el sistema de
actuacion para cada una de ellas.

CAPITULO Il
Régimen general del Suelo Urbano
Seccion |: Determinaciones generales

Articulo 6.2.1.NU. Ejecucién de las determinaciones.

La ejecucion de las determinaciones establecidas por el Plan General para el Suelo
Urbano se desarrollaran mediante las modalidades de gestion previstas en la LOUA y sus
Reglamentos.

Dichos procedimientos tienen la finalidad de conseguir:

- El grado de urbanizacién necesario para que la parcela tenga la consideracion de

solar.

- Hacer efectivas las obligaciones impuestas por la LOUA a los propietarios del Suelo

Urbano.

- Garantizar los derechos de estos propietarios mediante el reparto equitativo de las

cargas y beneficios derivados del planeamiento.

Articulo 6.2.2.NU. Grado de urbanizacion y edificacion.

La mera clasificacion del suelo como urbano no faculta de forma automatica la
edificaciéon del mismo.

Dicha facultad de edificar no podra realizarse hasta que los terrenos no alcancen el
grado de urbanizacién que se fija en este Plan General. Este grado de urbanizacién se
consigue cuando los terrenos adquieren la condicion de solar o cuando se asegura la
ejecucion simultdnea de la urbanizacién y la edificacion, tal y como sefiala el Reglamento
de Gestion Urbanistica.
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Articulo 6.2.3.NU. Régimen del Suelo Urbano.

El régimen urbanistico del suelo urbano es el determinado por los articulos 55 y 56
de la LOUA, en referencia al suelo urbano no consolidado y al suelo urbano consolidado
respectivamente:

Articulo 6.2.4.NU. Cesiones obligatorias.

Deberan cederse gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a viales y
aparcamientos, asi como las reservas de dotaciones de caracter local, tales como parques
y jardines, centros docentes, equipamiento deportivo, cultural o social, y las precisas para
la instalacién y funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos; todo ello al
servicio de la Unidad de Ejecucién correspondiente, tal y como prescribe la LOUA en
sus articulos 17 y 9, estableciéndose con caracteristicas y proporciones adecuadas a la
edificabilidad, densidad y usos previstos.

Asi mismo, se cedera gratuitamente el terreno, ya urbanizado, donde ubicar el
aprovechamiento que corresponda al Ayuntamiento, o su compensacién econdémica
sustitutiva.

Articulo 6.2.5.NU. Reglas para la precision de los limites de las Unidades de Ejecucion,
areas de reforma interior y sectores.

La precisién de los limites de las unidades de ejecucion, areas de reforma interior o
sectores delimitados por el Plan General respetara lo siguiente:

- No alterara sustancialmente la forma de dichos ambitos, permitiéndose unicamente
por errores de medicion, debiendo estar claramente justificados y reflejandose en la figura
de planeamiento de desarrollo.

Las distintas figuras de planeamiento que a su vez se planteen como desarrollo
de la que nos ocupa (Estudios de Detalle, Planes Parciales, Planes Especiales, etc.)
constataran y ajustaran los limites de las zonas en los términos antes expresados.

Articulo 6.2.6.NU. Reparcelacion.

Se seguira lo previsto en los articulos 100 a 104 de la LOUA asi como en los
procedentes del Reglamento de Gestion Urbanistica.

La reparcelacion consiste en la agrupacion del conjunto de las fincas comprendidas
en un area de actuacion para su nueva division ajustada al Plan General, con adjudicacién
de las parcelas resultantes a los propietarios de las definitivas en proporciéon a sus
respectivos derechos y al Ayuntamiento en la parte que le corresponda conforme a lo
establecido en el Plan (referente a cesiones, patrimonio municipal de suelo, etc.).

Las parcelas resultantes que se adjudiquen a los propietarios sustituiran a las
primitivas, en las respectivas titularidades a todos los efectos.

La reparcelacion comprende también la determinacion de las compensaciones
necesarias para que dentro del area reparcelable se cumpla el principio de la «justa
distribucién de los beneficios y cargas de la ordenacién urbanistica».

Por lo tanto, la reparcelacién tiene por objeto:

- La distribucion justa de los beneficios y cargas de la ordenacién urbanistica.

- La regularizacion de las fincas para adaptar su configuracion a las exigencias del

planeamiento.

- La localizacién sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion,
del aprovechamiento establecido por el Plan que corresponde a los propietarios de
las mismas.

- La adjudicacién al municipio de los terrenos de cesién obligatoria y gratuita y, en su
caso, de fincas resultantes constitutivas de parcelas o solares.

- La adjudicacién de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a
propietarios de suelo exterior a la unidad de ejecucién de que se trate que deban
satisfacer su derecho a la equidistribucién en el seno de la misma.
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- La sustituciéon en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en funcién
de los derechos de éstos, de las fincas iniciales por las fincas resultantes de la
ejecucion, constitutivas de parcelas o solares.

El proyecto de reparcelacién podra tramitarse y aprobarse conjunta y simultaneamente

con la delimitacién del area de actuacion.

La competencia para tramitar y resolver los expedientes de reparcelacion corresponde
al Ayuntamiento, que los aprobara inicialmente, expondra al publico durante veinte dias y
aprobara definitivamente en su caso y con las modificaciones pertinentes.

Se tendran como parte en los expedientes de reparcelacion:

- Los propietarios de terrenos afectados.

- Los titulares de derechos reales sobre los mismos.

- Los arrendatarios rusticos y urbanos.

- Cualquier otros interesado que comparezca y justifique su derecho o interés

legitimo.

En tanto se desarrolle reglamentariamente la LOUA en lo referente al contenido
sustantivo y documental de la reparcelacion, éste se concretara en un proyecto, que
debera constar de:

- Memoria, con los contenidos del articulado del Reglamento de Gestion Urbanistica.

- Relacién de propietarios e interesados, con expresion de la naturaleza y cuantia de
su derecho.

- Propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes, con expresion del
aprovechamiento urbanistico que a cada uno corresponda y designacion nominal de
los adjudicatarios.

- Tasacién de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban
extinguirse o destruirse.

- Cuenta de liquidacion provisional.

- Planos (de informacién y propuesta).

Articulo 6.2.7.NU. Gestion del Suelo Urbano.

Para proceder a la edificacion en esta categoria de suelo, sera condicion indispensable
que sea solar, con arreglo a lo definido en el capitulo | del presente titulo.

Cuando la parcela careciese de alguna de las obras de urbanizacién precisas,
Unicamente podra autorizarse la edificacién en forma y condiciones establecidas por los
articulos correspondientes del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Salvo en el caso de obras de urbanizacion de escasa entidad que se entenderan como
«complementarias a las de edificaciony, sera preceptiva la redaccién del correspondiente
proyecto técnico y su aprobacion por el procedimiento legalmente establecido.

Seccion II: Desarrollo y ejecucion del Plan en Suelo Urbano

Articulo 6.2.8.NU. Suelo Urbano Consolidado. Ordenacién pormenorizada.

Podran realizarse directamente (sin otro requisito que la presentacion del pertinente
proyecto técnico y la obtencién de licencia urbanistica) obras de nueva planta y de
ampliacién o reforma de edificaciones en la totalidad del suelo urbano consolidado,
siempre que se respeten las condiciones de ordenacion, usos del suelo, aprovechamiento
y parcelacién establecidas para cada subclase del suelo urbano y no estén expresamente
prohibidas por alguna otra determinacion del Plan General.

El aprovechamiento susceptible de apropiacion en este tipo de actuaciones sera del
100% del permitido por el planeamiento.

Articulo 6.2.9.NU. Suelo Urbano No Consolidado.
El desarrollo del suelo urbano no consolidado se efectuara siguiendo lo establecido
en la ordenacién pormenorizada preceptiva determinada por el PGOU para el caso de
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que dichos terrenos no estén incluidos en unidades de ejecucién, segun lo previsto en el
art. 55.2 de la LOUA.

El aprovechamiento susceptible de apropiacién en este tipo de actuaciones sera del
90% del permitido por el planeamiento.

En el caso de que los terrenos se incluyan en unidades de ejecucion, se seguira lo
previsto en el articulo 6.2.12.NU vy siguientes.

Articulo 6.2.10.NU. Ordenacion del Suelo Urbano Consolidado y del Suelo Urbano No
Consolidado no incluido en Unidades de Ejecucion.

Tanto en el «suelo urbano consolidado» como en el «Suelo Urbano No Consolidado
no incluido en unidades de ejecucion», el PGOU establece, para cada calificacion
urbanistica mediante las Ordenanzas Municipales de Edificacién, su ordenacién detallada
por medio de la asignacion de usos y edificabilidades pormenorizados, asi como de las
alturas, grados de ocupacion y alineaciones. De esta forma queda definido el modelo
previsto para la utilizacion de los terrenos y construcciones que lo integran, con lo que
igualmente queda definido su aprovechamiento objetivo.

Articulo 6.2.11.NU. Desarrollo mediante Unidades de Ejecucion.

La consecucion de las condiciones, que facultan de forma general, al propietario del
terreno de suelo urbano no consolidado para la edificacion en el mismo, se realizara por
la via de la delimitacién de Unidades de Ejecucion, segun lo previsto en los arts. 105 y
106 de la LOUA.

La delimitacién de Unidades de Ejecucion se hara teniendo en cuenta los requisitos
que establece la LOUA; y que son:

- Que por sus dimensiones y caracteristicas de la ordenacién, sean susceptibles de

asumir las cesiones del suelo derivadas de las exigencias del Plan General.

- Que hagan posible la distribucidn equitativa de los beneficios y cargas que conllevan

la actuacion.

- Que tengan entidad suficiente para garantizar técnica y econdmicamente la

autonomia y viabilidad de la actuacion.

En las Unidades de Ejecucion, seran de cesion obligatoria y gratuita los espacios
destinados a viales y dotaciones publicas al servicio de los usos y/o habitantes de la
misma, siendo el aprovechamiento susceptible de apropiacion por los propietarios de los
terrenos en este tipo de actuaciones el 90% del aprovechamiento medio permitido por el
planeamiento.

Articulo 6.2.12.NU. Delimitacién de oficio de Unidades de Ejecucién.

Cuando no se hayan delimitado en este Plan General, o cuando se pretendan modificar
o subdividir las ya delimitadas si procede, se acordara la delimitacion o modificacion de
oficio por el Ayuntamiento, o a peticién de los particulares interesados segun lo estipulado
en el articulo 106 de la LOUA. El ambito de éstas actuaciones sera el minimo, a criterio
municipal, para que se cumplan los articulos 6.1.6.NU y 6.2.11.NU de este Plan General,
en la forma determinada por el Reglamento de Gestién Urbanistica.

La delimitacion de tales areas podra ser discontinua cuando el grado de gestion o
de urbanizacion de los terrenos asi lo aconseje, siguiendo lo previsto en el art. 105 de la
LOUA.

Articulo 6.2.13.NU. Gestion de las Unidades de Ejecucion.

La ejecucion-gestion de las Unidades de Ejecucion delimitadas en este Plan General,
o las que en el futuro se delimitaran al objeto de lo establecido en el articulo anterior,
se realizara preferentemente mediante los sistemas de Compensacion y Cooperacion, y
excepcionalmente por el sistema de Expropiacion.
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La eleccién entre estos sistemas se hara en razén a las necesidades, medios
econdmicos, financieros, colaboracion de la iniciativa privada y situacion o grado de
urbanizacion de los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucion.

La situacidén, ordenacion y caracteristicas, asi como el sistema de actuacion de las
Unidades de Ejecucion delimitadas en este Plan General se incluyen en las condiciones
particulares establecidas para cada una.

Si por necesidades de gestidn se estimara conveniente, podra subdividirse la Unidad
de Ejecucién en otras mas pequenas, siempre que se asegure el equilibrio de cesiones y
aprovechamientos o se compensen los posibles desajustes entre las subunidades en que
quedara dividida la Unidad de Ejecucion delimitada por este Plan General. Asi mismo, se
debera conservar el objetivo para el cual fue delimitado en el mismo.

La ejecucidon parcial de las obras provenientes del desarrollo de una Unidad
de Ejecucion se podra realizar siempre que se formule previamente el Proyecto de
Reparcelacion segun lo establecido en el articulado de la LOUA y Reglamento de Gestion,
de aplicacion supletoria.

El Ayuntamiento podra adelantar la ejecucion de las dotaciones previstas aun cuando
no se realice simultaneamente el resto del conjunto y siempre que se garantice el acceso
y justifique su integracion al futuro desarrollo.

En dicho supuesto el Ayuntamiento acordara con los particulares la forma adecuada
de resarcirse de las inversiones.

Articulo 6.2.14.NU. Transferencia de terrenos de cesion obligatoria.

En las Unidades de Ejecucion de promocion privada sobre terrenos que pertenezcan
a particulares; la cesiéon del suelo destinado a viales, parques, jardines publicos y
otros sistemas o equipamientos deberan transferirse obligatoria y gratuitamente a la
Administracion y ello se producira por ministerio de la ley por la aprobacion definitiva del
proyecto de reparcelacién correspondiente. Asi mismo, estos actos seran inscribibles en
el Registro de la Propiedad.

Por otra parte, la ocupacién de este suelo quedara diferida a la efectiva ejecucion del
proyecto de urbanizacién correspondiente, o de cada una de sus etapas.

Articulo 6.2.15.NU. Obtencién de suelos destinados a dotaciones publicas no incluidos
en Unidades de Ejecucion.

Los terrenos destinados a dotaciones publicas (viario, zonas verdes, equipamientos...),
en los que no venga especificada su obtencién en el presente documento, se entienden
que son de propiedad municipal o de cualquier otra administracion publica.

De ahi que los terrenos destinados a este menester, pertenecientes a la propiedad
privada y cuya obtencién no viniere especificada en el Plan General, seran objeto de
expropiacion 6 compensacion sustitutoria. (acumulacion de volumen, etc.)

Articulo 6.2.16.NU. Zonas degradadas.

Tal y como prevé el art. 75.2.d) de la LOUA, los ingresos, asi como los recursos
derivados de la propia gestion de los patrimonios publicos de suelo, se podran destinar
a la ejecucion de actuaciones publicas y otros usos de interés social o al fomento de
actuaciones privadas, de acuerdo con lo que dispongan los instrumentos de ordenacién
urbanistica, dirigidos a la mejora, conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de la
ciudad existente, preferentemente de zonas degradadas.

A estos efectos, debido a los déficits de los servicios urbanisticos existentes (red de
abastecimiento de agua y de saneamiento fundamentalmente), y de mobiliario urbano,
se delimita una zona degradada, coincidente generalmente con la parte mas antigua del
casco urbano.

El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier otra entidad o persona fisica
o juridica, concretaréa el tipo y la ubicacion exacta de la actuacion a realizar segun las
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necesidades y oportunidades municipales, aportando toda la documentacién necesaria
para la completa definiciéon de la misma. Dicha documentacién, asi como el procedimiento
para su tramitacién y desarrollo, dependera del tipo de actuacion y se regira por lo
establecido en el presente PGOU vy por la legislacion vigente que le pueda afectar en
cada momento.

Articulo 6.2.17.NU. Estudios de Detalle (E.D.).

Se formularan, redactaran, tramitaran y ejecutaran Estudios de Detalle en Suelo
Urbano cuando sea necesario a criterio municipal, segun lo dispuesto en el articulo 15 de
la LOUA, con alguno de los objetivos siguientes:

Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el Plan General, Plan Parcial o
Plan Especial derivados del anterior, la ordenacion de los volumenes, el trazado local del
viario secundario , asi como la localizacién de suelo dotacional publico.

Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacién referidas en la letra anterior, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

El Estudio de Detalle no podra:

Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a la
funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie.

Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes.

Por ultimo, el Ayuntamiento podra solicitar cuando lo considere oportuno, la redaccién
de Estudios de Detalle para casos de edificios singulares o para adecuacion de las
ordenanzas previstas en este Plan General, cuando por su complejidad y caracteristicas
especiales, lo requieran.

Articulo 6.2.18.NU. Planes Especiales (P.E.).

En suelo urbano tendran por objeto establecer, desarrollar, definir, ejecutar o proteger
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos. Asi mismo, podra conservar,
proteger, mejorar las determinaciones del suelo urbano y con caracter especial el
patrimonio urbanistico, arqueoldgico, histérico o cultural. De la misma forma, llevaran
a cabo la ordenacion pormenorizada de las areas de suelo urbano no consolidado
delimitadas como unidades de ejecucion, pudiendo modificar para su mejora, la
ordenacion pormenorizada potestativa establecida por el PGOU en su caso.

Igualmente, cuando se considere necesario establecer las superficies de suelo
destinadas a viario, plazas, parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas de
recreo y expansion, centros culturales y docentes, y demas servicios de interés publico
y social; se podran desarrollar Planes Especiales de Reforma Interior (PERI) en suelo
urbano no consolidado, sin modificar la Figura de Planeamiento, por responder las
mismas a los objetivos de «descongestion y dotacién de equipamientos comunitarios»
que inspiran esta Figura, sin que den lugar a aumento de la edificabilidad de la zona
delimitada a tal efecto.

Articulo 6.2.19.NU. Planes Parciales (P.P.).

Para llevar a cabo la ordenacion pormenorizada de los sectores de suelo urbano no
consolidado delimitados como unidades de ejecucion se redactaran planes parciales,
segun lo previsto en la LOUA.

Igualmente, podran modificar para su mejora, la ordenacién pormenorizada
establecida con caracter potestativo por el PGOU, siempre respetando la ordenacién
estructural del mismo.
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Articulo 6.2.20.NU. Proyectos de urbanizacion (P.U.).

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obra, cuya finalidad es llevar a la
préactica las previsiones y determinaciones de los instrumentos de planeamiento.

Los Proyectos de Urbanizacién no podran modificar las previsiones del instrumento
de planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones
exigidas por la ejecucion material de las obras.

En todo caso, los Proyectos de Urbanizacién, constituiran instrumentos para el
desarrollo de todas las determinaciones previstas en éste Plan General en cuanto a
obras de urbanizacion, tales como viario, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones, jardineria y otras analogas.

CAPITULO Il

Desarrollo de planeamiento en Suelo Urbano No Consolidado. Ambitos en transiccién.
Unidades de Ejecucion

Articulo 6.3.1.NU. Areas de actuacion diferida.

Se han definido o podran definirse a través del planeamiento que nos ocupa una serie
de Unidades de Ejecucién (UE). Tienen el caracter de areas de ordenacién integrada en el
sentido de que habran de ordenarse y gestionarse de forma global o integrada y en toda
su extension, segun las determinaciones que se indiquen para ellas. Una vez redactada
y concluida su tramitacion segun la figura de planeamiento o proyecto conveniente, los
proyectos de urbanizacion y edificacion podran redactarse y/o ejecutarse en diferentes
fases si asi se requiere, siempre que dichas fases queden establecidas y justificadas
previamente en los correspondientes proyectos o figuras de planeamiento.

Articulo 6.3.2.NU. Aprovechamiento medio y areas de reparto.

Segun lo especificado en el art. 60 LOUA, en base a los criterios y determinaciones
del presente PGOU, establecidos en el art. 3.3.2.MG, el aprovechamiento medio de
cada area de reparto delimitada se realizara dividiendo el aprovechamiento objetivo total
incluido el dotacional privado, correspondiente a la misma, expresado en m? construibles
del uso caracteristico y de la tipologia, entre su superficial total.

A estos efectos, el Plan General establece los siguientes «Coeficientes de uso», con objeto
de homogenizar los distintos usos y tipologias para el calculo del aprovechamiento medio:

- Unifamiliar libre: 1,00.

- Unifamiliar protegida: 0,85.

- Terciario: 1,17.

- Turistico: 1,60.

- Industrial: 0,74.

Areas de reparto.

En base a los usos previstos por el PGOU, asi como a sus caracteristicas y coeficientes
de uso-tipologia y de situacion, establecidos en el art. 3.3.2.MG, se delimitan tres areas
de reparto, constituidas por los siguientes ambitos, con el siguiente uso global (UG) y
coeficiente de aprovechamiento medio (AM):

AR-1: Suelo Urbano No Consolidado UE-M1, UE-M2 y UE-M4, con UG residencial y

AM de 0,3881 ua/m2
AR-2: Suelo Urbano No Consolidado UE-M5, con UG residencial y AM de 0,5699 ua/m2.
AR-3: Suelo Urbano No Consolidado UE-M3, con UG turistico y AM de 0,4156 ua/m?2.

Articulo 6.3.3.NU. Obligaciones para los propietarios de Suelo Urbano incluido en
Unidades de Ejecucion.

En las zonas sefaladas como Unidades de Ejecucion en los planos de ordenacion de
éste Plan General, la concesion de licencias de urbanizacion y/o edificacion estara sujeta
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al cumplimiento por los propietarios de las condiciones especificas que se recogen en las
fichas que se adjuntan en el titulo VII de la Normativa Urbanistica, con titulo «Desarrollo
del planeamiento. Fichas resumen»; ademas de a la cesién, debidamente urbanizado,
del suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento medio del area de reparto en que
se incluya dicha unidad de ejecucion, en concepto de participacion del municipio en las
plusvalias generales derivadas de la actividad urbanistica.

Articulo 6.3.4.NU. Desarrollo del Planeamiento en Suelo Urbano No Consolidado.
Plazos. Fichas resumen.

En el titulo VIl de la Normativa Urbanistica se especifican las condiciones y
caracteristicas de cada area delimitada, adjuntando una ficha resumen de sus principales
determinaciones urbanisticas, plazos, etc.

De esta forma, se han previsto fichas para los ambitos delimitados como Unidades de
Ejecucion (UE).

Articulo 6.3.5.NU. Ambitos en transicion, sin ultimar actividad de ejecucion.

Se trata de ambitos provenientes del desarrollo de actuaciones delimitadas por
o a través de las NN.SS. anteriormente vigentes, cuyo planeamiento de desarrollo se
encuentra aprobado asi como el de distribucién de cargas y beneficios; y sin embargo no
se ha ultimado la actividad de ejecucion.

Se clasifican, por tanto, como suelo urbano no consolidado ordenado.

Plazos: Los propietarios deberan ultimar la ejecucion de las obras de urbanizacién en
un plazo no superior a dos afos desde la aprobacién definitiva del PGOU, si no existieran
causas ajenas a los mismos que pudieran impedir el completar los tramites del sistema
de gestién. En caso de incumplimiento de estos deberes imputables a los propietarios,
se estara a lo dispuesto en el Anexo 1 a la Normativa Urbanistica en lo referente a los
Plazos.

Articulo 6.3.6.NU. Obligaciones para los propietarios de Suelo Urbano No Consolidado
no incluido en Unidades de Ejecucion.

En el caso de pequefos ambitos o parcelas deficitarias de cualificacion y completitud
de la urbanizacion, pese a estar integrados en la trama urbana, y que no se encuentren
incluidos en Unidades de Ejecucién, los propietarios de suelo deberan proceder a
completar los deberes pendientes en relacién a la urbanizacion de los terrenos y a ceder
el suelo donde materializar el 10% del aprovechamiento susceptible de consolidarse en
la parcela, totalmente urbanizado, o su valor equivalente monetarizado, en concepto de
participacién del municipio en las plusvalias generadas por la actividad urbanistica.

El compromiso de urbanizar alcanzara, en todo caso, no solo a las obras que
afecten al frente de fachada/s de la parcela donde se pretende edificar, sino a todas las
infraestructuras nuevas o complementarias a las existentes, necesarias para la prestacién
de la totalidad de los servicios urbanisticos preceptivos, y hasta el punto de enlace con
las redes generales existentes

CAPITULO IV
Medidas ambientales

Articulo 6.4.1.NU. Objetivos y criterios.
De forma general, el concepto de desarrollo sostenible referido a los nucleos urbanos,
implicaria como objetivos béasicos y criterios ambientales los siguientes:
- Limitar las transformaciones de ecosistemas naturales y su invasion.
- Integrar la ciudad en el medio natural, adaptandola y sacando provecho de las
caracteristicas del mismo.
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- Mejorar la calidad funcional y ambiental del medio urbano.

- Reducir el consumo de recursos, agua y energia principalmente, y la emisién por
habitante.

- Buscar sistemas especiales equilibrados desde la perspectiva de la accesibilidad y
evitando la congestion.

- BEvitar los flujos ilimitados de desechos de origen artificial, buscando circuitos
cerrados de reciclaje.

- Potenciar la participacion y responsabilidad de los ciudadanos.

Articulo 6.4.2.NU. Generales de la actividad urbanistica.

Con el objetivo de incidir en la prevencién ambiental de las actuaciones previstas
por este Plan General y tal y como se prescribe en el Estudio de Evaluacion Impacto
Ambiental del mismo, se incorporan a las mismas los siguientes aspectos:

* Como medidas correctoras y protectoras para la planificacion de los nucleos urbanos
tenidas en cuenta para la redaccién del presente documento general y que se deberan
extrapolar a los documentos de desarrollo que a través de este se redactaran, se tendran
en cuenta lo siguiente:

- Cualquier figura de Planeamiento de Desarrollo que afecte total o parcialmente
a zonas de Dominio Publico o su area de proteccién, debera contar antes de su
aprobacién definitiva con el informe favorable o, en su caso, autorizacién del
ente titular de la misma (actuaciones en zonas de red de infraestructuras viarias,
actuaciones en Dominio Publico Hidraulico, actuaciones en Vias Pecuarias, etc.).

- Prevencion, en base al estudio hidroldgico-hidraulico realizado para el PGOU, de los
posibles problemas de avenidas que se pudieran detectar.

- Prevencion, por medio de los correspondientes estudios geotécnicos, de los posibles
problemas que para la planificacién urbanistica entrafian los movimientos de ladera,
expansividad, hundimientos, o colapsos del terreno; condicionando su viabilidad a la
posibilidad de su aparicion.

- Generacion del sistema de viario, espacios libres y zonas verdes, permeabilizando
los distintos barrios y facilitando las conexiones con las zonas donde se localizan los
equipamientos publicos.

- Ampliaciéon y adecuacion de las infraestructuras y servicios urbanos existentes
(abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica y alumbrado publico), a los
nuevos suelos.

- Tratamiento de los bordes urbanos, estableciendo medidas de integracion de los
limites, caracterizandose éstos de forma precisa y concreta (a través de elementos
naturales, limites de propiedad, etc.), de la delimitacién de estos con el suelo no
urbanizable.

- Mantenimiento de la identidad de los nucleos urbanos asentados en el término
municipal de La Malaha a la hora de prever nuevos desarrollos urbanos.

Deberan preservarse aquellas construcciones que identifican y caracterizan los
nucleos urbanos actuales.

- Estructuraciéon de las distintas intensidades edificatorias, procurando su adaptacién
al estado econémico actual.

- Fomento de la rehabilitacion de las edificaciones, previendo la conservacion y
recuperacion de las que contengan elementos de interés, a la vez que dotando de
unas minimas condiciones de habitabilidad y ornato a las que lo demanden.

* Como medidas previstas para evitar, reducir o compensar los efectos negativos
significativos sobre el medio ambiente se tendran en cuenta lo siguiente:

- Los sectores y areas se conectaran con la trama y el tejido urbano del entorno
inmediato, procurando el tratamiento de borde con el suelo no urbanizable.
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Para todos aquellos suelos que se incorporan al proceso urbanizador en el
borde urbano, se establece la obligacion de conservar, en lo posible, el arbolado
caracteristico de los cultivos, procurando que las nuevas construcciones queden
integradas formando una solucién de continuidad entre el suelo consolidado y el no
urbanizable.

La red de comunicaciones se adaptara al terreno, a las formas de relieve y a las
caracteristicas geomorfoldgicas y geoldgicas del terreno.

El sistema de espacios libres de dominio y uso publico y el de equipamientos se
relacionara con las redes viarias, teniendo en cuenta sus caracteristicas topograficas
y valores ambientales dignas de ser conservadas; garantizando su accesibilidad e
integracion a la estructura urbanistica del planeamiento que se redacta.

Los volumenes de las edificaciones deberan ordenarse en relacion con
las caracteristicas del terreno y el paisaje circundante (urbano o rural), con
establecimiento de criterios para su disposicidon y orientacion en lo que respecta a
su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos de vista
mas frecuentes, asi como la mejor disposicién de vistas de unos edificios sobre
otros, y del conjunto hacia los panoramas exteriores.

La composicion de las fachadas debera integrarse formal y funcionalmente con la
tipologia tradicional, respetando la ordenacion de huecos, balcones, textura y color
de las fachadas, asi como la cubierta usual. Las alturas de las cornisas, remates,
miradores y demas elementos constructivos seguiran las normas tradicionales de
composicion; todo ello con el fin de no producir distorsiones con el paisaje urbano
de ambito tradicional.

Los materiales y elementos usados para la urbanizacion, edificacion, ajardinamiento
y mobiliario urbano asi como la forma y sistema de colocacién, se emplearan
siguiendo criterios de analogia y estética con los existentes, en razén tanto a las
consideraciones perceptivas como a los posibles efectos sobre otras variables
ambientales.

Las construcciones acabaran las fachadas y medianeras previamente a su
ocupacion, como condicién del otorgamiento de la licencia de ocupacion. Respecto
a las existentes que presentan fachadas sin acabar, en el plazo de 1 afio deberan
hacerlo.

La localizacién de lineas eléctricas y demés redes de comunicacion y distribucién
deberan discurrir mediante canalizacion subterranea; atendiendo a lo dispuesto en el
Decreto 194/90, de 12 de junio, por el que se establecen normas de proteccion de la
avifauna para instalaciones eléctricas de Alta Tensién con conductores no aislados.

* Como medidas correctoras y protectoras para la ejecucién de obras de urbanizacién
y edificacion, se tendran en cuenta:

-Las redes de saneamiento y abastecimiento de cada zona a urbanizar se
dimensionaran teniendo en cuenta la posible influencia de las restantes areas
previstas o programadas para ser urbanizadas, dada la posible acumulacion de
caudales de la red de abastecimiento; de manera que se evite una sobresaturacion de
las redes y los problemas que se ocasionarian por modificaciones no consideradas
en las escorrentias.

- Las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los
Proyectos de Urbanizacion se describiran con el suficiente grado de detalle de tal
forma que se garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean cuantificables
deberan incluirse como unidad de obra, con su correspondiente partida
presupuestaria. Las que no se puedan cuantificar se incluiran en los correspondientes
pliegos de condiciones.

- Con el fin de proteger el agua superficial y subterranea; no se realizara ningun
vertido a cauce, de sdlidos ni de aceites o grasas producidos por la maquinaria.
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- Con el fin de la proteccidn del paisaje urbano; durante la fase de obras se exigira un
vallado perimetral de la zona, acumulandose los materiales y escombros dentro del
recinto de la parcela, imponiéndose el destino de los mismos en la propia licencia de
obras.

- En aquellas obras de construccién o urbanizacion y para las que esté prevista la
plantaciéon de vegetacion como mecanismo de adecuaciéon ambiental, se debera
establecer en el correspondiente proyecto la época, especies y cuidados necesarios
para que dicha plantacion pueda realizarse con la antelacidn suficiente, de manera
que cuando la obra esté ejecutada y entre en funcionamiento se encuentre
definitivamente establecida dicha plantacion.

- En los espacios verdes publicos y privados se potenciara la plantacién de especies
vegetales con bajo requerimiento hidrico ademas de ser autdctonas, y debera
tenerse en cuenta lo establecido en el art. 27.b) de la Ley 4/89, de 27 de marzo, de la
Conservacion de los Espacios Naturales y de la Fauna y Flora Silvestres, en el cual
se establece que se evitara la introduccion y proliferacion de especies, subespecies
o razas geograficas distintas a las autdctonas.

- Para la conservacion de la calidad del aire se reducira la produccion de polvo durante
la fase de ejecucion de las obras, y en especial de movimiento de tierras, mediante
riegos periddicos. Asi mismo, se humectaran los materiales productores de polvo
cuando las condiciones climatolégicas sean desfavorables.

- Para garantizar la inexistencia de afecciones sobre el suelo y subsuelo ademas de
para la disminucién de ruidos, la maquinaria usada durante la ejecucion de las obras
debera estar en perfectas condiciones y cumplir la normativa exigible a tal efecto.

- Durante la fase de obras no se realizara ningun vertido incontrolado de elementos
liquidos ni sdlidos. De esta forma, los escombros y desechos de obras se deberan
depositar en vertederos autorizados.

- Asi mismo, el origen del material de préstamo para rellenos sera de explotaciones
debidamente autorizadas.

* Los vertidos procedentes de las depuradoras, asi como los que decaigan de
cualquier otro sistema de depuracion que se instale, deberan ser tratados de modo que
se garantice su conformidad con lo establecido en el R.D.L. 1/2001, por el que se aprueba
el T.R. de la Ley de Aguas y regulacién complementaria, ademas de contar con permiso
del organismo competente en materia de aguas.

Articulo 6.4.3.NU. Proyectos de Urbanizacién.

Los Proyectos de Urbanizacién tendran que contener un Plan de Restauracion
ambiental y paisajistica de la zona de actuacion que abarque, entre otros, los siguientes
aspectos:

A) Andlisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras o por actuaciones
complementarias de estas, tales como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion.

- Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.

- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada autorizadas.

B) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion
paisajistica de la actuacion y la recuperacion de las zonas deterioradas, dedicando una
especial atencion a los siguientes aspectos:

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Descripcion detallada de los métodos de implantacion y mantenimiento de las

especies vegetales, que tendra que adecuarse a las caracteristicas climaticas y del
terreno de la zona.
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- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilizasen para el
transito de maquinaria pesada.

- Las obras de urbanizacién y construccion de edificaciones en lo que respecta a la
técnica y materiales a emplear han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas
de los terrenos, sobre la base de los resultados de los estudios a realizar.

Articulo 6.4.4.NU. Administrativas.

- Las licencias de obras concedidas por el Ayuntamiento deberadn hacer mencién
expresa al cumplimiento de las condiciones ambientales exigidas a las construcciones
y a los elementos y materiales empleados para llevarlas a cabo; todo ello considerando
que tanto la programacién de las obras como la ejecucion de las mismas garantice las
minimas molestias para la poblacion. Posteriormente, en el acta de recepcién de la
obra se acompanara informe donde conste el cumplimiento de las medidas ambientales
previstas en este Plan General.

TITULO VI
DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO. FICHAS RESUMEN

Articulo 7.1.1.NU. Generalidades.

En el presente Titulo se presentan las fichas de las distintas actuaciones urbanisticas
a desarrollar a través de las determinaciones del presente PGOU en suelo urbano
no consolidado y en suelo urbanizable (en sus dos categorias: Sectorizado y no
sectorizado).

Asi mismo se relacionan, aportando sus caracteristicas fundamentales, los suelos
urbanos no consolidados de caracter transitorio, suelos que cuentan con aprobacion
tanto del instrumento de ordenacién pormenorizada como del instrumento de distribucion
de cargas y beneficios (arts. 6.4.7.NU y 3.1.5.MG).

Suelo Urbano No Consolidado:

Se han delimitado 5 unidades de ejecucion, cuatro de uso global residencial y una de
uso global turistico. No se completa la ordenacion pormenorizada para ninguna de ellas
en el PGOU.

Se denominaran UE-M1, UE-M2, UE-M4 y UE-M5 las de uso residencial y UE-M3 la
de uso turistico.

Suelo Urbanizable Sectorizado:

Se han delimitado 3 sectores, uno de uso global terciario (SUBS-M1), otro de uso
global turistico (SUBS-M2), y un tercero de uso global industrial (SUBS-M3).

Suelo Urbanizable No Sectorizado:

Se han delimitado cinco sectores clasificados como suelo urbanizable no sectorizado,
todos en continuidad con suelos urbanos y/o urbanizables y por tanto previstos para
proximos desarrollos urbanos. Dichos sectores son susceptibles de sectorizarse en uno o
en varios sectores y se denominan SUBNS-M1, SUBNS-M2, SUBNS-M3, SUBNS-M4 y
SUBNS-MS5, sin que ello signifique orden temporal para proceder a su sectorizacion.

Todos ellos se han delimitado teniendo en cuenta los accidentes naturales
circundantes, asi como los espacios protegidos limitrofes. No obstante, el Plan de
Sectorizacion que para cada area delimitada o parte de ella se redacte, habra de tener
en cuenta la normativa sectorial aplicable en el momento en que se tramite, por cuanto,
el plazo minimo para comenzar dicho tramite es de 8 afios, salvo que se produzcan
alteraciones que aconsejen la modificacidon de dicha hipoétesis.

Las caracteristicas generales se adjuntan en cada ficha correspondiente.

Articulo 7.1.2.NU. Ambitos en transicion.

El PGOU recoge tres ambitos en transicion, en los que se encuentra aprobado tanto
el instrumento de ordenacion pormenorizada como el de reparto de cargas y beneficios,
pero en los que no se ha ultimado la actividad de ejecucién (plano O.2):
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Ambito T-M1: Procede del Estudio de Detalle de apertura de vial como prolongacion de
la C/ Flores, con aprobacion definitiva con fecha 17.4.08 (BOP de 17.5.07). El instrumento
de reparto de cargas y beneficios se aprobo definitivamente por Resolucién de la Alcaldia
con fecha de 22.12.2010 (BOP de 17.1.2011).

Cuenta con una superficie delimitada de 3.421 m?, calificado como Residencial
Intensiva 3 (de idénticas condiciones urbanisticas a la calificacion de residencial
unifamiliar compatible de las NN.SS. vigentes, de la cual procede) y con capacidad para
28 viviendas.

Ambito T-M2: Procede del Plan Especial de la UE-6, con aprobacién definitiva con
fecha 21.2.08 (BOP de 1.4.08). El Instrumento de reparto de cargas y beneficios se
aprobo definitivamente por Resolucion de la Alcaldia con fecha de 22.12.2010 (BOP de
17.1.2011).

Cuenta con una superficie delimitada de 25.875 m?, calificado como Residencial
Extensiva (de idénticas condiciones urbanisticas a la calificacion de residencial unifamiliar
intensiva de las NN.SS. vigentes, de la cual procede) y con capacidad para 82 viviendas.

Ambito T-M3: Procede del Estudio de Detalle de la UE-3, con aprobacién definitiva
con fecha de 30.6.2011. El instrumento de reparto de cargas y beneficios se aprobd
definitivamente por Resolucion de la Alcaldia con fecha 6.7.2011 (BOP de 25.7.2011).
Cuenta con una superficie delimitada de 3.862 m?, calificado como Residencial Extensiva
(de idénticas condiciones urbanisticas a la calificacion de residencial unifamiliar intensiva
de las NN.SS vigentes, de la cual procede) y con capacidad para 12 viviendas.

El resto de ambitos, provenientes de las NN.SS. vigentes, con instrumento de
desarrollo aprobado pero con el de reparto de cargas y beneficios sin aprobar, se delimitan
como suelo urbano no consolidado en unidades de ejecucién en el nuevo planeamiento,
segun y con las determinaciones previstas en la LOUA.

Se trata de las UE-M4 y UE-M5, delimitadas en el plano O.2.

Articulo 7.1.3.NU. Condiciones.

Para la planificacion del suelo delimitado como urbano no consolidado o urbanizable
sectorizado, habran de tenerse en cuenta, ademas de las condiciones generales ya
establecidas, las determinaciones de caracter estructural que se adjuntan en las fichas
resumen que se acompafan.

- La delimitacién que se realiza del area o sector tiene caracter vinculante, teniendo
la superficie caracter estimativo, pudiendo alterarse en base a la medicion
taquimétrica.

-La cuantia y cualificacién de las cesiones para las dotaciones locales se
corresponderan con la edificabilidad y densidad globales del ambito, respetando las
determinaciones establecidas por la LOUA a tal efecto.

Articulo 7.1.4.NU. Plazos.

Los plazos de iniciacion para el desarrollo y ejecucién del planeamiento se sefialan en
la ficha de cada area urbana o sector, entendiéndose el mismo como fecha tope para la
presentacion en el Ayuntamiento de la «Iniciativa para el establecimiento del sistema de
actuacion por Compensacién» segun lo previsto en el art. 130 LOUA, y/o del «Documento
de ordenacion detallada» correspondiente, a contabilizar desde la aprobacién definitiva
del presente PGOU.

Tras la presentacion de lo anterior, en la tramitacion de los documentos necesarios,
el Ayuntamiento ira fijando los plazos limites para sus sucesivas presentaciones con el
fin de que no se produzcan demoras injustificadas. Por ultimo, el plazo maximo para
la iniciacion de las obras de urbanizacion sera de quince meses desde la aprobacién
definitiva del documento de ordenacion detallada correspondiente.

El incumplimiento de cualquiera de los plazos establecidos en los parrafos anteriores,
o la inadecuacion a la legalidad vigente o a las determinaciones del PGOU, permitira
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tanto a los ciudadanos e interesados como a la administracién actualmente, desplegar las
medidas previstas en la legislacion urbanistica vigente a fin de garantizar la ejecucion del

planeamiento urbanistico.

Articulo 7.1.5.NU. Fichas.
A continuacion se adjuntan las fichas resumen sefialando y concretando lo anterior
para cada tipo de suelo; sin perjuicio de las variaciones que pudieran operarse en ellas
por aplicacién de las condiciones especificadas anteriormente, o de las permitidas por la
aplicacion del propio PGOU u otras previstas en la LOUA.
- Unidades de Ejecucion (UE): 5.

- Suelo Urbanizable Sectorizado (SUBS): 3.

- Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUBNS): 5.

FICHA DE UNIDAD DE EJECUCION (AREA URBANA)

PROGRAMACION / Plazo iniciacion:
4afos

AREA DE REPARTO AR-1 APROV. MEDIO AREA REPARTO (ualm?) 0,3881
PROGRAMADE USOS % s/Edif.  ®cho Edif. m* Cu Cs Aprov. Uas N° Viv.
Residencial libre 70 1.094,31 100 09031 98827 9
Residencial protegido 30 46899 085 360'01 5
TOTAL 100 156330 134828 14
DOTACIONES Suelo m* estandar LOUA % sup.del.  Localizacion
Viariolespacios libres PE PGOU/PE
Parques yjardines 34740 10% s/sup delimitada 10,00 PE
Equipamientos 187,60 12 (m? /100 m? t) 540 PE
Aparcamientos (plazas) 8 88,00 0'5(p/100m t) 253 PE
TOTAL

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

NUCLEO URBANO: LAMALAHA | UE-M1 APROVECHAMIENTOS Aprov. Uas Aprov. Propietarios 90% Aprov. Ayto 10%
Aprovechamiento objetivo 134828
OBJETIVOS: ordenacion integrada de pequefio vacio urbano, proveniente de| | SUP DELIMITADA (m?): 3474 Aprovechamiento subjetivo 134828 121345 13483
gntenor ‘u’mdad de ejesu0|on desa.rroHaq’a par;lalmente (UE-2), procurando la USO GLOBAL: residencid Exceso | Defecto aprovechamiento 70
integracion - adecuacion de la edificacion existente.
EDIFICAB. GLOBAL (m¥/m?): 045
APROV. MEDIO (ua/m?): 0,3881
DENSIDAD (viv/ha): 40 PLAZOS EJECUCION
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:
Condiciones: mantenimiento de la alineacion prevista en plano 0.4 SITUACION
(planificacion vinculante) con la consiguiente creacion de vial de servicio,
como apoyo al tramo urbano de la carretera A-338, de Granada a Alhama a IMPLANTACION: P
su paso por La Malafd. DESARROLLO/ Figura planeamiento:
Plan Especial (PE)
GESTION / Sistema:
(o
GESTION / Iniciativa:
Privada
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FICHA DE UNIDAD DE EJECUCION (SECTOR)

NUCLEO URBANO: LAMALAHA | UE-M2 APROVECHAM IENTCS Aprov. Uas Aprov. Propietarios 90% AProv. Ayto 10%
Aprovechamiento objetivo 791079
CBJETIVCS: ion integrada de d llo urbano proveniente de anterior SUP DELIMITADA (m?): 20.383 Aprovechamiento subjetivo 791079 711971 791'08
unidad de ejecucion del planeamiento vigente (UE-5). USO GLOBAL: residencid Exceso | Defecto aprovechamiento 00
EDIFICAB. GLOBAL (mfim?): 045
APROV. MEDIO (ua/m?): 0'3881
DENSIDAD (viv/ha): 4 PLAZOS EJECUCION
SISTEMAS GENERALES ADSCRITCS:
Condiciones: prevision de vial estructurante y de interconexion de los distintos SITUACION
desarrollos ubicados en el borde sureste del nicleo urbano.
Localizacion de los equipamientos de cesion junto al equipamiento docente |MPLANTACION: P

existente (planificacion vinculante). o L0/ Figura planeamiento:

Plan Parcial (PP)
GESTION / Sistema:

¢

GESTION/ Iniciativa:

Privada

PROGRAMACION / Plazo iniciacion:

2afios
AREA DE REPARTO AR-1 APROV. MEDIO AREA REPARTO (ua/m?) 0,3881
PROGRAM A DE USOS % SIEdif.  oho Edif.mt Cu Cs Aprov. Uas NP Viv.
Residencial libre 0 642064 100 0'9031 579848 5
Residencial protegido 30 275171 08 21231 2%
TOTAL 100 917235 791079 81
DOTACIONES Suelo m? estandar LOUA % sup. del. Localizacién
Viariolespacios libres PP - - PGOU/PP
Parques y jardines 203830 10% sfsup delimitada 1000 PP
Equipamientos 1.100'68 12(m? /100 m? t) 540 PP
Aparcamientos (plazas) % 50600 05 (pi100 e t) 248 PP

TOTAL
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FICHA DE UNIDAD DE EJECUCION (AREA URBANA)

NUCLEO URBANO: LAMALAHA |UE-M3 APROVECHAM [ENTOS Aprov. Uas Aprov. Propietarios 90% AProv. Ayto 10%
Aprovechamiento objetivo 1.141'19
GBJETIVCS: ordenacion de suelo para la implantacion de usos turisticos de SUP DELIMITADA (m?): 2746 Aprovechamiento subjetivo 114119 102707 1412
c.aracter hotelero, aprovechando su situacion para la creacion de espa.c!os USO GLOBAL: wisico Exceso | Defecto aprovechamiento 000
libres y de recreo a lo largo del arroy o Salado, procurando la
de los mérgenes. EDIFICAB. GLOBAL (m?): 030
APROV. MEDIO (ua/m?): 04156
DENSIDAD (viv/ha): - PLAZOS EJECUCION
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:
Condiciones: cesion de las superficies dotacionales reflejadas muy
superiores a las minimas previstas por la LOUA.
Ir;curpgrgratlas medn:'as. ca%ella.res "que‘ \mpor:%a lI:i (')onsl.tejina dg ?uhura IMPLANTACION: N
al yacimiento arqueolégico *Salinas’, a la cual deberd solicitarse informe o L0/ Figura planeamiento:
previo a la aprobacion del planeamiento de desarrollo.
Plan Especial (PE)
GESTION/ Sistema:
I
GESTION/ Iniciativa:
Privada
PROGRAMACION / Plazo iniciacién:
2afios
AAREA DE REPARTO AR-3 APROV. MEDIO AREA REPARTO (ua/m?) 04156 |
PROGRAM A DE USOS % SIEdif.  peho Edif. m Cu Cs Aprov. Uas N° Viv.
Hotelero 100 82380 160 08658 1.141'19
TOTAL 100 82380 114119
DOTACIONES Suelo m?* estandar LOUA % sup. del. | gcalizacion
Viariolespacios libres PE PE
Parques y jardines 1.790'00 20%s Isup delimitada 6519 PE
Equipamientos 700'00 5%s Isup delimitada 2549 PE
Aparcamientos (plazas) 9 en iario 1(p'100n? t) - PE
TOTAL
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NUCLEO URBANO: LAMALAHA

AREADE REPARTO AR-1 APROV. MEDIO AREA REPARTO (ua/m?) 0,3881 |
PROGRAMA DE USOS % S/Edif.  Bcho Edif. m? Cu Cs Aprov. Uas N° Viv.
Residencial libre 0 7938%4 100 0'9031 7.16966 70
Residencial protegido 30 340241 085 261181 30
TOTAL 100 11.341,35 978147 100
DOTACIONES Suelo m? estandar LOUA % sup.del.  Localizacion
Viariolespacios libres PP PP
Parques yjardines 252030 20%s Isup delimitada 10'00 PP
Equipamientos 1.360'% 5%s Isup delimitada 540 PP
Aparcamientos (plazas) 57 62700 0'5(p/100 n? t) 250 PP
TOTAL

|UE-M4 APROVECHAMIENTOS Aprov. Uas Aprov. Propietarios 90% Aprov. Ayto 10%
Aprovechamiento objetivo 9.781'47

OBJETIVOS: ordenacion integrada de desarrollo urbano, proveniente de SUP DELIMITADA (m?): 25203 Aprovechamiento subjetivo 978147 880332 97815
anterior unidad de eJeCL!(':mn del planeamiento vigente (UE-4).de la cual se USO GLOBAL: residencial Exceso | Defecto aprovechamiento 00
ha aprobado la ordenacién detallada (15-10-09) aunque no el )
de reparto de cargas y beneficios. EDIFICAB. GLOBAL (m/m): 045

APROV. MEDIO (ua/m?): 03881

DENSIDAD (viv/ha): 40 PLAZOS EJECUCION

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:
Condiciones: prevision de vial estructurante y de interconexion de los SITUACION
distintos desarrollos ubicados en el borde sureste del suelo urbano.

IMPLANTACION: P

DESARROLLO/ Figura planeamiento:

Plan Parcial (PP)

GESTION / Sistema:

(.

GESTION / Iniciativa:

Privada

PROGRAMACION / Plazo iniciacion:

4afios
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NUCLEO URBANO: LAMALAHA

[UE-M5

APROVECHAMENTOS Aprov. Uas Aprov. Propitarios 90%  Aprov. Ayto 10%
Apr ovechamiento objetivo 2,00000
OBJETIVOS: ordenacion integrada de pequefio vacio urbano, proveniente SUP DELIMTADA (m?): 3509 Apr ovechamiento subjetivo 2,00000 1.800'00 20000
de anterior actuacion aislada desarrollada parc (AA-3) p USOGLOBAL: residencial Exceso Defecto apr ovechamiento 000
la integracion-adecuacion de la edificacion existente. Este ambito cuenta
enla idad con el i de 6n aprobado (16-6-08), no EDIFICAB. GLOBAL (m?/m?): 070
contando con el instrumento de reparto de cargas y beneficios. APROV. NEDIO (alm?): 0'5699
DENSIDAD (viv/ha): 55 PLAZOS EJECUCION
SISTENAS GENERALES ADSCRITOS:
Condici 3 i de las ali previstas en plano 0.4 SITUACION
(planificacion vinculante). Se deberan reconocer en el instrumento de
reparto de cargas y beneficios que se redacte a tal efecto, las cesiones INPLANTACION: N
efectuadas en su d\g, como c_ondu.cwon a.la licencia, por el propietario de la DESARROLLO! Figura paneamierto:
parcela donde se ubica la edificacion existente.
Plan Especial (PE)
(GESTION/ Sistema:
C
(GESTION!/ Iniciativa:
Privada
PPROGRAMACION / Plazo iniciacion:
4 afios

AAREA DE REPARTO AR-2 APROV. MEDIO AREA REPARTO (ua/m?) 0,5699
PROGRAMA DE USOS % SIECf. Techo Edif. m? Cu Cs Aprov. Uas N° Viv.
Residencial libre 70 171941 100 0'8526 146597 13
Residencial protegido 30 736'89 085 534'03 6
TOAL 100 2456'30 2,00000 19
DOTACIONES Suelom? estandar LOUA % sup. del. Localizacion
Viaridlespacios libres PE PE
Parques y jar dines 4213 18 (s 100 e ) 1260 PE
Equipamientos 20476 5%s /sup delimitada 840 PE
Apar camientos (plazas) 13 143 05 (p/100 M t) 407 PE
TOTAL
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MG,

todas las actuaciones a realizar a menos de 100 m del cauce rqueriran la
autorizacion previa del Organismo de cuenca

C ion de

emisarios para red pluvial hasta cauce cercano (2.900 €) y para red fecal
hasta estacion depuradora (65.000 €). Construccion de nueva estacion
depuradora y vertido, y de Depdsito de agua potable conj conel

IMPLANTACION: N

Plan Parcial (PP)

DESARROLLO/ Figura planeamiento:

sector SUBS-M2, ;porcentaje de participacion 16'24%, art. 5.1.8. NU. y 3.4.3.

En

todos los casos se prevera la expropiacion del suelo necesario por la
administracion municipal, con cargo econémico a los sectores.

GESTION / Sistema:
Compensacion

GESTION / Iniciativa:
Privada

PROGRAMACION / Plazo iniciacion:

Delimitacion exacta del sector v delimitacion aréfica de las zonas de DPH, Z§  [2aks

|_T500 en planos 0.2 v 0.3,
AREADE REPARTO AR-5 APROV. MEDIO AREA REPARTO (ua/m?) 04443 |
PROGRAMA DE USOS % S/Edif.  Bcho Edif. m Cu Cs Aprov. Uas N° Viv.
Terciario asistencial 100 677215 17 0'6904 547033
TOTAL 100 677215 547033
DOTACIONES Suelo m* estandar LOUA % sup.del.  Localizacion
Viariofespacios libres PP PP PP
Parques yjardines PP 210% sfsup delimitada PP PP
Equipamientos PP 214% slsup delimitada P PP
Aparcamientos (plazas) PP 20'5(p/100 m? t) PP PP
TOTAL

NUCLEO DE INFLUENCIA: LAMALAHA ISUBS-’\M APROVECHAMIENTOS Aprov. Uas Aprov. Propietarios 90% Aprov. Ayto 10%
Aprovechamiento objetivo 547033
OBJETIVOS: clasificacion de suelo situado en continuacion con el suelo SUP DELIMITADA (m?): 12313 Aprovechamiento subjetivo 547033 492330 54703
urbano, para la implantacion qe usgs lermarps de 0§racter a5|stvencwal‘ como USO GLOBAL: ario Exceso Defecto aprovechamiento 0
de los usos casi exclusivos en el nlcleo urbano.
EDIFICAB. GLOBAL (mm?): 055
APROV MEDIO (ualm?): 04443
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS: PLAZOS EJECUCION

Condiciones: aportacion y/o justificacion de la existencia de las ‘ ‘ ‘
infraestructuras bésicas siguientes: dotacion de agua para abastecimiento y ‘ ‘ ‘
riego, depuracion de aguas residuales, energia eléctrica, y
telecomunicaciones. Existe afeccion al cauce del arroyo del Tarajal, por lo que SITUACION
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NUCLEO DE INFLUENCIA: LAMALAHA

planeamiento de desarrollo.
Aportacion y /o justificacion de la existencia de las

IMPLANTACION: N

infraestructuras basicas siguientes: dotacién de agua para y
riego, energia eléctrica y telecomunicaciones.
Obtencién de suelo para su incorporacion al sistema general de zonas verdes
(SGZV-SUBS-M2). Construccion de emisarios para red pluvial hasta cauce
cercano (12.100 €) y para red fecal hasta estacion depuradora (23.000 €).
Construccion de nueva estacion depuradora y vertido ,y de Depésito de agua
potable, conjuntamente con el sector SUBS-M1, ;porcentaje de participacion
83'76%, art. 5.1.8. NU. y 3.4.3. MG.

En todos los casos se prevera la expropiacion del suelo necesario por la
administracion municipal, con cargo econdmico a los sectores.
Este sector tiene como uso incompatible el uso residencial, ya que crearia un

DESARROLLO | Figura planeamiento:
Plan Parcial (PP)

GESTION / Sistema:
C

GESTION / Iniciativa:
Privada

PROGRAMACION / Plazo iniciacién:

. : . P L 2afios
nuevo ntcleo urbano residencial desvinculado del nicleo principal,
incumpliendo la Norma 45 del POTAy art. 9,Ad) LOUA.
D ion exacta del sector en los planos 0.2y 0.3
AREA DE REPARTO AR-6 APROV. MEDIO AREA REPARTO (ua/m?) 04077
PROGRAMA DE USOS % SIEdif.  Beho Edif. m* Cu Cs Aprov. Uas N° Viv.
Hotelero 100 19.593'60 160 0'9000 2821478
TOTAL 100 19.593'60 2821478
DOTACIONES Suelo m* estandar LOUA % sup.del.  Localizacién
Viariolespacios libres (yvia pecuaria) PP - PP PP
Parques yjardines PP 220% s/sup mbito PP PP
Equipamientos PP 5% sisup mbito PP PP
Aparcamientos (plazas) ‘ 19 PP 21 (p100m? 1) PP PP

TOTAL

SUBS-M2 (Los Barios) APROVECHAMIENTOS Aprov. Uas Aprov. Propietarios 90% Aprov. Ao 10%
Aprovechamiento objetivo 2821478
OBJETIVOS: clasificacion de ambito (65.312 m? de suelo) para implantacion SUP DELIMITADA (m?): 65312 Aprovechamiento subjetivo 2663005 2396705 (1) 266300
de usos de cardcter turistico aprovechando la existencia de aguas termales. USO GLOBAL: turistico o/ Defecto aprovechamiento 158473
EDIFICAB. GLOBAL (m¥m?): 0,30
APROV MEDIO (uaim?): 0'4077
DENSIDAD (viv/ha): - PLAZOS EJECUCION (afios)
Condiciones: previamente a la redaccion del planeamiento de desarrollo del SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS: } }
sector, se procedera al andlisis arqueologico del ambito, por estar af ectado
parcialmente por el yacimiento arqueologico "Termas de La Malahd". Asi SGZV-SUBS-M2, con sup. de 3,887
mismo, debera obtenerse informe favorable de la Consejeria de Cultura al SITUACION

(1) incluye el corespondiente a los propietarios del SGZV.

L]
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El planeamiento de
desarrollo debera garantizar, en base al informe del organismo de cuenca, la
disponibilidad de recursos hidricos suficientes. Construccién de estacion
depuradora (166.000 €) y de deposito para agua potable (32.000 €) para las
necesidades del sector. Se debera garantizar la implantacion de un punto limpio
para residuos peligrosos para atender las necesidades de las instalaciones que
puedan localizarse en el sector, en su caso, tal y como establece la D. A.2°
del Decreto 99/2004 de 9 de mayo, por el que se aprueba la revision del Plan
de Gestion de Residuos Peligrosos de Andalucia.
Delimitacién exacta del sector en plano O.1(E)

Condiciones: Aportacion y/o justificacion de la existencia de las
infraestructuras basicas siguientes: suministro hidrico, depuracion de aguas
residuales, energia eléctrica y telecomunicaciones.

NUCLEO DE INFLUENCIA: LAMALAHA ISUBS-M3 (Suelo Industrial) APROVECHAMIENTOS Aprov. Uas Aprov. Propietarics 90% _Aprov. Agto 10%
Aprovechamiento objetivo 2402792
OBJETIVOS: clasificacion de terrenos para implantacion de suelo industrial SUP DELIMITADA (m?): 50.633 Aprovechamiento subjetivo 2402792 2162513 240279
para las necesidades del municipio. USO GLOBAL: industrial Exceso | Defecto aprovechamiento 000
EDIFICAB GLOBAL (m#m): 055
APROV MEDIO (uaim?): 04029

DENSIDAD (viviha):

PLAZOS EJECUCION (afios)

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:

IMPLANTACION: N

DESARROLLO / Figura planeamiento:
Plan Parcial (PP)

GESTION / Sistema:
Compensacien

GESTION /Iniciativa:
Privada

PROGRAMACION / Plazo iniciacion:

6arios

AREA DE REPARTO AR-4 ‘ APROV. MEDIO AREA REPARTO (ualm?) 04029
PROGRAMA DE USOS % SIEdif.  Bcho Edif. m* Cu Cs Aprov. Uas N° Viv.
Industrial 100 3279815 074 09900 20279 -
TOTAL 100 3279815 202792
DOTACIONES Suelom? estandar LOUA % sup.del.  Localizacion
Viariolespacios libres (yvia pecuaria) PP — PP PP
Parques yjardines PP 210% sisup delimitada PP PP
ipami PP 24% slsup delimitada PP PP
Aparcamientos (plazas) 179 PP 205 (pH00 N 1) PP PP
TOTAL

SITUACION

L1
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NUCLEO DE INFLUENCIA: LAMALAHA |SUBNS-M‘I
OBJETIVOS: prevision de suelo para el desarrollo de actuaciones | | SUP DELIMITADA (has): 13436
residenciales, turisticas y terciarias asistenciales
. USOS INCOMPATIBLES:
fundamer como ion del &mbito SUBS-M2, con el
que limita por el norte y oeste. industrial
EDIFICAB GLOBAL (mm?): PS
APROV MEDIO (ualm?): PS
DENSIDAD (viv/ha): PS
CONDICIONES:existe af eccion al cauce del Barranco Fuente de SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:
la Taza, debiendo todas las actuaciones a realizar a menos de
100 m del cauce obtener la autorizacion pre\{!a del Organismo de a defiir por PS
cuenca competente. Igualmente, la aprobacién del plan de
sectorizacion requerira informe favorable vinculante de dicho
organismo. IMPLANTACION: N
DESARROLLO/ Figura planeamiento:
Plan de Sectorizacién (PS)
GESTION / Sistema:
Ps
GESTION / Iniciativa:
Privada
PROGRAMACION / Plazo iniciacién:
8 afios

SITUACION

PGOU.

Condiciones: incorporacion de las medidas cautelares y condiciones que imponga la Consejeria de
Cultura debido a la incidencia del yacimiento arqueoldgico "Termas de La Malaha".

Garantizar las infraestructuras necesarias que el plan demande, asi como la integracion del area a ordenar
con los suelos existentes y con los elementos integrantes de la ordenacion estructural determinados por el
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NUCLEO DE INFLUENCIA: LAMALAHA

[SUBNS-M2

OBJETIVOS: prevision de suelo para ampliacion de suelo
residencial fundamentalmente.

CONDICIONES: Existe afeccion al cauce del Barranco del Lobo
y Arroyo del Tarajal, debiendo todas las actuaciones a realizar a
menos de 100 m del cauce obtener la autorizacién previa del
organismo de cuenca competente. Iguaimente, la aprobacién del
plan de sectorizacion requerira informe favorable vinculante de
dicho organismo.

SUP DELIMITADA (has): 2233

USOS INCOMPATIBLES:

industrial-terciario

EDIFICAB GLOBAL (mm?): PS
/APROV MEDIO (ua/m?): PS
DENSIDAD (viv/ha): PS
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:

adefinir por PS
IMPLANTACION: N

DESARROLLO / Figura planeamiento:
Plan de Sectorizacién (PS)

GESTION / Sistema:
PS

GESTION / Iniciativa:
Privada

PROGRAMACION / Plazo iniciacién:
B8afios

4rea a ordenar con los suelos exi y con los ir

Condiciones: Garantizar las infraestructuras necesarias que el plan demande, asi como la integracion del

de la ordenacién estructural

determinados por el PGOU.

SITUACION
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SITUACION

NUCLEO DE INFLUENCIA: LAMALAHA |SUBNS-M3
OBJETIVOS: prevision de suelo para ampliacion de suelo SUP DELIMITADA (has): 1667
residencial fundamentalmente. USOS INCOMPATIBLES:
industrial-terciario
EDIACAB GLOBAL (m?m?: PS
APROV MEDIO (ualm?): PS
CONDICIONES: existe afeccion al cauce del Arroyo del Frontllin| |DENSIDAD (viv/ha): PS
y Arroyo del Tarajal, debiéndo todas las actuaciones a realizar a SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:
menos de 100 m del cauce obtener la autorizacion previa del
organismo de cuenca Igualmente, la ap ion del
plan de sectorizacion requerira informe favorable vinculante de adefinir por PS
dicho organismo.
IMPLANTACION: N
DESARROLLO / Figura planeamiento:
o izacion (PS)
GESTION / Sistema:
Ps
GESTION /Iniciativa:
Privada
PROGRAMACION / Plazo iniciacion:
8afios

determinados por el PGOU.

Condiciones: garantizar las infraestructuras necesarias que el plan demande, asi como la integracion del
area a ordenar con los suelos existentes y con los elementos integrantes de la ordenacion estructural
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NUCLEO DE INFLUENCIA: LAMALAHA

[SuBNSWA

OBJETIVOS: prevision de suelo para el desarrollo de actuaciones
i y terciarias i f ite, como
complemento del suelo residencial limitrofe por el norte y este.

CONDICIONES: existe af eccion al cauce del Arroyo del
Frontilin, debiendo todas las actuaciones a realizar a menos de
100 m del cauce obtener la autorizacion previa del Organismo de
cuenca competente. Igualmente, la aprobacion del plan de
sectorizacion requerira informe favorable vinculante de dicho
organismo.

SUP DELIMITADA (has): 4808

USOS INCOMPATIBLES:

industrial-turistico

EDIACAB. GLOBAL (m?¥m?): PS
APROV MEDIO (ua/m?): PS
DENSIDAD (viv/ha): PS

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:

adefinir por PS

IMPLANTACION: N

DESARROLLO / Figura planeamiento:
Plan de Sectorizacién (PS)

GESTION / Sistema:
PS

GESTION / Iniciativa:
Privada

PROGRAMACION / Plazo iniciacién:
8 afios

Condiciones: garantizar las infraestructuras necesarias que el plan demande, asi como la integracion del

area a ordenar con los suelos existentes y con los
determinados por el PGOU.

de la ordenacion estructural

SITUACION
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FICHA DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
NUCLEO DE INFLUENCIA: LAMALAHA |SUBNS-M5 SITUACION

OBJETIVOS: prevision de suelo para el desarrollo de actuaciones | |SUP DELIMITADA (has): 60'300
industriales como complemento del suelo indusrtrial limitrofe.

USOS INCOMPATIBLES:

residencial-terciario-turistico

EDIFICAB. GLOBAL (m¥m?): PS
APROV MEDIO (ua/m?): PS
DENSIDAD (viv/ha): PS

CONDICIONES: Respeto de la via pecuaria "Vereda de Ventas SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:
de Huelma a la Malaha", segim las condiciones que imponga la

Consejeria de Medio Ambiente. adefinir por PS

IMPLANTACION: N

DESARROLLO/ Figura planeamiento:
Plan de izacion (PS)

GESTION / Sistema:

PS

GESTION / Iniciativa:

Privada

PROGRAMACION / Plazo iniciacion:

8 afios

Condiciones: garantizar las infraestructuras necesarias que el plan demande, asi como la integracion del
sector a ordenar con los suelos exi y con los de la ordenacion estructural
determinados por el PGOU.

Jé-rfpm HH‘F'-'{-'F:I
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TITULO VIII
CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS REGULACION
CAPITULO |
Disposicions generales

Articulo 8.1.1.NU. Ambito de aplicacion.

Las normas contenidas en la presente regulaciéon seran aplicables tanto al suelo
urbano como al suelo urbanizable, debiendo ajustarse a ellas los instrumentos de
planeamiento que desarrollen y/o complementen el presente Plan General. En el suelo
urbano no consolidado y urbanizable se cumpliran, en todo caso, las determinaciones
establecidas en las fichas de planeamiento y las determinaciones de la LOUA.

Los usos en el suelo no urbanizable se regulan en el titulo IV de la presente Normativa
Urbanistica.

Articulo 8.1.2.NU. Clases de usos segun su estructuracion.

Segun su estructuracion o caracterizacion dentro de los distintos instrumentos de
planeamiento, los usos pueden ser globales o pormenorizados.

Uso global: aquel que el presente Plan General asigna, con caracter dominante,
mayoritario o caracteristico, a una zona, area o sector determinado, y que es susceptible
de ser desarrollado en usos pormenorizados por el propio PGOU o por los distintos
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

Uso pormenorizado: aquel que el presente Plan General o los distintos instrumentos
de planeamiento que lo desarrollen asignan a una determinada parcela, manzana o
zona.

La asignacion de un determinado uso pormenorizado permite igualmente la
implantacion de otros usos pormenorizados siempre que sean compatibles con el mismo
o0 complementarios en su caso, respetando la normativa prevista al efecto.

Articulo 8.1.3.NU. Clases de usos segun su nivel de consolidacion.

Segun el nivel de consolidacion, los usos pueden ser dominantes, compatibles,
complementarios o prohibidos.

Uso dominante (o caracteristico): aquel que compone el uso predominante, debiendo
consolidarse al menos en el 60% del total del techo edificable del ambito de que se trate.
Se considerara uso exclusivo si esta consolidacion alcanza el 100%.

En sectores de suelo urbanizable y urbano no consolidado, el uso global asignado
se considerard como dominante, ya que al menos el 60% de los usos pormenorizados
resultantes del desarrollo del global corresponderan a dicho uso dominante, con el reparto
porcentual que, en su caso, se fije por el propio Plan General o por el planeamiento de
desarrollo

En zonas o parcelas de suelo urbano consolidado, el uso dominante o caracteristico
del suelo es el derivado de la propia calificacion asignada al mismo.

Uso compatible (o permitido): aquel cuya implantacion puede coexistir con el uso
dominante o caracteristico en un determinado ambito; e incluso podra sustituirlo en casos
concretos previstos por el Plan General. Debera respetar la totalidad de los parametros
previstos en el planeamiento a tal efecto, asi como las condiciones de compatibilidad
reguladas en el presente PGOU.

El Ayuntamiento, en la aplicacion del PGOU y mediante la concesién de las licencias
en suelo urbano consolidado y la tramitacién de los instrumentos de planeamiento de
desarrollo correspondientes en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, debera
garantizar el mantenimiento del uso global de la zona de suelo urbano, del suelo urbano
no consolidado y del suelo urbanizable.
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Uso complementario (o auxiliar): aquel que por exigencia o conveniencia de la
legislacion urbanistica o el propio Plan General, puede coexistir con el uso dominante
o caracteristico, implantandose en una proporcionada relaciéon con este, no pudiendo
superar el 20% del techo edificable del ambito.

Uso prohibido: aquel cuya implantacion esta expresamente impedida, entendiendo
que la misma imposibilitaria la consecucion de los objetivos de la ordenacion urbanistica
de un determinado ambito.

También se consideran prohibidos los usos cuya implantacion esta expresamente
imposibilitada por la aplicacién de las normativas vigentes en materia de seguridad,
salubridad, medio ambiente o cualquier otra de aplicacion.

Por ultimo, y aunque sin una relacion directa con el nivel de consolidacion, se define
el uso provisional (o temporal) como aquel que, no estando prohibido, se establece
legalmente de forma temporal, por lo cual sera imprescindible que no requiera obras
e instalaciones permanentes ademas de no dificultar la ejecucion y objetivos del Plan
General o los planeamientos de desarrollo de este. Para su autorizacién se estara a lo
previsto en la legislacion vigente.

Articulo 8.1.4.NU. Clases de usos segun su régimen.

Segun su régimen de tenencia, los usos podran ser publicos o privados.

Uso publico: aquel desarrollado por actividades de las distintas administraciones
publicas, o por particulares en regimenes concesionales.

Uso privado: aquel desarrollado por actividades de particulares o, siendo de la propia
administracién publica, se desarrolle en régimen de derecho privado.

Articulo 8.1.5.NU. Desagregacion de los usos globales y pormenorizados.

Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de los usos pormenorizados
en los que se desagregan, y como usos compatibles, el resto de los usos pormenorizados
en las condiciones establecidas por este Plan General.

Cualquier otro uso pormenorizado que no se encuentre incluido en la relacién de tipos
de usos especificada a continuacion se regulara analégicamente por las condiciones
generales y particulares de aquel uso tipificado con el que sea funcionalmente mas
semejante.

Los usos regulados por el presente Plan General son los relacionados a
continuacion.

Para el uso global residencial:

Usos pormenorizados:

- Residencial unifamiliar.
- Residencial plurifamiliar.

En ellos se podra establecer el régimen de vivienda libre o de vivienda sometida a
algun régimen de proteccion.

Para el uso global industrial:

Usos pormenorizados:

- Sin molestia para la vivienda.

- Molestos compatibles con la vivienda.

- Molestos incompatibles con la vivienda.

- Fabriles, con caracter nocivo, insalubre y/o peligroso, incompatibles con los nucleos
de poblacion.

Para el uso global terciario:

Usos pormenorizados:

- Comercial.

- Oficinas.

- Ocio y recreo: Salas de fiesta, discotecas, restaurante, bares ...
- Asistencial.

00119025
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- Aparcamientos: Al aire libre, garajes.
Para el uso global turistico:
Usos pormenorizados:
- Establecimientos hoteleros: hoteles, balnearios, hoteles-apartamentos, hostales y
pensiones.
- Campings.
Para el uso global equipamientos:
Usos pormenorizados:
- Institucional.
- Cultural.
- Religioso.
- Sanitario.
- Docente.
- Deportivo.
- Infraestructural.
Para el uso global espacios libres:
Usos pormenorizados: Zonas verdes-jardines, plazas y parques urbanos.
Para el uso global comunicaciones, transportes e infraestructuras basicas:
Usos pormenorizados: Red de comunicaciones, transportes e infraestructuras basicas.

CAPITULO Il
Determinaciones comunes a todos los usos

Articulo 8.2.1.NU. Condiciones generales de los usos.

1. Todos los usos a implantar cumpliran con las determinaciones contempladas en
el presente titulo, asi como con las condiciones generales de la edificacién y demas
determinaciones particulares correspondientes a las distintas calificaciones establecidas
en el presente Plan General.

2. Todos los usos de la edificacion contemplados en el presente PGOU, asi como las
actividades que conlleven aparejadas, ademas de los no especificamente contemplados
y asimilables a ellos, deberan cumplir las determinaciones derivadas de la aplicacion,
en cada caso, de la legislacion sectorial especifica vigente, y de forma concreta las
ordenanzas recogidas en el presente Plan General, y que podran limitar, en su caso, la
posibilidad de cierta implantacion o la intensidad de la misma.

Articulo 8.2.2.NU. Modificacion de usos.
Para la modificacion de los usos se deberan respetar las determinaciones de la LOUA
a tal efecto.

Articulo 8.2.3.NU. Usos de las edificaciones bajo rasante.

Bajo rasante (sé6tanos y semisétanos) sélo podran implantarse los siguientes usos,
que no computaran a efectos de edificabilidad.

a) Las instalaciones vinculadas al servicio de la edificacion.

b) Los garajes y aparcamientos.

¢) Los usos no residenciales complementarios de cualquier otro uso que se implante
en el mismo edificio sobre la rasante: trasteros, almacenes y similares.

Articulo 8.2.4.NU. Garajes y aparcamientos.

Se entiende por aparcamiento el espacio destinado a la estancia de vehiculos. Se
entiende por plaza de aparcamiento aquella que cumple con las condiciones exigidas en
estas Normas para estacionar un vehiculo de motor de cuatro ruedas.

00119025
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La dotacién minima de plazas de aparcamiento-garaje sera la que establezcan estas
Normas para cada tipo de uso en concreto.

1. Dotacion:

La dotacién de plazas de aparcamientos en el interior de la parcela dependera del
uso dominante del edificio al cual se quiera dotar.

De este modo se establece, sin perjuicio de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones o normativas especificas de aplicacién, lo siguiente:

- Para uso residencial: 1 plaza por vivienda o 100 m? de superficie edificada.

- Para uso industrial: 1 plaza por cada 200 m? de superficie edificada.

- Para uso terciario: 1 plaza por cada 100 m? de superficie edificada.

- Para uso turistico: 1 plaza por cada 50 m? de superficie edificada.

- Para uso equipamientos: 1 plaza por cada 100 m? de superficie edificada.

Salvedad de dotacion:

En cualquier tipo de edificios, excepto si se trata de viviendas unifamiliares, enclavados
en parcelas en las que no sea posible inscribir un circulo de diametro minimo 10 metros,
no sera exigible la dotacién de plazas de aparcamiento.

Asi mismo, se permitira menor nimero de plazas de aparcamiento de los exigibles
segun el apartado anterior, si no es posible su ubicacién en una planta completa del
edificio principal, siempre que esta ocupe la totalidad de dicha parcela.

2. Dimensiones:

Las plazas de aparcamiento tendran dimensiones minimas de 2,20 x 4,50 m.
El numero de vehiculos tipo turismo en el interior de los garajes no podra exceder del
correspondiente a una superficie de 25 m? utiles por unidad. Se sefialaran en el pavimento
los emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos, sefalizacion que debera figurar
en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la concesién de licencias de
construccion, instalacion, funcionamiento y apertura.

Los accesos, pasillos y pasos generales deberan estar permanentemente libres y
convenientemente sefializados, siendo los pasillos para acceso a plazas de aparcamientos
de ancho minimo 4,00 m. La altura libre de las plantas destinadas a garajes nunca sera
inferior a 2,20 m, aunque ocasionalmente podran existir conducciones a menor altura
libre (2,00 m).

3. Accesos y rampas:

Cuando el acceso se realice mediante rampa, si son rectas, no sobrepasaran de una
pendiente del 18% y cuando sean curvas del 14%, medida en el eje. La anchura minima
sera de 3 m, con el sobreancho necesario en las curvas; su radio de curvatura sera
superior a 5 m, medido también en el eje.

En la embocadura de las rampas de acceso al garaje de cualquier edificio (salvo los
de viviendas unifamiliares) se dispondra de un espacio a contar desde la calle, de 3 m de
ancho y 4 m de fondo minimo, con piso «practicamente horizontal» (se entiende que con
pendiente no mayor del 5%), en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.

4. Comunicaciones:

El garaje podra comunicarse con la escalera, ascensor, cuartos de calderas, salas
de maquinas, cuartos trasteros o locales destinados a otros usos autorizados dentro del
inmueble, cuando éstos tengan acceso propio independiente del garaje y dispongan de un
vestibulo adecuado de aislamiento, sin perjuicio de lo sefialado en el Cédigo Técnico de
la Edificacién o normas concurrentes respecto al aislamiento funcional de estos recintos.

5. Ventilacion:

La ventilacién, natural o forzada, estara proyectada con la amplitud suficiente para
impedir la acumulacion de vapores y gases nocivos y debera realizarse de manera que el
numero de renovaciones/hora de aire y gases del ambiente del garaje sea suficiente para
cumplir la reglamentacion especifica que le sea de aplicacion.
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6. Viviendas Unifamiliares:

En viviendas unifamiliares se permitira el acceso a los garajes con una anchura minima
de 2,70 m, y en caso de realizarse mediante rampa, esta podra tener una pendiente
de hasta el 25% y sin necesidad de disponer del espacio para acceso «practicamente
horizontal» definido en el referido articulo

Articulo 8.2.5.NU. Dotacion de ascensores.

En edificios plurifamiliares donde la altura a salvar para acceder a alguna vivienda
sea superior a 7,00 m, sera obligatoria la disposicion de ascensores en niumero y forma
determinado por las normas existentes al respecto.

Articulo 8.2.6.NU. Actividades.

El conjunto de actividades que merecen esta denominacion por sus caracteristicas
estan reguladas basicamente en la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental.

De ahi que la normativa a aplicar en este término municipal de La Malaha sera la
que establece dicha Ley, quedando relacionadas las actuaciones a realizar en el Anexo |
de dicha Ley: «categorias de actuaciones sometidas a los instrumentos de prevencion y
control ambiental».

Asi mismo, y respecto a la Calidad Ambiental, se respetaran las regulaciones vigentes
al efecto.

Articulo 8.2.7.NU. Usos complementarios: Vivienda de guarderia y zonas de
administracion.

En los usos globales de caracter terciario, turistico e industrial previstos en este PGOU,
asi como en los usos equipamentales, se permiten, siempre justificadamente y segun las
condiciones establecidas en cada ordenanza especifica, los usos complementarios de
«vivienda de guarderia» y de «zona de administracion», asi como almacenes, bares y
restaurantes.

En cuanto a la vivienda de guarderia, tendra una superficie maxima de 100 m?
construidos.

En cuanto a la zona de administracion, dependera del tamano de la instalacién a la
que complemente y de sus caracteristicas, no pudiendo superar el 5% de la superficie
construida de la misma, y permitiéndose un minimo de 15 m? en cualquier caso.

En cuanto al resto de usos complementarios, deberan cumplir lo previsto en el
art. 8.1.3.NU.

CAPITULO Il
Uso residencial

Articulo 8.3.1.NU. Uso global residencial.

1. El uso global residencial corresponde al alojamiento de personas con caracter
permanente en sus diferentes modalidades, estando excluidas las propias de los
alojamientos turisticos.

2. En sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable sectorizado con
asignaciéon de uso global residencial, el planeamiento de desarrollo debera destinar
un minimo de un 60% de la edificabilidad global a usos pormenorizados residenciales,
siempre bajo el cumplimiento de los niveles de compatibilidad previstos por el PGOU.

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00119025

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 151 - Martes, 8 de agosto de 2017

pagina 280

Articulo 8.3.2.NU. Usos pormenorizados residenciales.

1. Se considera uso pormenorizado de vivienda aquel cuyo uso principal sea satisfacer
la necesidad de alojamiento, habitual o no, de personas, con independencia de que en la
misma se desarrollen otras actividades compatibles.

Se consideran comprendidos en el concepto de vivienda sus instalaciones fijas, anejos
vinculados 0 no, asi como los espacios de uso comunitario y los de urbanizaciéon que
permanezcan adscritos a la misma. Se excluye del concepto de vivienda las instalaciones
de uso hotelero.

2. El uso global residencial comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Residencial unifamiliar: Definida como aquella que corresponde al alojamiento
familiar en vivienda situada sobre parcela independiente y exclusiva (o parte de ella,
aun cuando no se materialice esta segregacion) en tipologias de edificacion aislada o
agrupada horizontalmente con otras edificaciones del mismo o distinto uso. Contara con
acceso independiente desde la via publica o desde espacios mancomunados.

Las viviendas unifamiliares se podran disponer «exentas o aisladas» o en «agrupaciony,
entendiendo por tal la unién o adosamiento de dos 0 mas viviendas unifamiliares.

b) Residencial plurifamiliar: definida como aquella que en su edificacion encierra
acceso comun para varias viviendas, pudiendo disponer de otros elementos comunes a
ellas.

Articulo 8.3.3.NU. Vivienda exterior.

La condicién para que una vivienda se considere como tal y por tanto habitable es
que sea considerada «vivienda exterior». Para ello, si es de tres dormitorios debera tener
al menos dos habitaciones habitables o vivideras (salén, dormitorios, estancia), dando a
una calle o a un patio de didmetro de dimension 2/3 partes de la altura del edificio y como
minimo 8 m. No obstante, si el programa de la vivienda es de dos dormitorios 0 menos,
solamente sera una habitacién vividera la que debera cumplir el requisito anterior.

Articulo 8.3.4.NU. Programa de las viviendas.

A los efectos de capacidad, superficies y composicion, que con caracter de minimos
deberan contener las viviendas, se respetara lo previsto en la Orden de 21 de julio
de 2008, sobre normativa técnica y calidad aplicable a las viviendas protegidas en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

1. Toda vivienda familiar se compondra como minimo de cuarto de estar-cocina, un
dormitorio y un cuarto de aseo (compuesto de ducha, lavabo e inodoro), debiendo de
tener siempre en cuenta la relacién entre la capacidad de la vivienda y el nimero de sus
moradores.

2. Las dimensiones minimas de las distintas habitaciones seran las siguientes:

- Dormitorio 8 m? de superficie, debiendo toda vivienda disponer de un dormitorio
de al menos 12 m2

- Cuarto de estar de 14 m2

- Cocinade 7 m2

- Si la cocina y cuarto de estar constituyen una sola pieza, esta tendra una
dimension minima de 20 m2

- La anchura minima de pasillos sera de 0,90 m.

Articulo 8.3.5.NU. Condiciones de uso e higiénicas de las viviendas.

Las viviendas deberan cumplir las condiciones higiénicas minimas que a continuacion
se detallan, sin perjuicio del cumplimiento de lo establecido en el Cédigo Técnico de la
Edificacion u otras normas concurrentes que les sean de aplicacion.

Toda pieza habitable o vividera (salén-dormitorios-estancias) tendra ventilacion
directa al exterior por medio de un hueco con superficie no inferior al 15% (practicable
el 10%) de la superficie de la planta. Para las piezas no habitables o vivideras (cocina,

00119025

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 151 - Martes, 8 de agosto de 2017

pagina 281

banos,...), este hueco de ventilacién puede ser de hasta la mitad; o incluso forzado en el
caso de bafos.

Cuando la pieza se ventile a través de una galeria, no podra servir esta de dormitorio
y la superficie total del hueco de ella no sera inferior a 1/3 de su fachada, y la ventilacion
entre galeria y habitacion sera como minimo el doble de la fijada en el caso anterior.

Opcionalmente, en edificaciones que presenten dificultades para la ventilacién directa
de aseos y bafos, se autoriza el uso de chimeneas de ventilaciéon que cumplan las
siguientes condiciones:

Saliente de 1,00 m por encima de la cubierta, con acabado a modo de chimenea,
comunicacion interior directa que asegure la renovacion de aire y seccion suficiente para
facilitar la limpieza.

Los patios y patinillos que proporcionen luz y ventilacién a cocinas y aseos seran
siempre abiertos, (sin cubrir en ninguna altura), con piso impermeable y desagiie adecuado
con recogida de aguas pluviales, sumidero y sifén aislador. No obstante, cuando se trate
de edificios industriales, comerciales o publicos, podra tolerarse el que se cubran los
patios hasta la altura de la primera planta, los patios seran de forma y dimensiones para
poder inscribir un circulo cuyo diametro sea de 3 m, como minimo.

Las habitaciones seran independientes entre si de modo que ninguna utilice como
paso un dormitorio. Tampoco se permitira el acceso directo desde cocina o estancia a
bafio o aseo.

La altura libre de todas las habitaciones, medida del pavimento al techo no sera menor
a 2,50 m en el medio urbano, pudiendo descender a 2,20 m, en las casas ubicadas en
el ambito rural, sin perjuicio de lo especificado en caso de reformas y adaptacion de
edificios.

Los pisos inferiores de los edificios destinados a vivienda estaran aislados del
terreno natural mediante una cdmara de aire o una capa impermeable que proteja de las
humedades del suelo.

En caso de calles existentes con tramos de pendiente excesiva y a la cual dé fachada
la parcela, se podran autorizar, de forma excepcional y justificadamente, viviendas en
nivel inferior al de la calle, de forma parcial, en terrenos situados en el medio urbano
cuando se cumplan las siguientes condiciones:

- Aislamiento del terreno natural por camara de aire o capa impermeable de 0,20 m.

de espesor minimo.

- Impermeabilizacion de muros y suelos mediante empleo de morteros y materiales
hidréfugos adecuados.

- lluminacién directa en todas las habitaciones, teniendo esta como minimo la mitad
de la altura de la habitaciéon, y pavimentacién impermeable del terreno circundante
en una faja de altura de un metro adosada a los muros de la fachada.

Las escaleras tendran una anchura minima de 0,90 m en viviendas unifamiliares. En
edificios colectivos de viviendas, la anchura libre minima aumentara a 1,00 m, debiendo
recibir luz y aireacion directa de al menos 1 m? de superficie de hueco que dara a un
patio de dimensiones minimas de 3 x 3 m. Se admite la iluminacién cenital por medio de
lucernarios cuya superficie minima sera de 2/3 de la planta de la caja de escalera. En
este caso el ojo de la escalera tendra una dimension minima tal que se inscriba un circulo
de 1,00 m de diametro.

En las viviendas que tengan como anexo cualquier local de uso distinto, estos deben
aislarse de aquellas, teniendo acceso independiente.

En todo edificio destinado a vivienda, por el tipo de construccion adoptado y materiales
empleados se asegurara el aislamiento térmico y acustico segun las normas de obligado
cumplimiento.

Abastecimiento de agua: todo edificio de viviendas debera tener en su interior agua
corriente potable. Las viviendas tendran una dotacion minima de 210 y 350 litros/habitante/
dia dependiendo de su situacion.
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Saneamiento y alcantarillado: las aguas negras procedentes de las viviendas deberan
recogerse en tuberias impermeables y ser conducidas por estas a la red general de
alcantarillado. Las aguas de lluvia deberan recogerse mediante canales y bajantes en
edificaciones alineadas a vial, impidiendo que evacuen al mismo.

Suministro de energia eléctrica: todo edificio estara dotado de la necesaria instalacién
de energia eléctrica en baja tension, la cual cumplira la Reglamentacion vigente sobre la
materia.

Proteccion contra la humedad: en toda la vivienda y como medida minima de
proteccién contra la humedad, el piso inferior debera estar separado del terreno natural
por una capa de aire o de hormigén de 10 a 15 cm de espesor como minimo.

Aislamiento térmico: los aislamientos térmicos de que se doten a las viviendas
deberan reunir las siguientes condiciones: bajo coeficiente de conductibilidad térmica,
incombustibilidad, ser inatacable para roedores y artrépodos, que no se destruya con
las vibraciones, ni se asiente con el tiempo, que sea neutra y de composicion quimica
constante para que no ataque a las canalizaciones, ni armaduras metalicas, con las que
pueda ponerse en contacto, no tengan olor alguno, ni influencia nociva sobre el organismo,
ni produzca sensibilizaciones.

Aislamiento acustico: las viviendas deberan estar provistas de sustancias absorbentes
para la recepcion acustica que pueden ser: de placas rigidas porosas, de placas flexibles
de fieltro o a base de revestimientos de sustancias fibrosas.

En los inmuebles destinados a vivienda no se permitira la instalacién de ninguna
maquina o aparato cuya emisién sonora exceda de los decibelios (Db) admitidos por el
Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE).

Los ascensores o elevadores, los acondicionamientos de aire y torres de refrigeracion,
los distribuidores, elevadores y evacuadores de aguas se ubicaran y aislaran de modo
que garantice un nivel de transmision sonora de no mas de 30 Db. hacia el interior del
edificio.

Proteccién contra el fuego: toda edificacion debera estar protegida del riesgo de
incendio y a tal efecto cumplira lo especificado en el CTE.

En cuanto a la accesibilidad se debera cumplir lo establecido en el Decreto 293/2009,
de 7 de julio, «por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andaluciay; asi como la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, «por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados».

CAPITULO IV
Uso industrial

Articulo 8.4.1.NU. Uso global industrial.

1. El uso global industrial es el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones
de elaboracién, transformacién, tratamiento, reparacidon, manipulaciéon, almacenaje
y distribuciéon de productos segun las precisiones determinadas para cada uso
pormenorizado.

2. En sectores de suelo urbanizable sectorizado con asignacién de uso global
industrial, el planeamiento de desarrollo debera destinar el 100% de la edificabilidad
global a usos pormenorizados industriales, permitiéndose solo los usos complementarios
de la edificacion.

3. Alos usos industriales les sera especificamente de aplicacion la legislacion vigente
en materia de prevencién ambiental, control de contaminacién y de ruidos.
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Articulo 8.4.2.NU. Usos pormenorizados industriales.

Segun sus condiciones particulares, se establecen los siguientes usos pormenorizados:

a) Sin molestia para la vivienda: Son aquellas de tipo individual o familiar, que pueden
requerir maquinas o aparatos movidos a mano o por pequefios motores, que no trasmiten
ruido al exterior ni producen otras molestias especiales.

b) Molestos compatibles con la vivienda: Son aquellos que causan algunas molestias
tolerables, segun su situacién respecto de las viviendas, siempre que no produzcan
ruidos excesivos, vibraciones, gases y olores desagradables, ni den lugar a acumulacion
de trafico.

c) Molestos incompatibles con la vivienda: Son aquellos que presentan cierto grado
de incompatibilidad que no permite su localizacién en zonas residenciales. Se permite la
implantacion de estos usos Unicamente en poligonos industriales.

d) Fabriles, con caracter nocivo insalubre y/o peligroso, incompatibles con los nucleos
de poblacién: Son aquellos que presentan alto grado de incompatiblilidad con la poblacién
humana, ya que pueden dar lugar a desprendimientos de productos y olores que podrian
resultar perjudiciales para la salud humana, o que tienen por objeto fabricar y/o manipular
productos con graves riesgos de peligro a personas o cosas.

CAPITULO V
Uso terciario

Articulo 8.5.1.NU. Uso global terciario.

1. El uso global terciario es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios tales
como el comercio en sus distintas formas, los servicios profesionales, las actividades
de administracion, gestion, intermedicién financiera, seguros y similares, asi como las
relacionadas con el ocio y el recreo, y los aparcamientos.

2. En sectores de suelo urbanizable sectorizado con asignacion de uso global terciario,
el planeamiento de desarrollo debera destinar el 100% de la edificabilidad global a usos
pormenorizados terciarios, permitiéndose solo usos complementarios de la edificacion.

Articulo 8.5.2.NU. Usos pormenorizados terciarios.

Segun sus condiciones particulares, se establecen los siguientes usos pormenorizados:

a) Comercial: Comprende aquellas actividades destinadas al suministro de mercancias
al publico mediante ventas al por menor asi como a la prestacion de servicios.

Los establecimientos comerciales podran tener caracter individual o colectivo,
estando conformados estos ultimos por un conjunto de los primeros integrados en un
mismo edificio.

En este uso pormenorizado quedan excluidas las actividades propias de la hosteleria,
que se encuadran dentro del uso pormenorizado de ocio y recreo.

b) Oficinas: Corresponden aquellas actividades dirigidas a prestar servicios de
caracter administrativo, técnico, financiero o de otra naturaleza, incluyendo los despachos
profesionales y similares que presenten caracteristicas adecuadas al desempefo de
actividades analogas.

c¢) Ocio y recreo: Comprende aquellas actividades relacionadas con el espectaculo
y la reunioén, incluidas las destinadas a la venta de comidas y bebidas. Por lo tanto se
incluyen salas de espectaculos, cines, discotecas, etc., asi como los establecimientos
destinados a la hosteleria (restaurantes, cafeterias, bares, pubs,...)

d) Asistencial: Comprende aquellas actividades destinadas a la prestacién de
servicios de asistencia especializada, no especificamente sanitaria, a través de edificios
de alojamiento de personas con caracter estacionario o permanente, y en cualquier
régimen de explotacién (residencia de la tercera edad,...).

€) Aparcamientos: Comprende las actividades destinadas al servicio del estacionamiento
de vehiculos.
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CAPITULO VI
Uso turistico

Articulo 8.6.1.NU. Uso global turistico.

1. El uso global turistico es el que tiene como finalidad la prestacién de servicios
correspondientes al alojamiento de transeuntes, de forma eventual o temporal, con o sin
servicios complementarios, debiendo desarrollarse como actividad unica y exclusiva, y
gestionarse bajo el principio de «unidad de explotacién», la cual ocupara la totalidad o
parte de un edificio o conjunto de ellos.

No se consideraran usos turisticos las actividades relacionadas con el arrendamiento
o cualquier otra forma de explotacion de viviendas, apartamentos o alojamientos de
colectivos especificos no contemplados por la legislacion hotelera.

2. En sectores de suelo urbanizable sectorizado con asignacién de uso global turistico,
el planeamiento de desarrollo debera destinar el 100% de la edificabilidad global a usos
pormenorizados turisticos, quedando prohibida la implantacion de usos residenciales
salvo los referentes a vivienda de guarderia en los casos permitidos por el plan general.

Articulo 8.6.2.NU. Usos pormenorizados turisticos.

Segun sus condiciones particulares, se establecen los siguientes usos pormenorizados:

a) Establecimientos hoteleros: Comprenden aquellos usos de la edificacion que se
corresponden con el alojamiento, eventual o temporal, de transeuntes, integrado por
todos aquellos establecimientos que se incluyen en la legislacién especifica de turismo,
y que se pueden desarrollar como actividad Unica y exclusiva sobre la totalidad de un
determinado inmueble o junto a otras actividades.

Segun se especifica en la propia ley de turismo, los establecimientos hoteleros se
clasifican en los siguientes grupos: hoteles, hoteles-apartamentos, hostales y pensiones.

b) Campings: Los campings o campamentos de turismo son establecimientos que
ocupan un espacio de terreno delimitado y dotado de las instalaciones y servicios precisos
para facilitar a los usuarios en lugar adecuado para hacer vida al aire libre durante un
periodo de tiempo limitado, pudiendo utilizar albergues moviles, tiendas de campafia u
otros elementos analogos facilmente transportables o desmontables. En ellos podran
construirse elementos fijos destinados a alojamiento, tipo bungald; asi como a recepcion,
supermercado, bar-restaurante, aseos y servicios higiénicos, oficinas, almacén y otros
anexos Yy servicios accesorios para el desarrollo de la actividad.

CAPITULO VI
Uso de equipamientos

Articulo 8.7.1.NU. Uso global equipamiento.

El uso global equipamiento esta constituido por el conjunto de actividades dedicadas
a satisfacer las necesidades basicas de la poblacion. Incluye, por tanto, las actividades
destinadas a proveer a los ciudadanos de las dotaciones que hagan posible su formacién,
educacion, enriquecimiento cultural, salud y bienestar, asi como las necesarias para
proporcionar los servicios de caracter administrativo y de suministros.

Articulo 8.7.2.NU. Usos pormenorizados equipamentales.

Segun sus condiciones particulares, se establecen los siguientes usos pormenorizados
y su desglose, pudiendo afiadirse cualquier otro analogo. Se permite de forma justificada
la vivienda de guarderia y los espacios destinados a la administracién propia de la
actividad que se desarrolle.

- Institucional (IA): Comprende las actividades propias de determinadas entidades de
caracter administrativo y de gestidén de asuntos relacionados con la ciudadania (centros
administrativos, servicios institucionales y de entidades...).
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- Cultural (CC): Comprende las actividades de conservacion, creacion y transmision
del conocimiento, fomento y difusiéon de la cultura y exhibiciéon de las artes (centros
culturales, bibliotecas, museos, salas de exposiciones, teatros, archivos...).

- Religioso (R): Comprende el conjunto de actividades relacionadas con la celebracién
de los diferentes cultos y la prestacidon de servicios en relacion con la religion (iglesias,
centros parroquiales...).

- Sanitario (S): Comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirirgicos en
régimen ambulatorio o con hospitalizacién (consultorios, centro de salud, hospitales...).

- Docente(DO): Comprende la formacién humana e intelectual de las personas
mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado (guarderias, centros de educacion
o formacion de cualquier categoria) o no reglado (academias, centros de idiomas...), asi
como las relacionadas con la investigacion.

- Deportivo (D): Comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la
cultura fisica (polideportivos, centros deportivos...)

- Infraestructural (l); Comprende el conjunto de servicios e infraestructuras
relacionadas con la satisfaccion y salvaguarda de las necesidades de la poblacion
(servicios de limpieza, ambientales, de proteccion civil...), asi como el cementerio.

CAPITULO VIII
Espacios libres

Articulo 8.8.1.NU. Uso global espacios libres.

El uso global de espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento,
reposo y recreo de la poblacién; caracterizandose por sus plantaciones de arbolado y
jardineria asi como por su escasa edificacion.

Sobre ellos se permiten pequefias construcciones de uso terciario de ocio y recreo
asi como de uso equipamental de servicios de interés publico y social, segun lo previsto
en las ordenanzas de aplicacion de este plan general.

Articulo 8.8.2.NU. Usos pormenorizados de espacios libres.

Segun sus caracteristicas particulares, se establecen los siguientes usos pormenorizados:

a) Zonas verdes y jardines: Comprenden los espacios libres enclavados entre las
areas destinadas a la edificacion en sus distintos usos (residencial, industrial, terciario,
turistico y equipamientos), para el disfrute de la poblacidn y juego de nifios, contando con
un alto grado de ajardinamiento y mobiliario urbano.

b) Plazas: Comprende los espacios libres altamente acondicionados, destinados a
lugar de encuentro y centralizacién de actividades, que forman parte cualificadora del
entramado urbano, y que posibiliten poner en valor determinados elementos singulares o
el realce de secuencias urbanas.

¢) Parque urbano: Comprende los espacios libres de mayor tamario, ajardinados y/o
forestados y que cuentan con mayores posibilidades para el desarrollo de actividades de
ocio, recreo y esparcimiento.

CAPITULO IX
Comunicaciones, transportes e infraestructuras basicas

Articulo 8.9.1.NU. Uso global comunicaciones, transportes e infraestructuras basicas.

El uso global de comunicaciones, transportes e infraestructuras basicas comprende
los terrenos vinculados a las actividades de comunicacion y movimiento de las personas
(peatonal y motorizado), a las de transporte de mercancias y pasajeros, y a las de dotacion
de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas (red de suministro de agua,
red de saneamiento, red de energia, red de telecomunicaciones...).
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Articulo 8.9.2.NU. Usos pormenorizados de comunicaciones, transportes e
infraestructuras basicas.

Segun sus caracteristicas particulares, se establecen los siguientes usos pormenorizados:

a) Red de comunicaciones (RC): Comprende los usos del suelo destinados al
movimiento de las personas tanto de forma exclusiva (calles peatonales) como de forma
compartida (calles para trafico motorizado), de bicicletas y de vehiculos privados y del
transporte colectivo y de mercancias. De igual forma comprende el estacionamiento de
vehiculos dentro de la propia red asi como los servicios inherentes de los mismos.

b) Transportes (T): Comprende los usos del suelo destinados al conjunto de actividades
relacionadas con la parada, intercambio y trasbordo de los distintos modos de transporte
de pasajeros y mercancias (autobuses, taxis, camiones,...).

¢) Infraestructuras basicas (IB): Comprende los usos del suelo destinados y afectados
por la prevision de las redes de infraestructuras basicas urbanas: suministro de agua, de
energia eléctrica, de gas, redes de saneamiento y de telecomunicaciones.

TITULO IX
CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 9.1.1.NU. Objeto.

Las presentes condiciones generales de la edificacion tienen el caracter de ordenanzas
urbanisticas detalladas y constituyen determinaciones pormenorizadas preceptivas del
PGOU. Por lo tanto, tienen por objeto regular los aspectos morfolégicos, incluidos los
estéticos, y cuantas otras condiciones definitorias directamente de la edificabilidad y
del destino del suelo, sean exigibles para la autorizacion de los actos de construccion,
edificacién y usos susceptibles de realizacion en los terrenos e inmuebles. Deberan
ajustarse, en todo caso, a las disposiciones sectoriales reguladoras de la salubridad,
habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones, y de la proteccién del
patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural, natural o paisajistico.

Articulo 9.1.2.NU. Ambito de aplicacion.

Las disposiciones contenidas en las presentes Ordenanzas seran de aplicacion para
todos los actos de construccion o edificacion e instalacion y usos del suelo, incluidos el
subsuelo y vuelo, en los terrenos e inmuebles pertenecientes al suelo urbano consolidado,
segun lo dispuesto en la legislacion aplicable y Plan General de Ordenacion Urbanistica
de La Malaha.

También deberan ajustarse a ellas, en su generalidad y sin perjuicio de la potestad que
ostentan para su complementacion o mejora, segun prevé la LOUA, los instrumentos de
planeamiento que desarrollen el presente PGOU, tanto en suelo urbano no consolidado
(planes especiales y planes parciales) como en suelo urbanizable sectorizado (planes
parciales).

CAPITULO I

Terminologia

Articulo 9.2.1.NU. Definiciones.

Los términos que se definen a continuacion tendran el significado que se expresa en
los siguientes apartados:

1. Alineaciones: Es la fijacidon sobre el terreno del limite a partir del cual podran o
deberan levantarse las construcciones y que puede o no coincidir con la linea oficial de
la calle.
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2. Alineaciones oficiales: Son las definidas en la documentacién grafica del PGOU
(Plano de Ordenacién Fisica. Alineaciones), y proyectos que para un posterior desarrollo
se redacten. Fijan el limite de la parcela edificable con los espacios libres de uso publico
o los viales publicos.

- Alineaciones exteriores: Coincide con las alineaciones oficiales.

- Alineaciones interiores: Son las que fijan los limites de las parcelas con el espacio
abierto interior, con patio de manzana, o en el caso de edificaciones aisladas, cuando
se hayan establecido por la correspondiente ordenacion. En definitiva, delimitan la
«superficie no edificable, sne».

- Alineaciones actuales: Son los linderos de las fincas con los espacios viales
existentes en la actualidad.

- Finca fuera de linea: Es aquella en la que la alineacion oficial corta la superficie de
la finca limitada por las alineaciones actuales.

- Finca retranqueada: Es aquella en la que la alineacion oficial queda fuera de la
finca.

- Fondo maximo de la edificacion: maximo desarrollo en horizontal de la edificacién.
Se medird sobre una perpendicular a la alineacion existente entre los puntos de
interseccioén de dicha perpendicular con cualquiera de las fachadas de edificacion.

3. Calle oficial: Aquella que discurre entre o a partir de alineaciones oficiales. La que
no cumpla esta condicion sera privada.

4. Retranqueo: Es el espacio o franja de terreno comprendido entre la alineacion
oficial y el plano de fachada, que incluye cualquier saliente o voladizo de la misma.

5. Separacion a linderos: Es el espacio o franja de terreno comprendido entre la
edificacion, incluido salientes o voladizos, y los linderos de la parcela.

6. Rasante: Es la cota vertical en cada punto de la alineacion oficial.

- Rasante oficial: Son los perfiles longitudinales de las calles o plazas definidas en la
documentacion grafica de este PGOU, en planos de Ordenacion Fisica, y proyectos
que como desarrollo de las mismas, se redacten.

- Rasante natural: es la cota vertical en estado natural de cada punto del terreno.
Sobre la rasante natural se estableceran los parametros basicos para la medicion de
la altura reguladora.

- Rasante terminada: es la rasante definitiva o ultima del terreno construido.

7. Espacios parcelados: Segun se especifica:

- Manzana: Unidad de divisibn convencional de superficie delimitada por las
alineaciones oficiales de las vias o espacios publicos.

- Parcela bruta: Es la superficie de terreno en suelo urbano, en la cual no existen
trazadas alineaciones oficiales.

- Parcela neta: Es la superficie de terreno ubicada entre alineaciones oficiales.

- Parcela minima: Es la superficie minima de parcela neta que establece el
planeamiento en caso de lotear o dividir parcelas de tamafos superiores. Su tamano
depende de la calificacién urbanistica.

- Frente minimo: es la menor dimension posible a vial o espacio publico que puede
presentar la parcela minima.

8. Alturas: Se definen a continuacion:

- La altura de la edificacion viene dada por el nimero de plantas y la altura en metros,
definiéndose por la distancia vertical desde la rasante del terreno, hasta la cara
superior del alero de la cornisa. La medida se realizara segun se dispone en este
PGOU.

- Altura libre de pisos: Es la distancia entre la cara superior del suelo y la cara inferior
del techo de la planta correspondiente.

- Altura planta baja: Es la distancia existente entre la rasante y la cara superior del
forjado que la cubre.
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- Altura de pisos: Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados
consecutivos.

9. Planta baja: Es la planta inferior del edificio cuyo piso esta en la rasante de la

acera, o terreno por encima de la rasante.

10. Sétanos y semisoétanos: Segun estas consideraciones:

- Sétano: Se considerara cuando todos los puntos de la cara inferior del forjado del

techo del mismo se situe por debajo de la rasante del terreno.

- Semisoétano: Se considerara aquella planta en la que su forjado de techo sobresale de
la rasante del terreno como maximo la medida de 1,50 m establecida en este PGOU.
En terrenos en pendiente se consideraran semisoétanos las plantas semienterradas.

11. Aprovechamientos: Se definen con estos parametros:

- Superficie ocupada: Es la comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccion sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda construccion.

- Superficie maxima de ocupacion: Es el maximo porcentaje fijado para la relacion
entre la superficie ocupada y la parcela neta.

- Superficie total edificada: Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en
todas las plantas, contabilizandose estas como la superficie encerrada por la linea
exterior de los muros de cerramiento, incluyendo la superficie de cuerpos cerrados
volados en su totalidad; y el 50% de los cuerpos semicerrados volados o no.

- Edificabilidad: Se designa con este nombre la medida de la edificacién permitida
en una determinada area de suelo. En la medicion de la edificabilidad habra de
incluirse la totalidad de la superficie construida deduciéndose como no computables
las terrazas descubiertas y partes diafanas de la edificacion en fachadas exteriores,
siempre que estos sean libres al acceso publico y sin cerramiento. Computaran al
50% las terrazas cubiertas abiertas frontal o lateralmente.

- Coeficiente de edificabilidad: Es la relacidon entre la superficie total edificada y la
superficie de la parcela, expresado en m?/m?2 Sera equivalente 3m3*m? a 1m#*m? en
edificios no industriales y 6 m®m? a 1m?/m? en edificios industriales.

12. Patios: Se denominan también «sne» (superficie no edificable).

- Jardin privado: Es la parte no edificable de la parcela. Solo podra destinarse a vias
y/o aparcamientos de superficie, plantaciones, parques, jardines, piscinas, etc., sin
edificacién alguna.

- Patio de luces: Es el espacio descubierto cuya seccion horizontal en cualquier nivel
tiene todo su perimetro delimitado por edificacion. Pertenece, por tanto, formalmente
al denominado patio cerrado, y tendra una dimensiéon minima de 3 m.

- Patio abierto: Es el espacio descubierto cuya seccion horizontal, en cualquier nivel,
tiene solo parte de su perimetro delimitado por edificacion, estando el resto en
contacto con la calle.

- Patio mancomunado: Son patios de luces o abiertos comunes a mas de una parcela.
En este caso se formulara escritura publica constitutiva de derecho real para la
edificaciébn que se construya simultdnea o posteriormente, inscribiéndola en el
Registro de la Propiedad, con respecto a ambas fincas y debera ser presentada en
el Ayuntamiento al solicitar Licencia de Obras.

- Patio inglés: Es el espacio semiabierto en al menos uno de sus lados, cuyo piso
se sitla bajo rasante y cuya mision es la ventilacién o el soleamiento de las
edificaciones.

- Fachada: Masa de cerramiento exterior del edificio en el que se pueden abrir huecos
para luz y ventilacién.

13. Solar: Superficie de suelo urbano, apto para la edificaciéon y que se encuentra
urbanizado de acuerdo con lo establecido en este PGOU, teniendo asi mismo, sefaladas
alineaciones y rasantes.

- Superficie edificable (se): Aquella zona o superficie que puede contener edificacion.
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- Superficie no edificable (sne): Aquella zona o superficie que debido a sus
caracteristicas geotécnicas, topograficas, topoldgicas, de paisaje o por disponerlo
asi el planeamiento en base a un modelo territorial definido, no se puede cupar por
la edificaciéon. Se puede destinar a ajardinamiento, paseos, aparcamientos, patios,
etc.

14. Usos permitidos: Son los que se consideran adecuados o compatibles en las

ordenanzas de este PGOU.

15. Tipologias: Segun la estructura, altura, volumen, uso y forma de concretarse en el

espacio se dispondran:

- Edificacion alineada: es la edificacion cuya fachada o fachadas coinciden con la
alineacion oficial sefialada en este PGOU (caso comun de edificios en manzana).

- Edificacion retranqueada: es la edificacidon en la que algunas de sus fachadas no
coinciden con la alineacion oficial sefialada en este PGOU. Dicha edificaciéon se
entendera retranqueada o separada de la alineacion con la que no coincida (caso
comun de viviendas unifamiliares adosadas).

- Edificacion exenta: Es la edificacion retranqueada de todas las alineaciones (caso
comun de chalets o edificio singulares).

CAPITULO Il
Condiciones generales de las edificaciones
Seccidn |: Solares edificables

Articulo 9.3.1.NU. Condiciones generales.

Ademas de las limitaciones establecidas con caracter general en este Plan General,
el suelo urbano requiere para ser edificado que la respectiva parcela merezca la
calificacion de solar, salvo que se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y
de la edificacion en los términos del articulado de la LOUA y Reglamentos de aplicacion.

Articulo 9.3.2.NU. Solar.

A los efectos de este PGOU, tendran la consideracion de solares las superficies de
suelo urbano aptas para la edificacién que rednan los siguientes requisitos:

a) Que ademas de contar con los servicios sefialados en la LOUA, la via a que la
parcela dé frente tenga pavimentada la calzada y encintado de aceras.

b) Que tenga sefialadas alineaciones y rasantes.

Sera condicién indispensable para su edificaciéon el retranqueo de alineaciones
propuesto en el plano de Ordenacion Fisica, Alineaciones de este PGOU, asi como el
cumplimiento de las ordenanzas establecidas en el mismo.

Seccion ll: Altura de las edificaciones

Articulo 9.3.3.NU. Sétano y semisétano.

El sétano se refiere a la planta de la edificacion que no sobresale en ningin punto
(contabilizando desde la parte superior del forjado de techo) de la rasante del viario ni de
la del terreno, segun la forma senalada en el PGOU.

Se permite la ocupacion del subsuelo hasta la profundidad de 2 plantas en casos
necesarios y debidamente justificados (aparcamientos, instalaciones,...).

La planta semisétano que sobresalga una altura superior a 1,50 m, medida a la
parte superior del piso correspondiente y de la forma que se sefiala en este PGOU, se
contabilizaran como una planta, cualquiera que sea el uso a que estén destinados.

Asi mismo, se contabilizaran las plantas diafanas o con soportales.
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Articulo 9.3.4.NU. Altura de pisos.

La altura de pisos (entendida como la distancia entre dos suelos consecutivos) queda
fijada en un minimo de 2,80 m y un maximo de 3,30 m para las plantas altas, y un minimo
de 2,80 m y un maximo de 4,50 m para las plantas bajas.

En las plantas destinadas a garaje-aparcamiento, la altura minima permitida sera de
2,50 m.

La planta baja podra descomponerse dentro de los maximos autorizados, en
semisotanos o elevacion del terreno y entresuelo.

Articulo 9.3.5.NU. Altura libre.

La altura libre de la planta piso sera como minimo de 2,50 m y como maximo el
resultante de aplicar el art. anterior.

Para garajes y aparcamientos sera de 2,20 m como minimo.

En ambos casos se permiten algunas zonas de menor altura libre, siempre que
queden justificados (s6lo en casos de rehabilitacion, reforma o adaptacion de edificios
existentes) y que no superen el 60% de la superficie util desarrollada.

Articulo 9.3.6.NU. Entreplantas.

Se podran edificar entreplantas, siempre que queden contempladas e integradas en
la planta baja de las edificaciones. En caso de superar la altura de pisos establecida en el
art. 9.3.4.NU. anterior, computaran como una planta.

Articulo 9.3.7.NU. Altura reguladora. Medicion.

La altura reguladora sera el parametro indicativo del volumen aparente de las
edificaciones.

Las alturas se medirdn en general, y sin perjuicio de los casos especiales que se
explicitaran, trazando una paralela a la «linea de pendiente» a una cota vertical que es la
«altura maxima reguladoray. Esta cota se calculara en funcidn del nimero de plantas «n»
permitido para cada Ordenanza segun la férmula siguiente:

H= 3 x n + 1,50 (metros).

donde quedan incluidos, en cualquier caso, el canto de forjados y el de la cornisa,
pero no el de los antepechos (casos de terrazas o similar), que como maximo seran de
1,00 m de altura. También estara incluida la parte sobresaliente de los semisétanos en
caso de existir.

Para la medicion de la altura maxima reguladora, se definen, ademas de los
parametros de este capitulo, los siguientes:

Rasante natural: Es la cota vertical en estado natural de cada punto del terreno. Si esta
se rebaja por extraccion de tierras, la rasante natural a considerar sera la del terreno ya
rebajado; no considerandose cuando la extraccion de tierras se efectle para la ejecucion
de sé6tanos y/o semisétanos. Si el terreno natural se denota rellenado, la rasante natural a
considerar serd la del terreno natural originario.

Sobre la rasante natural se estableceran los parametros basicos para la medicién de
la altura reguladora.

Linea de Pendiente (L.P.): Es la linea que se define a partir de la rasante natural del
terreno, si esta no es uniforme. Si es uniforme, ambas coincidiran.

Para obtener la linea de pendiente de un solar, a partir de los limites del mismo se
trazara un sistema de lineas auxiliares horizontales y paralelas entre sia 1 m.

Los puntos de interseccion de estas lineas con la rasante natural del terreno (en el
ultimo tramo se tomara como punto interseccion la del limite del solar con la rasante
natural), se unirdn mediante tramos rectos que conformaran la linea de pendiente.
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Limites del solar

Rasante nat del temmena Limnéa de Fendsente

Envolvente de Altura: (E.A.): En la vertical del punto medio de cada tramo de la linea
de pendiente se medira la altura maxima reguladora «H» y se trazara una linea quebrada,
segun se recoge en el siguiente grafico.

Limites del solar

W

— 0.50

Envolvente de
altura

FA
/

.50

_—

guladora

1

/

!
/
H. max. reguladora F

I H. max. re

1

[}
1
1
|
-/ H.max. reguladora
|
fH. max. reguladora
; H.
76
|

max. reguladora ; =
o
o]

Rasante nat. del terreno.

]

Linea de Pendiente. a/2 | a/2 ‘7

e

o +
(Tramo de linea
de Pendiente)

(Si a la linea de pendiente se trazara una paralela a una altura «H», esta cortaria los
tramos horizontal y vertical de la envolvente de altura en sus puntos medios.)

Envolvente de Altura Maxima de la Edificacion: (E.A.M.E.): La envolvente de altura
maxima de la edificacion sera la linea quebrada que junto a la rasante del terreno,
definira el area dentro de la cual se situara la proyeccion de la edificacién a construir,
sea esta alineada o no a calle segun su ordenanza reguladora. Se obtendra a partir de la
«envolvente de alturay.

Dentro de este area, no se permitiran escalonamientos de la edificaciéon superiores
a los 3 m en la vertical, ni inferiores a 3 m en la horizontal. Asi mismo, si la linea de
pendiente supera la pendiente del 50%, se aumentara progresivamente el fondo horizontal
del escalén, tomando como maximo una distancia de 6 m para una pendiente del 100%.
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Casos especiales: En solares en esquina y/o con fachada a varias calles se aplicara
este criterio para cada una de las calles que lo circunden y se escogerd la envolvente
definitiva en que concurran todas las demas.

Articulo 9.3.8.NU. Construcciones por encima de la altura maxima reguladora.

En todas las ordenanzas de este PGOU se autorizaran edificaciones por encima
de la altura maxima reguladora (sH), que se denominan, «buhardillas», «castilletes»o
«elementos auxiliares», bajo las condiciones que se exponen a continuacion.

Todas ellas consumen edificabilidad en los términos explicitados en el presente PGOU,
no pudiéndose implantar simultdaneamente en un mismo edificio salvo los «elementos
auxiliares».

* Buhardillas:

- Se permitiran inicamente en la ordenanza Residencial Intensiva 2 «RI2», conteniendo
una sola planta y siempre que estén vinculadas a la planta inmediata inferior, como
una ampliacién de esta.

- Se ubicaran en cualquier lugar sobre la ultima planta, no pudiendo ocupar mas del
50% sobre la misma, englobando el «castillete» en cualquier caso. No se reflejaran
al exterior aspectos significativos de las buhardillas como perros sentados o similar,
debiendo dar una imagen similar a las cubiertas tradicionales.

- La cumbrera no podra sobrepasar una altura de 5,50 m, sobre la altura reguladora y
su pendiente no sera superior al 40%.

* Castilletes:

- Se permitiran en todas las ordenanzas.

- Se ubicaran en cualquier lugar sobre la ultima planta, aunque preferentemente bajo
el plano de 45 grados establecido a partir del forjado de cubierta.

- Tendran la superficie maxima de 20 m? construidos e incluiran en un solo médulo
edificatorio el cuerpo de escalera, pudiéndose anadir el del ascensor en caso de
que lo hubiere asi como exclusivamente el «cuarto o armario de instalaciones de
telecomunicaciones» y el de «energias renovables».
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-La cumbrera no podra sobrepasar una altura de 4,50 metros sobre la altura
reguladora.

* Elementos auxiliares:

- Se permitiran en todas las ordenanzas: elementos estructurales, shunts de ventilacion
y chimeneas y aparatos de instalaciones no cubiertos nunca cuarto de instalaciones
ni lavaderos.

- Se ubicaran en cualquier lugar sobre la ultima planta, aunque preferentemente bajo
el plano de 45 grados establecido a partir del forjado de cubierta.

Secciodn lll: Aprovechamientos

Articulo 9.3.9.NU. Superficie ocupada. Medicion.

La superficie ocupada es la comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccion horizontal de cada planta sobre la propia parcela o sobre un plano horizontal
asimilable de las lineas externas de toda la construccion, incluso vuelos interiores de
parcela.

Siempre que lo permita la ordenanza de aplicacion y aunque la edificacién principal se
retranquee o separe de los limites del solar, se permitira que el «sétano» y «semisétano»
que no compute como planta (al cumplir la altura sobre rasante) pueda adosarse a dichos
limites siempre que el cuerpo o edificacidon adosado no supere tampoco la altura maxima
sobre rasante del solar al que se adosa.

Para la medicién de la superficie ocupada se seguiran los mismos criterios que para
la medicion de la edificabilidad, segun el articulo siguiente.

Articulo 9.3.10.NU. Edificabilidad. Medicién.

Para la medicién de la edificabilidad se incluiran los vuelos abiertos al 50% y los
cerrados al 100%.

Se computaran al 50% las terrazas cubiertas que estén cerradas por dos 0 menos
lados. En cualquier otro caso computaran el 100%.

Los espacios de altura libre inferior a 1,50 m no computaran a efectos de edificabilidad,
ni tampoco el hueco del ascensor ni los ojos de los cuerpos de escaleras.

Por lo tanto, cualquier edificacién o cuerpo construido que no cumpla las condiciones
anteriores o las previstas para los usos bajo rasante (art. 8.2.4.NU) computara
edificabilidad al 100%.

En la documentacién integrante de los proyectos deberdn quedar claramente
especificadas y justificadas la medicion de los cuerpos a construir, a efectos del computo
de la edificabilidad consumida.

Articulo 9.3.11.NU. Computo del aprovechamiento.

El cdmputo del aprovechamiento, o edificabilidad en estos casos, se realizara
siguiendo las reglas de los dos articulos anteriores. No obstante, en caso de parcelas con
cargas o imposiciones del planeamiento, tal como se especifica en el articulo 9.3.12.NU
siguiente, las condiciones urbanisticas referidas a la edificabilidad, ocupacion y parcela
minima, se aplicaran sobre la «parcela bruta», debiéndose actuar, en cualquier caso,
por acumulacién de volumen. Asi mismo, se podran alterar las condiciones referidas a
aticos, retranqueos o separacion a linderos para hacer posible la edificacion segun los
parametros anteriores.

Puesto que el presente PGOU no contempla la edificabilidad actualmente consolidada
en las edificaciones, si se actua por sustitucién, se habrd de realizar segun las
determinaciones y disposiciones del mismo.

Por ultimo, cuando por aplicacion de las condiciones de este PGOU (de ordenacion,
cargas, imposiciones...), incluidas las de «acumulacién de volumen», no sea posible la
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materializacion completa del aprovechamiento asignado para cada parcela, este no sera
objeto de ningun tipo de transferencia, aunque si se articularan los mecanismos oportunos
de compensacion del defecto del mismo. A éstos efectos el Ayuntamiento fijara el precio
del m? del suelo en funcién de las zonas y el aprovechamiento asignado por el PGOU.

Articulo 9.3.12.NU. Acumulacion de volumen.

En parcelas afectadas por cargas del planeamiento o por limitaciones impuestas
por la propia ordenacién del plan como son la cesion de viales, de zonas verdes y/o
suelo equipamental, o la previsién obligada de nuevos jardines privados (sne), y que no
hayan sido recogidas en unidades de ejecucion por el presente PGOU, se actuara por
«Acumulacién de volumeny, segun los casos siguientes:

- En todas las ordenanzas (residencial, terciario, turistico o equipamientos): sera
obligatoria la ocupacién maxima de la parcela siempre que se respeten las
condiciones de patios e higiénico-sanitarias exigibles en funcién de los usos a
edificar.

- En residencial «RI2» se admitira la ampliacion de la buhardilla hasta ocupar el 60%
sobre la planta anterior.

Tramitacion: En los casos en los que el mecanismo de la «acumulacion de volumen»
conlleve la ampliacion de la planta abuhardillada, se debera tramitar un Estudio de Detalle
que permita valorar la solucion propuesta respecto del entorno inmediato.

En los demas casos, bastara su justificacion dentro del propio documento del proyecto
arquitectonico.

Seccion |V: Entrantes, salientes y patios

Articulo 9.3.13.NU. Salientes.

No se permitira sobresalir de las alineaciones oficiales marcadas en este PGOU mas
que con los vuelos que se fijen en el mismo; prohibiéndose los arcos y puentes de una
parte a otra de la calle salvo que sean privadas, definidas en este PGOU.

Asi mismo, quedan prohibidos los salientes en forma de esquinazos o diente de sierra,
sean abiertos o cerrados.

Las plazas se consideraran como «la calle mas ancha que llegue a ella» en cuanto a
anchura para calcular los vuelos.

En los casos de calles de anchura variable, se tomara, para cada manazana, el
«menor anchoy para el calculo de vuelos en cada parcela a edificar.

En ningln caso se permitira la apertura de huecos, salientes o vuelos a menos de
0,60 m de las lineas de medianeria, sin perjuicio de cumplir lo especificado en cualquier
norma de aplicacion concurrente en el asunto.

Articulo 9.3.14.NU. Vuelos.

Abiertos:

- Se permitiran en todas las ordenanzas y para calles de ancho mayor a 3 metros.

- La altura minima sobre la acera o calzada sera de 3,00 m.

En balcones de poca anchura (0,20 m), cierres ornamentales o rejas, dicha altura
sobre el acerado o calzada no sera inferior a 2,50 m.

- La longitud sera como maximo del 60% de la longitud de la fachada, no permitiéndose
vuelos corridos. En cualquier caso, se permitira superar esa longitud del 60%
en funcién de los edificios colindantes y por aunar tipologias. Para ello habra de
presentarse un alzado compuesto que permita valorar la solucién propuesta.

- El ancho del vuelo quedara remetido al menos 0,30 m desde el bordillo que conforma
el acerado. Si no existen aceras, la anchura del vuelo no sera superior a 0,50 m.

- La separacién entre vuelos sera, en cualquier caso, superior a 0,60 m.
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- En esquinas convexas, la distancia de los vuelos al vértice sera como minimo de 2
metros.

- El ancho maximo de los vuelos sera del 10% del ancho de la calle, no superando en
ningun caso 1,20 m.

- No podran volar fuera del ancho de la linea limite de propiedad (linderos), debiendo
separarse a medianerias y de dichos linderos al menos 0,60 m.

- Los aleros de cubierta a calles no seran superiores a 0,60 m. Los superiores a
esta medida se contabilizardn como vuelos y se les aplicaran las reglas de este
articulado.

- La ejecucion de vuelos nunca supondran la variacion de infraestructuras urbanas
existentes o previstas.

Cerrados:

- Solo se permitiran en ordenanzas «Residencial Intensiva», y para calles de ancho
mayor a 12 metros.

- La altura minima sobre la acera o calzada sera de 3,00 m.

- La longitud serd como maximo del 60% de la longitud de la fachada, no permitiéndose
vuelos corridos.

- El'ancho del vuelo quedara remetido al menos 0,30 m desde el bordillo que conforma
el acerado. Si no existen aceras, la anchura del vuelo no sera superior a 0,50 m.

- La separacién entre vuelos sera, en cualquier caso, superior a 0,60 m.

- En esquinas convexas, la distancia de los vuelos al vértice serda como minimo de 2
metros.

- El ancho maximo de los vuelos sera del 10% del ancho de la calle, no superando en
ningun caso 1,20 m.

- No podran volar fuera del ancho de la linea limite de propiedad (linderos), debiendo
separarse a medianerias y de dichos linderos al menos 0,60 m.

Articulo 9.3.15.NU. Alineaciones.

Las alineaciones oficiales vienen definidas en los planos de ordenacién. A partir de
ellas, las edificaciones que se realicen deberan respetar dicha alineacion o retranquearse
si su calificacion u ordenanza se lo permite. En el primer caso se denominaran
«edificaciones alineadas» y en el segundo «edificaciones retranqueadas», siendo
«exentas o aisladas» en el caso de retranquearse de todos los linderos de la parcela. Asi
mismo, en caso de discrepancias entre la realidad fisica y la planimetria, predominara lo
primero.

No obstante, sera el Ayuntamiento el que previamente a la concesion de la licencia
y/lo comienzo de las obras deba sefialar la «linea» y la «rasante» de cualquier solar,
basandose objetivamente en lo previsto en los planos de Ordenacién.

Articulo 9.3.16.NU. Retranqueos a alineaciones.

Se permitira el retranqueo de las edificaciones de la alineacioén oficial si es permitido
por la ordenanza especifica, siempre que no dejen medianeras al descubierto, o que
se realice un tratamiento de las mismas, adosandoles cuerpos de edificacién que sigan
pautas similares en la composicion y decoracion a la fachada del edificio retranqueado;
ademas de la obligatoriedad de edificar una cerca exterior de caracteristicas urbanas,
definida en la seccidén VI de este capitulo.

En caso de ensanchamiento de calles ya consolidadas se estara a lo dispuesto en el
articulo siguiente.

Articulo 9.3.17.NU. Ensanchamiento de calles.

El Ayuntamiento, si asi lo considera oportuno, podra obligar al retranqueo de la
alineaciéon de cualquier solar con el fin de ampliar el ancho de algunas calles hasta
conseguir 6 m. (sélo si es capaz de admitir trafico rodado).
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Estas definiciones deberan tratarse de forma genérica para la totalidad o gran parte
de dicha calle, realizandose la medicion del ancho desde el eje actual de la misma en
caso de pretender el ensanchamiento por ambos margenes, entendiendo dicho eje como
el existente en el momento de la aprobacion definitiva de este PGOU).

Para ello, salvo que ya esté previsto dicho ensanchamiento en el PGOU, se tramitara
un Estudio de Detalle, actuando en las parcelas resultantes por «Acumulacion de
volumeny, segun lo previsto en el art. 9.3.11.NU.

Articulo 9.3.18.NU. Reajuste de alineaciones.

El Ayuntamiento podra obligar a pequefos reajustes de la alineacion existente,
con el fin de alinear o atenuar ciertos salientes incomodos para la estructura viaria.
Esta condicién se impondré para el otorgamiento de la oportuna licencia de nueva
construccion actuandose en la parcela por «Acumulaciéon de volumen», segun lo previsto
en el art. 9.3.11.NU.

Articulo 9.3.19.NU. Inexistencia de alineaciones.

En el caso de no estar reflejada la alineacion oficial en los planos de Ordenacion de
este PGOU el promotor de cualquier tipo de edificacidon a realizar debera justificar las
dimensiones y limites de la parcela donde pretende actuar, aportando para ello escrituras,
planos catastrales,... 0 cualquier otro documento que considere necesario.

El Ayuntamiento, previo a la concesién de la licencia, comprobara y efectuara el
sefialamiento de dicha alineacion, sin perjuicio de lo especificado en el articulado de esta
seccion V.

Articulo 9.3.20.NU. Retranqueos y separacion a linderos.

No se pueden abrir huecos con luces rectas a fincas colindantes, si no hay como
minimo tres metros de distancia entre la pared en que se abran y la propiedad vecina; sin
perjuicio de la existencia de calles y patios.

La separacion a linderos se medira desde el borde exterior de los vuelos si son
cerrados o abiertos de mas de 50 cm de vuelo.

Articulo 9.3.21.NU. Patios cerrados.

Se entenderan por patios cerrados a aquellos que lo estan por todos sus costados,
pudiendo mancomunarse.

La superficie de estos patios se calculara en funcién de la altura «H» del mismo
(H se contabiliza desde el piso del patio al extremo superior del antepecho de la azotea o
alero del tejado). De esta forma, la superficie del patio sera S = (1/4 x H)?, y como minimo
9m2

Las distancias de luces rectas seran de longitud H/4 y como minimo 3 metros,
debiéndose inscribir en el patio un circulo de diametro H/4 y como minimo 3 metros, sin
perjuicio de lo establecido al respecto por el Codigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 9.3.22.NU. Patios abiertos.

No se permitiran patios abiertos a fachada que no tengan la consideracién de
entrantes, cuyo suelo pertenecera al dominio y uso publico y deberd integrarse con la via
urbana a que dé fachada.

En cuanto a dimensiones minimas de luces, se seguira el mismo criterio que para los
patios cerrados.

Articulo 9.3.23.NU. Patios de manzana.

En los patios de manzana, que deberan tener cabida para un circulo de 8 m de
diametro como minimo, se permitiran luces de viviendas (ya que cumplen con la definicion
de vivienda exterior), no permitiéndose vuelos de ningun tipo. Se permitiran solamente

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00119025

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 151 - Martes, 8 de agosto de 2017

pagina 297

vuelos abiertos de 0,60 m como maximo, y de longitud maxima el 60% de la longitud de la
fachada, si el diametro referido anteriormente supera los 10 m.

Articulo 9.3.24.NU. Servidumbres urbanas.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas y los
propietarios vendran obligados a conseguirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elemento
al servicio de la ciudad como farolas, arbolado, mobiliario urbano o infraestructuras
urbanas. Los servicios técnicos municipales procuraran evitar molestias y avisaran a los
afectos con la mayor brevedad y antelacion que cada caso permita.

En cualquier caso, las actuaciones posteriores llevadas a cabo por los propietarios
deberan respetar estos elementos.

Articulo 9.3.25.NU. Apoyos.
Se prohiben los apoyos de caracter definitivo en calzadas o aceras de calles
oficiales.

Seccion V: Tratamiento de los bajos. Reclamos publicitarios

Articulo 9.3.26.NU.

En la decoracién de la planta baja de los locales comerciales, industriales, de oficinas
0 analogos, etc., solo se permitira sobresalir de la alineacion oficial 15 cm.

Queda prohibido que las puertas de las plantas bajas abran hacia la calle. Cuando por
normas concurrentes con las presentes, sea obligatorio que lo hagan, deberan quedar
remetidas de la fachada.

Articulo 9.3.27.NU.

La decoracion publicitaria de los establecimientos comerciales (escaparates,
vidrieras y rotulos) se desarrollaran en los huecos de la planta baja, dejando libres y sin
superposicion de otros materiales que los propios del conjunto de la fachada, las jambas
entre los mismos y los dinteles o arcos.

Encima del perimetro de estas jambas, dinteles, pilastras o muros de fachada, se
podran colocar solamente discretos rotulos de letras sueltas.

Seccién VI: Cerramientos, cercas y pérgolas

Articulo 9.3.28.NU. Cercas en general.

Las cercas que delimitan las parcelas o patios, cuando sean opacas, s6lo podran
tener la altura de 2,00 m sobre la rasante definitiva o terminada de su parcela, pero podran
elevarse 1 metro mas con rejeria, celosias, arbolado, etc.

Las cercas a calles seran de altura maxima de 1,20 m (cuando sean opacas), pudiendo
elevarse hasta los 2,00 metros con rejeria, celosias o arbolado.

Asi mismo, la «rasante terminada» de una parcela no podra elevarse mas de 1,50 m
sobre la linea de rasante de otras parcelas o calles colindantes; con lo cual la altura
maxima de cualquier cerca y en cualquier caso no podra superar en ningun punto los
3,50 m con elementos opacos, y evidentemente, los 4,50 m con rejeria, arbolado, etc.

Articulo 9.3.29.NU. Cercas urbanas.

Cuando se realice algun retranqueo de los previstos en la seccion IV de este
capitulo y para no dejar medianerias vistas, se debera realizar una cerca de altura
minima 4 m, con caracteristicas urbanas, con el fin de realizar un «mantenimiento de
fachada», entendiéndose como tal la armonizacion con la edificacion realizada y con las
colindantes.
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Articulo 9.3.30.NU. Pérgolas.

Se admitiran pérgolas sin limite de superficie siempre que se retranqueen de
colindantes y viales lo sefialado para la edificacion principal.

Asi mismo, se admitird que las pérgolas se adosen a distintos colindantes y viales con
un maximo de 5 metros lineales por cada lado de la parcela.

Para considerarse como tales, las pérgolas no podran presentar una cubricion
continua, pudiéndose cubrir con toldos, plantas o cualquier otro elemento movible o
facilmente desmontable.

Articulo 9.3.31.NU. Vallado de solares.

Todo terreno o solar debera estar vallado y cerrado. El cercado permanente sera de
2 m de altura, ejecutado con material y acabados tipicos del lugar, convenientes para
asegurar su solidez y conservacion en buen estado.

El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial.

Al producirse la apertura de nuevas vias o derribo de cualquier construccion, los
propietarios de los solares tendran la obligacion de cercarlos en el plazo de dos meses
a partir de la terminacion del derribo en el caso de que no prevea una construccion
inmediata (antes de tres meses).

En el caso de urbanizaciones de nueva implantacién, los propietarios de solares
deberan cercarlos cuando la consolidaciéon de la misma alcance el 60%.

Articulo 9.3.32.NU. Construcciones provisionales.

En el interior de los solares en los que vaya a efectuar obras se permitira, con
caracter provisional, la construccion de pequenos pabellones en una sola planta, dentro
de las alineaciones del solar, destinados la seguridad y salud de las obras, a guarderia,
depdsitos de materiales o elementos de la construccion. Esta autorizacion sélo podra ser
concedida al solicitante de la licencia de obras, cuando hubiera sido otorgada ésta.

Dado el caracter de estas construcciones, el peticionario quedara obligado a su
demolicién a la terminacion de las obras, asi como de anulacién o caducidad de la licencia
que hubiese motivado esta autorizacion.

Seccion VII: Condiciones estéticas

Articulo 9.3.33.NU. Generales.

La composicion estética de los edificios se deja a la libre eleccién del proyectista de
los mismos, siempre cumpliendo lo especificado en este articulo.

Por otra parte, y tal como lo prescribe el articulado de la LOUA, las construcciones
habran de adaptarse al ambiente en que estuvieran situadas. A fin de conseguirlo, las
mismas mantendran el caracter de la zona, tanto en zonas consolidadas como de nuevos
desarrollos. Deberan contemplar las caracteristicas en cuanto a su ancho de frente de
linea de cornisa, proporcion de vanos y huecos, tratamiento de huecos asi como de
vuelos y materiales a las situadas en el entorno inmediato.

Quedan prohibidas las formas que puedan ocasionar distorsiones en la composicién
volumétrica de las edificaciones, como los vuelos cerrados en esquina o dientes de sierra,
etc.

En cuanto a los edificios destinados a equipamientos, se deja mayor libertad de disefio
y composicién que sera en funcién del uso, aconsejandose las actuaciones por contraste
con las destinadas a edificios residenciales.

Articulo 9.3.34.NU. Fachadas.

Los materiales de fachada dependeran de las caracteristicas del nucleo donde se
ubiquen y del uso del edificio, y mantendran el caracter de la zona, por lo que a tal fin
deberan presentar un aspecto continuo, acabandose con encalados, pinturas o materiales
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de color claro. Se admite, sin embargo, la combinacion de paredes pintadas con acabados
o adornos en otros materiales.

Especialmente queda prohibido el uso de materiales ceramicos o azulejos de forma
continuada en el revestimiento de fachadas.

Los zo6calos en planta baja, en caso de establecerse, sélo se permiten en piedra
natural, ladrillo o mortero liso pintado en tonos oscuros. Se prohibe especialmente el uso
de terrazos y aplacados de marmoles para tal fin, asi como el de alicatados.

Por otra parte, el color de las fachadas en zonas de uso residencial sera
preferentemente blanco. Por tanto queda prohibido el realizar conjuntos de viviendas que
presenten aspecto multicolor. En general, se prohibiran tonos oscuros y disonantes con el
entorno inmediato.

Las fachadas de los edificios, sean publicos o privados, asi como sus medianerias y
paredes contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, deberan
estar «acabadas» y conservarse en las debidas condiciones de higiene y ornato. Los
armarios para contadores de electricidad y abastecimiento de agua deberan situarse
en lugares que no perturben la composicion de la fachada y/o disefiarse conjuntamente
con la misma. Asi mismo, la instalacion de aparatos de aire acondicionado o chimeneas
quedaran prohibidos en las fachadas si no se prevén pantallas o elementos que impidan
su contemplacion, disefiandose en relacion con la disposicion de la fachada. De igual
forma se debera actuar con los lavaderos y tendederos.

Todos los proyectos a realizar incluiran el estudio de fachadas colindantes. Al disefiar
la fachada se tendra en cuenta la altura de planta de las edificaciones colindantes, asi
como la disposicion de impostas, cornisas, etc.

Al objeto de regular la incidencia que la composicion de huecos, carpinterias,
escaparates, materiales, etc., de planta baja (correspondientes al uso comercial, de
pequefos talleres, garajes, etc.), suponen a la composicion general de las edificaciones,
sera obligatorio que en los planos de proyecto e obra nueva o de reforma del aspecto
exterior se determinen las caracteristicas formales y de tratamiento de las plantas bajas,
que en todo caso deberan formar parte de la composicién general de la fachada.

Las medianeras que queden descubiertas de forma permanente o temporal, seran
tratadas como fachadas aunque no sean visibles desde la via publica. Asi mismo, en los
casos en que una medianera sea pared delimitadora de zonas verdes, debera realizarse
un tratamiento de fachada mediante elementos ornamentales o similar.

Articulo 9.3.35.NU. Cubiertas.

La cubierta se disefara en funcién de lo existente. De esta forma la cubierta debera
ser inclinada en al menos el 70% de su superficie, acabandose en teja o similar. La zona
plana se acabara en soleria, grava o similar.

Quedan expresamente prohibidas las cubiertas, sean inclinadas o planas, acabadas
en chapas de fibrocemento, galvanizadas o similares, excepto en poligonos industriales.

Todos los elementos a situar sobre la cubierta como castilletes, chimeneas, depositos,
antenas, etc., deberan ser recogidos en proyecto y tratados de forma que queden
integrados en la edificacion.

Articulo 9.3.36.NU. Intervenciones singulares.

Se admite la posibilidad de la implantacion de edificaciones de caracter singular
en cualquier zona determinada por el presente PGOU, tanto de iniciativa publica como
privada, con caracteristicas que se aparten de las ordenanzas previstas, siempre que
las mismas supongan una aportacion incuestionable a la cualificacion de la tipologia o
morfologia arquitecténica y/o de la ciudad.

Dichas intervenciones singulares cumpliran las condiciones referentes a parcela
minima, altura, edificabilidad y usos, dependiendo de la calificacién/ordenanza de que
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se trate; pudiendo alterar las restantes: ocupacion, retranqueos, vuelos, condiciones
estéticas, materiales utilizables,...

Para su autorizacion se tramitara un Estudio de Detalle para un ambito que permita
valorar la justificacion de la intervencion singular planteada con el entorno circundante.

Articulo 9.3.37.NU. Paisaje.

Con el fin de conservar la estética del paisaje en algunos enclaves del nucleo, en el
caso de ejecutar muros de contencion de tierras, estos deberan presentar escalonamientos
minimos de 0,70 m de anchura por cada 3 metros de altura, donde obligatoriamente
se colocaran plantas enredaderas y colgantes, debiendo asi mismo cuidar el acabado
(piedra, enfoscados,...), de modo que evite impactos visuales negativos.

Seccion VIII: Cauces y barrancos

Articulo 9.3.38.NU.

Para el otorgamiento de cualquier licencia para construccidon que afecte a terrenos
ubicados dentro de la franja de 100 m de «policia de cauces», se debera solicitar informar
previo al organismo de cuenca.

Por otra parte, seran de dominio publico las franjas de anchura 5 m, situados a ambos
margenes, medidas desde el limite del dominio publico hidraulico, establecido por el
estudio hidrolégico correspondiente, y consecuentemente la anchura de dicho cauce.

Seccion IX: Carreteras

Articulo 9.3.39.NU.

Tal y como se especifica en los titulos lll y IV de la Normativa Urbanistica; en los
tramos que discurran en suelo clasificado de urbano, en contacto con las carreteras
existentes en el municipio, la separacion de la linea de edificacion a la arista exterior de
explanacion vendra especificada en planos de Ordenacién del PGOU.

Seccién X: Proyectos

Articulo 9.3.40.NU. Justificacion de las Ordenanzas.

Los proyectos que se redacten como desarrollo de las Normas Urbanisticas y
Ordenanzas de este PGOU deberan justificar claramente el cumplimiento de los criterios
expuestos en las secciones que componen este capitulo Ill, debiendo presentar el
estado actual del terreno a edificar (en cuanto a rasantes, edificios colindantes, servicios
urbanos, etc.), tal que haga posible la comprobacién de los parametros oportunos previo
a la concesion de licencia.

TiTULO X
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS DISTINTAS CALIFICACIONES URBANISTICAS
CAPITULO |
Uso residencial

Articulo 10.1.1.NU. Ambito de aplicacion.

Este tipo de ordenaciéon se extiende a todo el suelo urbano zonificado como tal por
el PGOU vy representado en el plano de Ordenacion O.3, a escala 1/2.000, del ndcleo
urbano.
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Aquellas edificaciones calificadas de alguna de estas formas y que estuvieren total
o parcialmente consolidados por edificaciones que no se ajusten a las mismas, se
consideraran fuera de ordenacién, tendiéndose a corregir esta situacion con soluciones
futuras.

Articulo 10.1.2.NU. Calificacion.

Se han definido las siguientes calificaciones de caracter residencial:

- Residencial Intensiva 1 «RI1».

- Residencial Intensiva 2 «RI2».

- Residencial Intensiva 3 «RI3».

- Residencial Intensiva 3 «RI3(*)» (antiguo sector SAU-1).

- Residencial Extensiva «RE».

En las fichas Ordenanzas se definen pormenorizadamente las caracteristicas de las
mismas.

Articulo 10.1.3.NU. Uso caracteristico.

El uso caracteristico o dominante de este tipo de ordenacion es el de residencial
(en vivienda unifamiliar o plurifamiliar, dependiendo de lo establecido en la ordenanza).
Se establece en un porcentaje minimo del 60% de la superficie total construida de la
parcela en los casos en que el uso residencial se pretenda implantar junto a alguno de los
compatibles.

Articulo 10.1.4.NU. Usos compatibles.
Segun se define en las fichas de la calificacion urbanisticas art. 10.1.9.NU.

Articulo 10.1.5.NU. Alineaciones y rasantes.
Son las marcadas con caracter de obligatorias en el plano de Ordenacion «O.4», a
escala 1/2.000, del nucleo urbano.

Articulo 10.1.6.NU. Aumento de edificabilidad y ocupacion.

Cuando por el tamanio de la parcela catastral existente en el momento de la aprobacién
definitiva del presente PGOU, no se consiga edificabilidad suficiente para poder construir
una vivienda de al menos 100 m? construidos (por motivo de la aplicacion de las
ordenanzas propuestas por el mismo), se admitira un aumento de la ocupacion propuesta
en la ordenanza hasta alcanzar dicha superficie, siempre que se respeten las demas
condiciones higiénico-sanitarias, patios, retranqueos, alturas y nimero de plantas.

Articulo 10.1.7.NU. Fraccionamiento de las edificaciones.

No se admitira la edificacion de grupos de viviendas unifamiliares cuya longitud en
cualquiera de sus lados supere los 50 metros, debiendo prever fraccionamientos que lo
eviten.

La separacion entre los distintos grupos debera ser al menos de 4 metros.

Articulo 10.1.8.NU. Edificaciones por fases.

En caso de pretender la edificacion faseada de un conjunto de edificios, se deberan
aportar planos de la ordenacion de dicho conjunto, especificando las fases a acometer y
su tiempo estimado.

Articulo 10.1.9.NU. Fichas de las calificaciones residenciales.
Como se especificd en el articulo 10.1.2 de este capitulo, se han definido varias
calificaciones de uso residencial, de las cuales se aportan ficha de las ordenanzas:
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RESIDENCIAL INTENSIVA 1 «R | 1»

USoOsS
11

- Dominante: residencial plurifamiliar y unifamiliar.
- Compatibles:
Del industrial: pormenorizados sin molestia y compatibles con la vivienda.
Del terciario: todos los pormenorizados.
Del turistico: pormenorizado de establecimientos hoteleros.
De equipamientos: todos los pormenorizados.

TIPOLOGIA
(2]

- Edificacion plurifamiliar alineada.
- Edificacién unifamiliar alineada o agrupacion.
- Edificacién resto usos: alineada.

PARCELA
MINIMA

75 m? (frente minimo de 5 m), o la parcela catastral en el momento de la aprobacion
definitiva de este PGOU.

En el caso de edificarse bajo la tipologia de vivienda unifamiliar, no se permitira mas
de una vivienda por parcela en caso de realizar parcelacion.

ALTURA
Kl

- 3 plantas y/o 10,50 m.

CONSTRUCCIONES
SOBRE LA
ALTURA

(3]

- Se permitiran castilletes para cajas de escaleras, ascensores e instalaciones
de telecomunicaciones y de energias renovables, con una superficie maxima
construida de 20 m?, asi como chimeneas, elementos estructurales y aparatos de las
instalaciones no cubiertos.

OCUPACION
4

- En planta baja: hasta el 100% siempre que se destine a usos distintos a vivienda
y se cumplan las condiciones de patios e higiénico-sanitarias segun los usos a
edificar. Sera del 80% si el uso es de vivienda.

- En planta 1.2y 2.2, hasta el 80%, siempre cumpliendo las condiciones de patios e
higiénico-sanitarias segun los usos a implantar.

SEPARACION A
LINDEROS

(3]

- A via publica: para el uso de residencial plurifamiliar no se permite.
Para el uso de residencial unifamilar se permite siempre que no dejen medianeras
vistas y se realice un tratamiento de fachada al cerramiento o cerca.

- A colindantes: para el uso residencial plurifamiliar no se permite.
Para el uso de residencial unifamiliar no se permite.

EDIFICABILIDAD
6]

- 2,60 m?*m? si la planta baja se destina a usos distintos de vivienda.
- 2,40 m?*m? si la planta baja se destina a uso de vivienda.

PATIOS
[7]

Superficie minima 9 m? y funcion de su altura H.

VUELOS
(8l

- Cerrados: se permiten en calles de anchura mayor de 12 m.

- Abiertos: se permiten en calles de anchura mayor de 3 m.
En ambos casos, el vuelo no excedera del 10% del ancho de la calle con un maximo
de 1,20 m. La longitud total del vuelo no excedera del 60% de la longitud de la
fachada siendo la separacién minima del vuelo a linderos de 60 cm.

SOTANOS Y
SEMISOTANOS

[9]

- La/s planta/s sétano/s podra/n ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo
sobresalir de la rasante de calle y/o parcela.

- La planta semisétano podra ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo sobresalir
de la rasante de calle y/o parcela mas de 1,50 m incluido canto de forjado.

APARCAMIENTOS
[10]

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por vivienda o 100 m? construidos en el
interior de la parcela. Para el resto de usos se cumplira lo previsto en el art. 8.2.5.NU.

OTROS
(1l

Se respetaran las condiciones estéticas, geotécnicas, de tratamiento de bajos, de
cercas, asi como los impuestos por las legislaciones concurrentes en funcién de sus
respectivas competencias.

[1] Titulo VIII N. Urbanistica.

[2] Condiciones particulares en titulo X N. Urbanistica.
[3] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[4] Cond. higiénico-sanitarias en cap. Il tit. VIII. N. Urbanistica.
[5] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[6] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[7] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[8] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[9] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[10] Capitulo Il del titulo VIII N. Urbanistica.

[11] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.
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RESIDENCIAL INTENSIVA 2 «R | 2»

- Dominante: residencial plurifamiliar y unifamiliar.
- Compatibles:

(2]

USOS (A) Del industrial: pormenorizados sin molestia y compatibles con la vivienda.
[1] Del terciario: todos los pormenorizados.
Del turistico: pormenorizado de establecimientos hoteleros.
De equipamientos: todos los pormenorizados.
TIPOLOGIA (A) - Edificacion plurifamiliar alineada.

- Edificacién unifamiliar alineada o agrupacion.
- Edificacion resto de usos: alineada.

PARCELA MINIMA

75 m? (frente minimo de 5 m), o la parcela catastral en el momento de la aprobacion
definitiva de este PGOU.

En el caso de edificarse bajo la tipologia de vivienda unifamiliar, no se permitira mas
de una vivienda por parcela en caso de realizar parcelacion.

(3]

AL-[I-;;RA -2 6 3 plantas (y/o 7,50 m 6 10,50 m, respectivamente) segun plano O.3.
- Se permitiran castilletes para cajas de escaleras, ascensores e instalaciones
CONSTRUCCIONES | de telecomunicaciones y de energias renovables, con una superficie maxima
SOBRE LA construida de 20 m?, asi como chimeneas, elementos estructurales y aparatos de las
ALTURA instalaciones no cubiertos.
[3] - Se permitiran buhardillas siempre que estén vinculadas a la planta anterior, no
pudiendo ocupar mas del 50% sobre la misma.
- En planta baja: hasta el 100% siempre que se destine a usos distintos a vivienda
. y se cumplan las condiciones de patios e higiénico-sanitarias segun los usos a
OCUT:GCION edificar. Sera del 80% si el uso es de vivienda.
- En planta 1.2, hasta el 80%, siempre cumpliendo las condiciones de patios e
higiénico-sanitarias de los usos a implantar.
- A via publica: para el uso de residencial plurifamiliar no se permite.
SEPARACION A P_ara el uso de res@encnal gnn‘amllar o] edlflcamongs de otros usos, se permite
LINDEROS siempre que no dejen medianeras vistas y se realice un tratamiento de fachada al

cerramiento o cerca.
- A colindantes: para el uso residencial plurifamiliar no se permite.
Para el uso de residencial unifamiliar o edificaciones de otros usos, no se permite.

EDIFICABILIDAD
[6]

- Para las parcelas en las que se permiten 2 plantas:
- 1,90 m?m? si la p.baja se destina a usos distintos de vivienda.
- 1,70 m?m? si la p.baja se destina a uso de vivienda.
- Para las parcelas en las que se permiten 3 plantas:
- 2,20 m?*m? si la p.baja se destina a usos distintos de vivienda.
- 2,00 m?*m? si la p.baja se destina a uso de vivienda.

SEMISOTANOS
&l

PAE;]OS Superficie minima 9 m? y funcion de su altura H.
- Cerrados: se permiten en calles de anchura mayor de 12 m.
VUELOS - Abiertos: se permiten en calles de anchura mayor de 3 m.
i8] En ambos casos, el vuelo no excedera del 10% del ancho de la calle con un maximo
de 1,20 m. La longitud total del vuelo no excedera del 60% de la longitud de la
fachada siendo la separacién minima del vuelo a linderos de 60 cm.
SOTANOS Y - La/s planta/s sétano/s podra/n ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo

sobresalir de la rasante de calle y/o parcela.
- La planta semisétano podra ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo sobresalir
de la rasante de calle y/o parcela mas de 1,50 m incluido canto de forjado.

APARCAMIENTOS
[10]

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por vivienda o 100 m? construidos en el
interior de la parcela. Para el resto de usos, se cumplira lo previsto en el art. 8.2.5.NU.

OTROS
(1l

Se respetaran las condiciones estéticas, geotécnicas, de tratamiento de bajos, de
cercas, asi como los impuestos por las legislaciones concurrentes en funcién de sus
respectivas competencias.

(A) En las edificaciones situadas en las parcela de la C/ Real, en las que se permitan 3 plantas, sera
obligatorio destinar la planta baja a usos de caracter terciario en al menos el 60% de la superficie
construida a implantar en ella. De ese porcentaje se podra descontar la superficie de una plaza de
aparcamiento, si se pretende implantar en dicha planta baja.
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[1] Titulo VIII N. Urbanistica.

[2] Condiciones particulares en titulo X N. Urbanistica.
[3] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[4] Cond. higiénico-sanitarias en cap. Il tit. VIIl. N. Urbanistica.
[5] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[6] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[7] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[8] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[9] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[10] Capitulo Il del titulo VIII N. Urbanistica.

[11] Capitulo llI del titulo IX N. Urbanistica.

RESIDENCIAL INTENSIVA 3 «R | 3»

- Dominante: residencial plurifamiliar y unifamiliar.
- Compatibles:

[2]

USOS (A) Del industrial: pormenorizados sin molestia y compatibles con la vivienda.
[1] Del terciario: todos los pormenorizados.
Del turistico: pormenorizado de establecimientos hoteleros.
De equipamientos: todos los pormenorizados.
TIPOLOGIA (A) - Edificacion plurifamiliar alineada.

- Edificacion unifamiliar alineada o agrupacion.
- Edificacion resto de usos: alineada.

PARCELA MINIMA

150 m? (frente minimo de 6 m), o la parcela catastral en el momento de la aprobacién
definitiva de este PGOU.

En el caso de edificarse bajo la tipologia de vivienda unifamiliar, no se permitira mas
de una vivienda por parcela en caso de realizar parcelacion.

ALTURA [3]

- 2 6 3 plantas (y/o 7,50 m 6 10,50 m, respectivamente) segtn plano O.3.

CONSTRUCCIONES
SOBRE LAALTURA

(3]

- Se permitiran castilletes para cajas de escaleras, ascensores e instalaciones
de telecomunicaciones y de energias renovables, con una superficie maxima
construida de 20 m?, asi como chimeneas, elementos estructurales y aparatos de las
instalaciones no cubiertos.

- En planta baja: hasta el 100% siempre que se destine a usos distintos a vivienda
y se cumplan las condiciones de patios e higiénico-sanitarias segun los usos a

(3]

OCUT‘GCION edificar. Sera del 80% si el uso es de vivienda.
- En planta 1.2, hasta el 80%, siempre cumpliendo las condiciones de patios e
higiénico-sanitarias de los usos a implantar.
- A via publica: para el uso de residencial plurifamiliar no se permite.
SEPARACION A Rara el uso de reS|‘denCIaI l.JnIfamI|aI" o] edlflcamongs de otros usos, se permite
LINDEROS siempre que no dejen medianeras vistas y se realice un tratamiento de fachada al

cerramiento o cerca.
- A colindantes: para el uso residencial plurifamiliar no se permite.
Para el uso de residencial unifamiliar o edificaciones de otros usos, no se permite.

EDIFICABILIDAD
6]

- Para las parcelas en las que se permiten 2 plantas: 1,40 m?m32.
- Para las parcelas en las que se permiten 3 plantas: 1,54 m?/m2.

SEMISOTANOS
[l

PAE;]OS Superficie minima 9 m? y funcion de su altura H.
- Cerrados: se permiten en calles de anchura mayor de 12 m.
VUELOS - Abiertos: se permiten en calles de anchura mayor de 3 m.

8] En ambos casos, el vuelo no excedera del 10% del ancho de la calle con un maximo
de 1,20 m. La longitud total del vuelo no excedera del 60% de la longitud de la
fachada siendo la separacion minima del vuelo a linderos de 60 cm.

SOTANOS Y - La/s planta/s sétano/s podra/n ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo

sobresalir de la rasante de calle y/o parcela.
- La planta semisétano podra ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo sobresalir
de la rasante de calle y/o parcela mas de 1,50 m incluido canto de forjado.

APARCAMIENTOS
[10]

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por vivienda o 100 m? construidos en el
interior de la parcela. Para el resto de usos, se cumplira lo previsto en el art. 8.2.5.NU.

OTROS
(111

Se respetaran las condiciones estéticas, geotécnicas, de tratamiento de bajos, de
cercas, asi como los impuestos por las legislaciones concurrentes en funcién de sus
respectivas competencias.
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(A) En las edificaciones situadas en las parcelas de la C/ Real, en las que se permitan 3 plantas, sera
obligatorio destinar la planta baja a usos de caracter terciario en al menos el 60% de la superficie
construida a implantar en ella. De ese porcentaje se podra descontar la superficie de una plaza de
aparcamiento, si se pretende implantar en dicha planta baja.

[1] Titulo VIII N. Urbanistica.

[2] Condiciones particulares en titulo X N. Urbanistica.
[3] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[4] Cond. higiénico-sanitarias en cap. Il tit. VIII. N. Urbanistica.
[5] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[6] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[7] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[8] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[9] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[10] Capitulo Il del titulo VIII N. Urbanistica.

[11] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

RESIDENCIAL INTENSIVA3 «R | 3 (*)»
(ANTIGUO SECTOR SAU1)

- Dominante: residencial unifamiliar.

- Compatibles:
uUsos Del industrial: pormenorizados sin molestia y compatibles con la vivienda.
[1] Del terciario: todos los pormenorizados.

Del turistico: pormenorizado de establecimientos hoteleros.
De equipamientos: todos los pormenorizados.

TIPOLOGIA - Edificacién unifamiliar aislada o en agrupacion.
[2] - Edificacion resto de usos: alineada o aislada.
150 m? (frente minimo de 6 m), o la parcela catastral en el momento de la aprobaciéon
PARCELA definitiva de este PGOU.
MINIMA No se permitira mas de una vivienda unifamiliar por parcela en caso de realizar
parcelacion.
ALTURA

- 2 plantas y/o 7,50 m.
3] p y

- Se permitira la edificacion de construcciones sobre la altura reguladora («torreones»
y/o «buhardillas») segun las siguientes condiciones:

- Los torreones se separaran al menos 3 m de los limites del cuerpo sobre el que se
edifiquen: fachadas y medianeras. Los techos inclinados de las buhardillas si podran
partir de dichos limites siempre que cumplan lo estipulado en el apartado siguiente y
que la linea de cumbrera no supere los 3,50 m por encima de la altura reguladora de
la edificacion.

- Se ubicaran bajo un plano de 45° trazado desde la linea de interseccién del plano
de las distintas fachadas o medianeras con el plano que forma la parte superior del
ultimo forjado.

- En viviendas aisladas no podran superar el 30% de la superficie ocupada en la
planta inmediata anterior.

- Por otra parte, se podran edificar (aunque no es recomendable) fuera del
mencionado plano de 45° y con una altura no mayor de 3,00 m sobre la reguladora,
cajas de escaleras, de ascensores, chimeneas y elementos estructurales
exclusivamente, siempre que tales construcciones no produzcan un efecto
perturbador en la armonia de la fachada, debiendo quedar integrados en la
composicion de esta y del edificio.

- En planta baja: hasta el 100% siempre que se cumplan las condiciones de patios e
higiénico-sanitarias segun los usos a edificar.

CONSTRUCCIONES
SOBRE LAALTURA

(3]

OCUF[)‘GCION - En planta 1.2, hasta el 70%.
- Sobre altura reguladora: sera funcién del disefio del edificio y colindantes,
cumpliendo lo especificado para estos.
SEPARACION A -AV|a. publlca:_se perm'llte siempre que no dejen medianeras vistas. o
LINDEROS - A colindantes: No se fija, pudiendo adosarse o separarse a conveniencia de los

(5] lindes con otras parcelas de esta urbanizacién, aunque en caso de separarse habra
de ser con un minimo de 3 metros, pudiéndose dar luces.
EDIFICABILIDAD

[6]

1,248 m?/m?.
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SEMISOTANOS
&l

PA[T7I]OS Superficie minima 9 m? y lado minimo de 3 m.
- Cerrados: no se permiten a via publica, si a interior de parcela.
VUELOS - Abiertos: se permiten con un vuelo menor del 10% del ancho de la calle (con un
[8] maximo de 75 cm) y una longitud maxima del 60% de la fachada. En caso de ser
interiores de parcela no tienen limitacion alguna.
SOTANOS Y - La/s planta/s sétano/s podra/n ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo

sobresalir de la rasante de calle y/o parcela.
- La planta semisétano podra ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo sobresalir
de la rasante de calle y/o parcela mas de 1,50 m incluido canto de forjado.

CERCADO

No sera obligatorio realizar un cercado en los limites de la parcela donde no alcance
la edificacion. En caso de realizarlo sera de altura total 3,00 metros, siendo opaco
hasta una altura maxima de 2,00 m, y a base de rejeria hasta completar su altura
total.

APARCAMIENTOS
[10]

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por vivienda o 100 m? construidos en el
interior de la parcela. Para el resto de usos, se cumplira lo previsto en el art. 8.2.5.NU.

OTROS
(1

Se respetaran las condiciones estéticas, geotécnicas, de tratamiento de bajos, de
cercas, asi como los impuestos por las legislaciones concurrentes en funcién de sus
respectivas competencias.

[1] Titulo VIII N. Urbanistica.

[2] Condiciones particulares en titulo X N. Urbanistica.
[3] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[4] Cond. higiénico-sanitarias en cap. Il tit. VIII. N. Urbanistica.
[5] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[6] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[7] Capitulo IlI del titulo IX N. Urbanistica.

[8] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[9] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[10] Capitulo Il del titulo VIII N. Urbanistica.

[11] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

RESIDENCIAL EXTENSIVA «R E»

- Dominante: residencial unifamiliar.
- Compatibles:

SOBRE LAALTURA
(3]

uUsos Del industrial: pormenorizados sin molestia y compatibles con la vivienda.
[1] Del terciario: todos los pormenorizados.
Del turistico: pormenorizado de establecimientos hoteleros.
De equipamientos: todos los pormenorizados.
TIPOLOGIA - Edificacién unifamiliar alineada o agrupacion.
[2] - Edificacion resto de usos: alineada o aislada.
150 m? (frente minimo de 6 m), o la parcela catastral en el momento de la aprobaciéon
PARCELA AR . e
MINIMA definitiva de este PGOU. No se permitira mas de una vivienda unifamiliar por parcela
en caso de realizar parcelacion.
ALT[:;J]RA - 2 plantas y/o 7,50 m.
CONSTRUCCIONES |~ Se permitiran castilletes para cajas de escaleras, ascensores e instalaciones

de telecomunicaciones y de energias renovables, con una superficie maxima
construida de 20 m?, asi como chimeneas, elementos estructurales y aparatos de las
instalaciones no cubiertos.

(3]

OCUPACION - En planta baja: hasta el 75%
[4] - En planta 1.2, hasta el 60%.
SEPARACION A -ﬁe\;gn;:?ebriltga(:)igrgzrmlte siempre que se realice un tratamiento de fachada al
LINDEROS .

- A colindantes: Se permiten con un minimo de 3 metros y siempre que no dejen
medianerias vistas y se realice un tratamiento de fachada al cerramiento o cerca.

EDIFICABILIDAD
6]

- 1,00 m?*m2.

PATIOS
(7]

Superficie minima 9 m? y funcion de su altura H.
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- Cerrados: se permiten en calles de anchura mayor de 12 m.
VUELOS - Abiertos: se permiten en calles de anchura mayor de 3 m.
8] En ambos casos, no excedera del 10% del ancho de la calle con un maximo de

1,20 m. La longitud total del vuelo no excedera del 60% de la longitud de la fachada
siendo la separaciéon minima del vuelo a linderos de 60 cm.

4 - La/s planta/s sétano/s podra/n ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo
SOTANOS Y .
- sobresalir de la rasante de calle y/o parcela.
SEMISOTANOS o . - . .
9] - La planta semisétano podra ocupar la totalidad de la parcela, no pudiendo sobresalir

de la rasante de calle y/o parcela mas de 1,50 m incluido canto de forjado.
APARCAMIENTOS | Se dispondra de una plaza de aparcamiento por vivienda o 100 m2 construidos en el

[10] interior de la parcela. Para el resto de usos, se cumplira lo previsto en el art. 8.2.5.NU.
OTROS Se respetaran las condiciones estéticas, geotécnicas, de tratamiento de bajos, de
(1] cercas, asi como los impuestos por las legislaciones concurrentes en funcion de sus

respectivas competencias.

[1] Titulo VIII N. Urbanistica.

[2] Condiciones particulares en titulo X N. Urbanistica.
[3] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[4] Cond. higiénico-sanitarias en cap. Il tit. VIII. N. Urbanistica.
[5] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[6] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[7] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[8] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[9] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

[10] Capitulo Il del titulo VIII N. Urbanistica.

[11] Capitulo Il del titulo IX N. Urbanistica.

CAPITULO Il
Uso terciario

Articulo 10.2.1.NU. Ambito de aplicacion.

No se califica ningun ambito de forma exclusiva dentro del suelo urbano, aunque se
permite en todo el suelo urbano clasificado como tal por este PGOU dependiendo del
grado de compatibilidad con el uso residencial, que es el global de todo el nucleo.

Articulo 10.2.2.NU. Condiciones urbanisticas.

- Usos: Edificios comerciales y de oficinas, supermercados, locales comerciales,
oficinas, despachos, garajes, almacenes, concesionarios, cines, restaurantes, pubs,
discotecas, residencias geriatricas y cualquier otro uso asimilable a los anteriores.

- Edificaciones vinculadas: Se permite la edificacién de una vivienda de guarderia de
la instalacion o zona administrativa al servicio de la misma, segun lo especificado en
el art. 8.2.6.NU, debiendo englobarse espacialmente en el edificio principal.

- Resto de condiciones urbanisticas: Los parametros de tipologia, parcela minima,
altura, separacion a linderos, vuelos, semisétano, condiciones estéticas y cercas
seran idénticos a los establecidos en la ordenanza residencial donde se pretendan
ubicar.

CAPITULO Il
Uso turistico

Articulo 10.3.1.NU. Ambito de aplicacién.

Se prevé un area urbana delimitada bajo una unidad de ejecucion (UE-3), concreta
para este uso. No obstante, se permite en todo el suelo urbano clasificado como tal por
este PGOU dependiendo del grado de compatibilidad con el uso residencial, que es el
global de todo el nucleo.
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Articulo 10.3.2.NU. Condiciones urbanisticas.

- Usos: Edificios de hoteles, moteles, pensiones, siempre manteniendo el caracter de
uso exclusivo y unidad de explotacion.

- Edificaciones vinculadas: Se permite la edificacion de una vivienda de guarderia de
la instalacion o zona administrativa al servicio de la misma, segun lo especificado en
el art. 8.2.6.NU, debiendo englobarse espacialmente en el edificio principal.

- Resto de condiciones urbanisticas: Los parametros de tipologia, parcela minima,
altura, separacion a linderos, vuelos, semisétano, condiciones estéticas y cercas
seran idénticos a los establecidos en la ordenanza residencial donde se pretendan
ubicar.

CAPITULO IV
Uso industrial

Articulo 10.4.1.NU. Ambito de aplicacion.

No se zonifica ningun area concreta de uso caracteristico industrial en el nucleo
urbano, aunque es posible su implantacién respetando los criterios de compatibilidad que
a tal efecto prevé el presente PGOU en su titulo VIII, asi como en éstas ordenanzas.

Articulo 10.4.2.NU. 1.2 Categoria: Usos industriales sin molestia para la vivienda.

Son aquellas de tipo individual o familiar, que pueden requerir maquinas o aparatos
movidos a mano o por pequefios motores, que no trasmiten ruido al exterior ni producen
otras molestias especiales.

Se relacionan a continuacion:

- Lavanderias.

- Imprentas y artes gréficas. Talleres de edicion de prensa.

- Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria en general.

- Lavado y engrase de vehiculos a motor.

- Talleres de reparaciones eléctricas.

- Taller de carpinteria de madera. Almacenes y venta de muebles.

Articulo 10.4.3.NU. 2.2 Categoria: Usos industriales molestos compatibles con la
vivienda.

Son aquellos que causan algunas molestias tolerables, segun su situacion respecto
de las viviendas, siempre que no produzcan ruidos excesivos, vibraciones, gases y olores
desagradables, ni den lugar a acumulacién de tréafico.

Se permiten en edificios exclusivos o independientes, en cuyo caso se disefiaran con
la estética apropiada para cumplir con lo especificado para edificaciones residenciales.

Se relacionan a continuacion:

- Talleres de géneros de punto y textiles.

- Instalaciones relacionadas con tratamiento de pieles, cueros vy tripas.

- Talleres de carpinteria metélica y cerrajeria.

Articulo 10.4.4.NU. 3.2 Categoria: Usos industriales molestos incompatibles con la
vivienda.

Son aquellos que presentan cierto grado de incompatibilidad que no permite su
localizacién en zonas residenciales. Se permite la implantacién de estos usos Unicamente
en poligonos industriales.

Se relacionan a continuacion:

- Industrias de transformacion de la madera y fabricacion de muebles.

- Instalacion de desguace y almacenamiento de chatarra.

- Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricacion de hormigén.
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- Fabricacion de aglomerados asfalticos.

- Industrias agroalimentarias.

- Industrias textiles y del papel.

- Instalaciones relacionadas con el caucho y su aplicaciones.

- Instalaciones para el trabajo de metales.

- Fabricacion de vidrio.

- Fabricacion y formulacion de pesticidas, productos farmaceuticos, pinturas, barnices,
elastomeros y peroxidos.

- Fabricacion y tratamiento de productos quimicos intermedios.

- Fabricas de piensos compuestos.

- Industria de aglomerado de corcho.

- Instalaciones de trituracion, aserrado, tallado y pulido de la piedra.

- Fabricacion de baldosas de terrazo y similares.

- Fabricacion y tratamiento de productos a base de elastémeros.

- Fabricacion de fibras minerales artificiales.

Articulo 10.4.5.NU. 4.2 Categoria: Usos industriales fabriles, con caracter nocivo,
insalubre y/o peligroso, incompatibles con los nucleos de poblacion.

Son aquellos que presentan alto grado de incompatiblilidad con la poblacién humana,
ya que pueden dar lugar a desprendimientos de productos y olores que podrian resultar
perjudiciales para la salud humana, o que tienen por objeto fabricar y/o manipular
productos con graves riesgos de peligro a personas o cosas.

Se relacionan a continuacién, debiendo establecerse en la tramitacion para la
prevencion ambiental la distancia a ubicarse de los nucleos urbanos mas proximos y que
como minimo sera de 1.000 metros.

- Explotaciones mineras subterraneas.

- Explotaciones e instalaciones acuicolas.

- Almacenamiento de productos inflamables.

- Instalaciones destinadas a la produccién de energia hidroeléctrica.

- Complejos e instalaciones siderurgicas.

- Fabricacion de ladrillos, tejas, azulejos y demas productos ceramicos.

- Instalaciones de fabricacion de explosivos.

- Explotaciones de salinas.

- Refinerias de petréleo bruto, instalaciones de gasificacion y licuefaccion.

- Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion.

- Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento y transformacion del amianto y

de los productos que lo contienen.

- Refinerias de petréleo bruto.

- Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion, centrales nucleares y otros

reactores nucleares.

- Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento permanente o a la

eliminacion definitiva de residuos radiactivos.

- Plantas siderurgicas integrales.

- Instalaciones destinadas a la extraccion de amianto.

- Instalaciones quimicas integradas.

- Instalaciones de eliminacion de residuos téxicos y peligrosos por incineracion.

- Extraccién a cielo abierto de hulla, lignito u otros materiales.

- Las instalaciones de gestion de residuos solidos urbanos y asimilables a urbanos.

- Plantas de fabricacion de aglomerantes hidraulicos.

- Extraccién de hidrocarburos.

- Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.

- Industrias de fabricacién de pasta de celulosa.
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Articulo 10.4.6.NU. Condiciones urbanisticas.

En suelo urbano, las condiciones urbanisticas a aplicar para cada uno de los usos
permitidos seran idénticas a las previstas para el uso residencial en funcién de la zona
donde se ubique.

CAPITULO V

Usos equipamientos

Articulo 10.5.1.NU. Ambito de aplicacién.

Este tipo de ordenacién se extiende a todo el suelo urbano definido como tal por el
PGOU en funcién de la compatibilidad de usos por un lado, y por las parcelas zonificadas
especificamente como equipamientos, por otro.

Articulo 10.5.2.NU. Condiciones urbanisticas.

Las condiciones urbanisticas seran las mismas establecidas para la zona residencial
en la que se incluya o con la que limite (en caso de ser distintas se podra optar por la que
mas interese), con las siguientes salvedades:

- Edificabilidad y ocupacion: Debido al caracter social que presentan estas
edificaciones, se permitira el incremento de la edificabilidad, que consistira en la que
resulte aplicando el resto de condiciones urbanisticas.

La ocupacion podra ser del 100% en todas las plantas siempre que se respeten
el resto de condiciones urbanisticas referentes a ordenacién fisica (retranqueos...)
ademas de las condiciones higiénico-sanitarias demandadas por el uso a implantar.

- Edificaciones vinculadas: Se permite la edificacién de una vivienda de guarderia de
la instalacion o zona administrativa al servicio de la misma, segun lo especificado en
el art. 8.2.6.NU, debiendo englobarse espacialmente en el edificio principal.

Articulo 10.5.3.NU. Condiciones estéticas.

Se debera dotar a estos edificios de un cierto caracter singular en funcién de su uso y
del establecimiento de contrastes respecto a la edificacion predominantemente residencial
entre la que se ubican.

Articulo 10.5.4.NU. Normativas concurrentes.

Las edificaciones de caracter equipamental deberan cumplir las regulaciones
establecidas por la normativa concurrente de caracter nacional, autonémica, provincial y
municipal, que especificamente le afecte en todos sus aspectos.

CAPITULO VI
Uso espacios libres

Articulo 10.6.1.NU. Generalidades.

Las instalaciones destinadas a estos usos deberan cumplir las presentes condiciones
y todas aquellas establecidas por la legislacién concurrente de caracter local, autonémico
o nacional vigente, y la que pueda promulgarse en un futuro y le sea de aplicacion.

Las zonas verdes y espacios libres de caracter publico (parques, jardines, plazas,
comunicaciones, etc.), podran albergar usos de caracter recreativo-deportivo y deberan
ajardinarse con criterios de disefo y eleccién de areas de estancia adecuada para su
uso en cualquier estacion del afio y en consonancia con los elementos tradicionales y
autoctonos. En este sentido, deberan predominar los arboles de especies caducifolias
que creen sombra en verano y permitan el asoleo en invierno. Se evitaran las grandes
extensiones de jardineria, césped, etc., inadecuadas con la climatologia local y que exigen
un costoso mantenimiento.
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En las zonas verdes y espacios libres se permitiran construcciones de caracter
temporal o definitivo, en régimen de concesion administrativa tales como templetes,
quioscos, pequefos locales para esparcimiento colectivo, etc., quedando prohibida la
instalacion de aparcamientos, centros de transformacion y depésitos de agua.

La edificabilidad y altura de estas construcciones se debera justificar en funcién de
las necesidades reales de la propia instalacion. En ningun caso se podra superar una
edificabilidad de 0,05 m?*m? y una ocupacioén del 5%.

Se evitara en lo posible limitar las zonas verdes con medianerias. En caso contrario o
de preexistencia, al efectuar la urbanizacion de dicha zona verde se atenuara ese impacto
con el tratamiento de la medianeria (arbolado, pintado, fachadismo, etc.).

En las zonas verdes ya existentes se podran abrir huecos siempre que exista acerado
de anchura minima de 2 metros y no cuente con arbolado plantado a menos de 2,50 m,
de distancia.

Debido a que la escala utilizada para la planimetria no permite el dibujo, se advierte
que, en la C/ Puerta del Temple, hay un vial de anchura tres metros frente a las viviendas
con el fin de procurarle acceso directo a las mismas.

CAPITULO VII
Uso comunicaciones, transportes e infraestructuras

Articulo 10.7.1.NU.

Las instalaciones destinadas a usos infraestructurales se localizaran en las parcelas
concretadas a tal fin, sin perjuicio de la posibilidad de su implantacion dentro de los
propios espacios destinados a comunicaciones, transportes e infraestructuras basicas
siempre que sea posible y conveniente, debiéndose cumplir las medidas de seguridad
exigibles, asi como otras que le sean de aplicacion.

TITULO XI
CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION
CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 11.1.1.NU. Objeto.

Las presentes condiciones generales de la urbanizacion tienen el caracter de
ordenanzas urbanisticas detalladas, constituyendo determinaciones pormenorizadas
preceptivas del PGOU. Por tanto, tienen por objeto regular los aspectos relativos al
proyecto, ejecucién material, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios de
urbanizacion. En todo caso, deberan ajustarse a las disposiciones sectoriales reguladoras
de los distintos servicios publicos o de interés publico.

Articulo 11.1.2.NU. Ambito de aplicacién.

Las disposiciones contenidas en las presentes Ordenanzas seran de aplicacion
para todos los actos de urbanizacion que se ejecuten directamente en suelo urbano
consolidado, segun lo dispuesto en la legislacion vigente y Plan General de Ordenacién
Urbanistica de La Malaha.

También deberan ajustarse a ellas; en su generalidad y sin perjuicio de la potestad
que ostentan para su complemetacién o mejora, segun se prevé en la LOUA y en el
art. 11.2.2.NU, los instrumentos de planeamiento que desarrollen el presente PGOU, tanto
en suelo urbano no consolidado como en suelo urbanizable ordenado o sectorizado.
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CAPITULO I
Condiciones generales
Seccion I: Ejecucion de las infraestructuras y servicios

Articulo 11.2.1.NU. Generalidades.

El hecho de que la totalidad de las redes que se realicen en obras de urbanizacion
pasen a ser gestionadas, explotadas y mantenidas por el Ayuntamiento, exige el
establecimiento de unas normas de aplicacion a los materiales a utilizar y para la
ejecucién de las obras, que vengan a unificar los criterios de proyectos y realizacion de
obras, que garanticen la calidad de lo construido y que por la via de la homogeneidad y
normalizacién, permita optimizar la calidad del servicio.

Se pretende asimismo, facilitar la labor de proyectistas, directores de obra y
administraciones, a la hora de proyectar y ejecutar las redes urbanas y de servicios en el
ambito del municipio de La Malaha.

En este capitulo se establecen las Normas que regularan el contenido y caracteristicas
de los Proyectos de Urbanizacién que se redactan al amparo director del Plan General o
con el desarrollo de los Planes Parciales, Especiales o Estudios de Detalle, sin perjuicio
de lo previsto en el articulo 11.1.2.NU al respecto de su mejora.

El presente capitulo sera de aplicacion, ademas, a aquellas obras de urbanizacion en
suelo urbano que sean necesarias para dotar a parcelas o edificaciones de los servicios
convenientes, tales como apertura de calles, canalizacion de agua y de saneamiento,
alumbrado, electricidad y telecomunicaciones.

Articulo 11.2.2.NU. Caracteristicas de las obras: Criterios y condicionantes.

Las calidades y caracteristicas establecidas en este Plan General tanto para
los materiales a emplear como en las unidades de obra tienen por objetivo el dotar al
municipio de unas infraestructuras urbanas adecuadas al uso, destino y durabilidad para
las que son ejecutadas. De ahi que tengan caracter de minimo exigible en cuanto a su
calidad, pudiendo por tanto el Ayuntamiento modificar al alza las calidades y dimensiones
tanto de materiales como del sistema constructivo exigible.

Por tanto, es recomendable solicitar de los Servicios Técnicos Municipales y/o
empresas concesionarias de los distintos servicios, si se diera el caso, informe sobre las
caracteristicas de los elementos que intervienen en las obras de urbanizacion previamente
en la redaccion de los correspondientes proyectos.

Articulo 11.2.3.NU. Proyectos de urbanizacién.

Los Proyectos de Urbanizacidon son proyectos de obras cuya finalidad es llevar a la
practica las determinaciones del Plan General, tal como se define en el capitulo anterior
de este titulo.

Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones sobre ordenacion,
régimen del suelo y edificacion. No podran modificar, en ningdn caso, las previsiones
del Plan que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de
detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion material de
las obras. Cuando la adaptacion de detalle suponga alteracion de las determinaciones
sobre ordenacion o régimen del suelo o de la edificacién de los predios afectados por el
proyecto, debera aprobarse previa o simultaneamente la correspondiente Modificacion
del Plan o Figura a la que ejecuta.

Las obras de urbanizacién a incluir en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion
seran las definidas en la LOUA y en el Reglamento de Planeamiento, aplicable con
caracter supletorio.

Asi mismo, en caso de que las distintas instalaciones estén concedidas a empresas
de explotacion determinadas (Cia. Sevillana-Endesa, Cia. Telefénica, etc.), estas tendran
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que informar sobre la viabilidad de las distintas instalaciones a implantar, previamente a la
aprobacion definitiva o concesién de licencia de los proyectos y obras de urbanizacion.

Articulo 11.2.4.NU. Sistema viario y espacios libres.

En suelo urbano, las vias rodadas y las sendas de peatones se adaptaran a las
caracteristicas del trazado y las edificaciones existentes, respetando en todo caso las
alineaciones que se fijan en los planos de Ordenacién y Alineaciones del presente Plan
General.

En zonas consolidadas por la edificacion, toda via de nueva apertura, de uso
publico, tendra como minimo una anchura de 6 m. si es de trafico rodado, y de 4 m, si es
exclusivamente peatonal. No obstante, en areas donde las condiciones de consolidacion
lo permitan y en los nuevos desarrollos urbanos previstos, el ancho minimo sera de 8,50
metros.

En caso de tratarse de calles o vias interiores de parcela, de uso privado (caso de
actuaciones en condominio o similar), su anchura minima debera ser de 5 m, si son de
trafico rodado y de 3 m, si son peatonales. Debera cerrarse con cancela o similar en su
interseccion con calles oficiales.

Las vias en fondo de saco de caracter publico no podran servir a mas de 40 viviendas
y tendréan una longitud maxima de 200 m, disponiendo en su final de una glorieta para el
giro de vehiculos de al menos 14 m de diametro. Al comienzo de estas vias se dispondra
sefalizacion indicando su condicién de via sin salida.

En caso de no estar prevista por el Plan General; las calzadas de un unico carril
seran de ancho minimo de 3,50 m y si son de varios carriles seran de ancho minimo de
2,55 m por cada uno. Asi mismo, cada acera sera de ancho mayor a 1/8 del ancho total
de la via, con un minimo de 1,20 m, teniendo en cuenta que el ancho de la acera sera
siempre un minimo de 30 cm mayor que el vuelo maximo admitido para las edificaciones.
Asi mismo, se podran disponer viales con solo una acera en casos necesarios (prevision
aparcamientos, doble sentido de circulacion, etc.), o de integracidon de cauces existentes,
paseos, etc.

Sin perjuicio de cualquiera otros que pudieran sefialarse, se han previsto los siguientes
tipos de viales en el desarrollo y disefio del modelo urbano del PGOU de La Malaha:

- Calle peatonal de 4 m de anchura, sin aceras.

- Calle rodada de 8,00 m de anchura, disponiendo 5,30 m de calzada, y 1,35 m para

las aceras.

- Calle rodada de 10,00 m de anchura, disponiendo 5,10 m de calzada, 1,55 m para

las aceras y 2,20 m. para banda de aparcamientos en linea.

- Calle rodada de 13,50 m de anchura, disponiendo 6,00 m de calzada, 1,55 m para

las aceras y 2,20 m para las bandas de aparcamiento en linea.

Estas tres ultimas son consideradas como vias para soportar trafico ligero siendo su
maxima velocidad de 30 km/h.

Deberan cumplir el Decreto 293/2009, de 17 de julio, «por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia»; asi como la Orden VIV/561/2010,
de 1 de febrero, «por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados».

Articulo 11.2.5.NU. Barrancos y cauces.

Los barrancos o cauces publicos y acequias incluidos en suelo urbano e incorporados
a la propia estructura urbana de los nucleos seran considerados, en cuanto a su anchura,
como viales publicos u oficiales a efectos del calculo y estimacién de los aspectos a que
se refiere la seccion IV del Capitulo Il de las Ordenanzas Municipales de Edificacion
(entrantes, salientes y patios).
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La separacion de las edificaciones a barrancos y cauces sera de 5 metros a partir de
la linea de dominio publico hidraulico y en ningun caso se situara edificacién alguna en la
zona de servidumbre o en la zona inundable.

Respecto a las acequias, la separacion a las mismas sera de 1,50 m, a ambos lados
desde el eje de la misma, siempre que desde cada margen se mantengan la distancia de
1,00 m, como minimo.

Estas condiciones aseguran un ancho total minimo de 10 metros en barrancos y
cauces y de 3 metros en acequias.

Articulo 11.2.6.NU. Intersecciones y esquinas.

Toda interseccidn entre vias o calles de circulacion rodada de nueva apertura debera
resolverse de tal forma que la union de las alineaciones se realice formando un arco de
circunferencia cuyo radio no sea inferior a la anchura de la acera.

Articulo 11.2.7.NU. Rampas y trancos.

No se admiten rampas y trancos de acceso que interrumpan el transito normal de la
calle (calzada o acerado).

Los existentes deberan desaparecer al realizar obras de reparacion u obra nueva en
los inmuebles en que se ubiquen.

Articulo 11.2.8.NU. Aparcamientos.

Se dispondran en bateria a 60% 6 90% o en linea, sefalizando las marcas viales para
el estacionamiento. Las dimensiones minimas de cada plaza seran de 2,50 x 5,00 m,
si se disponen en bateria y de 2,20 x 4,50 m, si se disponen en linea, siendo las de
minusvalidos de 3,50 x 5,00 m, en cualquier caso.

En actuaciones de mas de 25 viviendas se debera reservar al menos un 2% de plazas
de aparcamiento para usuarios minusvalidos (con un minimo de una), de las previstas en
viales.

Articulo 11.2.9.NU. Zonas ajardinadas.

Se deberan incluir en el proyecto de urbanizacion las obras necesarias para las zonas
ajardinadas y mobiliario urbano del Sistema General de Espacios Libres, de los Espacios
Libres Ajardinados de Dotacién Local y de las Zonas de Juegos Infantiles; siendo el
Ayuntamiento el que establecera las condiciones para su recepcion.

En general, en estas zonas ajardinadas asi como en zonas verdes se plantara
arbolado con poca necesidad de agua.

Articulo 11.2.10.NU. Pavimentacién.

En los encintados de aceras se utilizaran bordillos de granito o de hormigén vibrado.

La pavimentacion de aceras se realizara preferentemente mediante losas de pizarra
o similares, en piezas de 40 x 40 cm y con superficie antideslizante. Iran asentadas sobre
solera de hormigdén en masa de al menos 12 cm de espesor, sobre base de zahorra
compactada.

La pavimentacion de las calzadas se realizara una vez rasanteado el terreno con el
extendido de una subbase granular tipo S-2 de 15 cm de espesor minimo compactada
al 95% préctor, una base granular tipo Z-1 de 25 cm de espesor compactada al 95%
proctor, riego de adherencia con emulsion asfaltica de 1 kg/m? y una capa continua de
mezcla bituminosa en caliente tipo S-12 de 6 cm de espesor y con una pendiente hacia
los laterales del 2%. Los espesores se justificaran en funcion del tipo de terreno.

Las calles de hasta 4 m de anchura y las peatonales con pendientes pronunciadas se
pavimentaran con hormigén, adoquinado o empedrado sobre firme de hormigoén.

Para las zonas verdes y de juegos infantiles se utilizara piso de tierra apisonada
adecuando el arbolado y el mobiliario urbano al trazado viario.
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Articulo 11.2.11.NU. Conducciones y redes subterraneas.

Las conducciones de las infraestructuras de electricidad, alumbrado publico,
telecomunicaciones y/o gas se albergaran preferentemente por debajo de las aceras,
evitando siempre las zonas bajo rodaduras de calzada; pudiéndose ubicar bajo la calzada
las de alcantarillado y abastecimiento de agua.

En el cruce de calles se hara siguiendo la linea de minima distancia entre esquinas
mediante canalizaciones transversales a las alineaciones de la calle a atravesar. En el
caso de aperturas de zanjas en la calzada, la restitucion del pavimento sera de 75 cm a
cada lado del eje de la zanja a tapar, utilizandose el mismo material preexistente previa
compactacion de las tierras al 95% del proctor; al igual que en aceras.

Articulo 11.2.12.NU. Red de abastecimiento de agua.

Tal y como se especifica en la Orden de 24.9.92 del Ministerio de Obras Publicas y
Transportes, referente a las «instrucciones y recomendaciones técnicas complementarias
para la elaboracién de los Planes Hidrologicos de cuencas intercomunitarias» y en el
«Plan Hidrolégico de la Cuenca del Guadalquivir», la dotacion de agua potable sera de
220 I/hab/dia para poblacidon permanente y de 350 I/hab/dia para poblacion estacional
debiendo justificarse el numero de habitantes en funcién de los volumenes edificables
previstos y tipo de edificacién proyectada. EI PGOU La Malaha establece 2,4 habitantes
por vivienda, respetando la Orden establecida para tal fin.

Asi mismo, en equipamientos se prevera una dotacion de 50 l/persona/dia, para
parques y jardines 50 m*/ha/dia y para bocas de riego e hidrantes lo indicado en el Cédigo
Técnico de la Edificacion al efecto, u otra norma que lo pudiera sustituir. Para finalizar, se
recomienda una dotacion anual de 4.000 m®hectarea en los poligonos industriales.

En las zonas que sean previsible mayores consumos por el uso de la edificacion, se
justificara el calculo del consumo.

En todo caso sera preciso demostrar documentalmente la disponibilidad del caudal
suficiente, bien sea de una red municipal o particular, manantial o de pozo, y deberan
establecerse claramente los sistemas de captacién y distribucion, aportando certificado
por empresa homologada del aforo de la captacion y de la potabilidad del agua.

La capacidad minima de los depdsitos debe calcularse para el consumo total de 1,5
dias y la presion minima en el punto mas desfavorable de la red sera de dos atmdsferas.

Todo proyecto de urbanizacion que incluya trazado de red de abastecimiento de agua
prevera la instalacion de hidrantes de incendios de acuerdo con lo exigido en el Cédigo
Técnico de la Edificacién y cualquier otra norma que le fuere de aplicacion.

Articulo 11.2.13.NU. Calculo y ejecucion de la red de abastecimiento de agua.

El calculo de la red de abastecimiento se realizara en funcién de la disposicion de
los depdsitos y dotacion necesaria, debiendo disponerse preferentemente en «malla» y
conteniendo todos los mecanismos necesarios para su buen funcionamiento. Se tendran
en cuenta las siguientes disposiciones:

- La tuberia de agua sera de polietileno de baja densidad, 10 atm de presion y diametro
minimo 90 mm, enterrada a una profundidad no menor de 70 cm de la rasante de
vial.

- Las derivaciones individuales a viviendas se realizaran con tuberia de polietileno
de baja densidad, 10 atm de presion y diametro minimo 20 mm. La conexién a la
red general se realizara con collarin de fundicién y racor de latén para conexion de
la tuberia de acometida, de 20 mm de diametro. En la acera se colocaran arquetas
prefabricadas con tapa rectangular de fundicién y dimensiones 40 x 40 cm, en la
que se alojara valvula de esfera de latdn tipo palometa, que permita el corte de agua
al futuro solar.

- Para realizar cortes y derivaciones en la red se colocaran valvulas de compuerta de
fundicién con brida PN-16.
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- Los registros en cambios de direccion se realizaran con arquetas circulares, con
boquillas asimétricas prefabricadas de hormigén vibroprensado, con entrada de 0,60
m y fondo de 1,20 m, asentadas sobre solera de 25 cm de espesor de hormigon
HM-20. Como registro se colocara cerco y tapa reforzada de fundicion para 40 Tmy
60 cm de diametro.

- Se colocaran hidrantes cada 200 m como maximo, con diametro de acometida de 90
mm y alojados en arqueta de hormigon registrable con tapa de fundicion reforzada
en color rojo.

- Las Bocas de riego quedaran instaladas en aceras, presentando 50 mm de diametro,
enlace curvo y racor manguera de 40 mm, modelo tipo Pueblo.

- La presién estatica no sobrepasara en ningun caso los 60 m de altura de columna
de agua.

- La velocidad del agua en la red sera regulada tal que evite roturas y sedimentaciones.

Para el calculo, ejecucion y recepciéon de la red y sus elementos se seguiran las
prescripciones legalmente establecidas por el Ayuntamiento o en su caso por la empresa
suministradora del servicio, asi como otras que fuesen de aplicacion.

El cumplimiento de estos requisitos sera condicién indispensable para poder prestar
el servicio de agua y saneamiento. Por ello, el incumplimiento de esta norma facultara al
Ayuntamiento para la no prestacién de cualquier servicio de su incumbencia, incluso el
suministro de agua de obra.

Articulo 11.2.14.NU. Red de alcantarillado.

Todo proyecto de urbanizacién que incluya trazado de red de alcantarillado tendra en

cuenta las siguientes condiciones minimas:

- Para los nuevos sectores previstos, la red se ejecutara mediante sistema
separativo.

- Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y
de los espacios libres de uso publico. Los colectores seran de PVC, con diametro
minimo 315 mm y dispondran de junta elastica SN4.

- La pendiente minima para los tendidos de tuberias sera de 0,5%, y la maxima del
10%.

- El punto mas elevado de la seccion de cualquier conducto principal no debera estar
a menos de 1,50 m, por debajo de la rasante del vial, ni a menos de 50 cm, por
debajo de cualquier otra conduccion.

-Las pendientes y velocidades en la red seran tales que no se produzcan
sedimentaciones ni erosiones.

- En los encuentros de conductos, cambios de pendiente, de seccion y de direccion,
deberan disponerse pozos, que seran 0 no registrables en funcion de las
caracteristicas del mismo.

- La distancia maxima entre pozos de registro no sera superior a 40 m. Se ejecutaran
a base de solera de hormigén de 20 cm de espesor HM-20, seran cilindricos
realizados con anillos de hormigén vibroprensado de diametro 1,00 m interior para
pozos con profundidad inferior a 2,00 m y de 1,20 m para pozos con profundidad
superior. Las paredes se realizaran de hormigén HM-20 de 12 cm y permitiéndose
s6lo para los ajustes paredes de ladrillo perforado, enfoscadas y brufidas por el
interior. Se colocaran pates realizados con acero, de 25 mm de diametro o en
polipropileno (0,15 x 0,33 m).

- El remate del pozo se realizara con boquilla asimétrica y marco y tapa de hierro
fundido para soportar cargas de 40 Tm.

- Para larecogida de las aguas de lluvia se dispondran imbornables provistos de sifon y
tapa de registro, situados cada 30 metros como maximo, y en esquinas y encuentros.
Se ejecutaran prefabricados en fundicidn, sifénicos y de dimensiones minimas de
42 x 21 cm y 60 cm de profundidad, rematados con rejilla de fundicién con marco
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articulado. La conexién del imbornal a la red general se realizara al igual que en
acometidas domiciliarias con colector de PVC SN-4 de 200 mm de diametro y junta
elastica, embocado directamente a pozo de registro o realizando conexidon con
piezas de injerto al colector general segun se describe en acometidas domiciliarias.

-Las acometidas domiciliarias se ejecutaran preferentemente embocadas
directamente a pozos de registro o bien con pieza para toma de injerto adaptada a
la red de saneamiento general, con salida para tuberia de 200 mm hasta el registro
de la edificacion. El registro en cada edificacion se realizara con tuberia vertical de
PVC 160 mm de las mismas caracteristicas que el colector principal, y en el fondo
de la misma se acoplara una pieza en T de registro, desde la que se conectara
directamente la acometida; o bien con arqueta de inspeccion prefabricada en PVC
con mas de una entrada para el caso de que la acometida sirva a mas de una
edificacién. Este registro quedara rematado en acera con marco y tapa de fundicion
de 40 x 40 cm. La conduccion de la acometida se realizara con tuberia de PVC,
junta elastica SN-4 y sera de diametro minimo 200 mm.

- Los titulares/propietarios de sotanos, semisétanos y viviendas existentes o de
nueva construccién, que potencialmente puedan tener problemas de inundabilidad
por rebosamiento en la red de saneamiento existente, deberan instalar una valvula
antirretorno en su acometida domiciliaria, para evitar este problema.

El cumplimiento de estos requisitos sera condicién indispensable para poder prestar
el servicio de agua y saneamiento. Por ello, el incumplimiento de esta norma facultara al
Ayuntamiento para la no prestacion de cualquier servicio de su incumbencia, incluso el
suministro de agua de obra.

Articulo 11.2.15.NU. Vertidos.

Cuando el vertido de las aguas residuales no se realice directamente al colector
municipal, debera preverse la correspondiente estacion depuradora, la cual no podra
ubicarse en suelos incluidos en Dominio Publico Hidraulico, en zonas de servidumbre o
en zonas inundables.

Se podra permitir el vertido de aguas a cauces, con previa depuracion y justificacion;
debiendo arbitrarse en cada caso las soluciones técnicas mas idéneas a fin de impedir
el estancamiento de las aguas y su putrefaccion. En cualquier caso el vertido a cauces
publicos y/o privados debera estar autorizado por la Confederacién Hidrografica del
Guadalquivir.

Articulo 11.2.16.NU. Calculo y ejecucion de la red de alcantarillado.

La red de alcantarillado se calculara en el proyecto de urbanizacién, adoptandose
como caudales de aguas fecales los valores medio y maximo previsto en el abastecimiento
de agua. Para los caudales de aguas pluviales se adoptara un intensidad de precipitacién
obtenida segun las férmulas del instituto climatoldgico.

Para el calculo, ejecucion y recepcion de la red y sus elementos se seguiran las
prescripciones legalmente establecidas por el Ayuntamiento o en su caso por la empresa
suministradora del servicio, asi como otras que fuesen de aplicacion.

Articulo 11.2.17.NU. Red de electricidad en baja tension.
Las instalaciones eléctricas deberan cumplir lo dispuesto en el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension, y cuantas normas vigentes sean de aplicacion.

Articulo 11.2.18.NU. Conducciones.

Toda instalacion, en urbanizaciones de nueva planta, de red de suministros de energia
eléctrica y de alumbrado se realizara en conducciones subterrdneas, y bajo el acerado.

Se ejecutaran mediante doble canalizacion de diametro 160 mm con tubo
autorresistente de polietileno corrugado de doble pared, en color rojo. Las arquetas de
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registro y acometidas domiciliarias se dispondran en las aceras y seran de dimensiones
72 x 72 x 60 cm.

Sélo queda permitida la colocacién de cableado a través de las fachadas en el suelo
urbano consolidado y en casos de necesidad, viniendo obligados los propietarios a su
aceptacion.

Articulo 11.2.19.NU. Calculo y ejecucion de la red eléctrica.

La red de suministro de energia eléctrica asi como los centros de transformacion,
quedaran definidos en base a los niveles de electrificacion que se prevean para las
viviendas y sus zonas comunes y a las potencias demandadas por cualquier otro tipo de
edificacion o instalacion de alumbrado publico, segun el REBT.

Para el calculo, ejecucion y recepcion de la red y sus elementos se seguiran las
prescripciones, legalmente establecidas, por la empresa suministradora del servicio, asi
como otras que fuesen de aplicacion. Concretamente, la innecesariedad de previsidon
de nuevos centros de transformacion debera venir garantizada por dicha empresa
suministradora.

Articulo 11.2.20.NU. Red de alumbrado publico.

El alumbrado publico tendra como minimo un nivel de iluminaciéon media de 15 lux
para las vias principales y de 10 lux para las secundarias (definidas por el Ayuntamiento).
El coeficiente de uniformidad no sera inferior a 1:4 en vias de circulaciéon rodada ni a 1:6
en las peatonales. Los elementos metalicos de la instalacion iran protegidos con toma de
tierra y dispondran de registro. Las conducciones seran subterraneas, sin perjuicio de lo
especificado en el art. 2.18.0MU.

El disefio de los elementos que conforman las farolas sera libre siempre que concuerden
con el ambiente en el que estan contenidas y sean aceptadas por el Ayuntamiento. No
obstante, se recomienda el farol tipo Albaicin, modelo comercial fundiforja o similar y las
farolas modelo «Bonete» modelo comercial de fundiforja o similar, de 3,00 m de altura,
situadas a una distancia maxima de 20 m y garantizando una iluminaciéon minima de 15
lux.

La conduccion se ejecutard mediante una canalizacion de 110 mm de diametro
realizada con tubo autorresistente de polietileno corrugado de doble pared en color
blanco.

Las arquetas de derivacion seran de tamafo 55 x 55 x 60 cm y las de registro de
40 x 40 x 60 cm.

Articulo 11.2.21.NU. Red de telecomunicaciones.

Se ejecutaran las conducciones subterraneas en su totalidad, asi como en los casos
de cruces de calzadas y espacios libres en zonas consolidadas; y tendiendo a la supresién
de las redes aéreas en la totalidad de fachadas.

Sélo queda permitida la colocacién de cableado a través de las fachadas en el suelo
urbano consolidado, viniendo obligados los propietarios a su aceptacion.

Se seguiran las condiciones de Telefonica, previendo las conducciones subterraneas
en su totalidad con canalizacion en vacio formada por dos tubos autorresistentes de
polietileno de doble pared, corrugados exteriormente en color verde y diametro interior
de 110 mm, con alambre guia, cama de arena de apoyo y rellenando la zanja con arena
compactada, segun norma de la compania suministradora.

Para el calculo, ejecucion y recepciéon de la red y sus elementos se seguiran las
prescripciones legalmente establecidas por la empresa suministradora del servicio, asi
como otras que fuesen de aplicacion. El proyecto de Urbanizaciéon acompanara el informe
o toma de conocimiento al respecto, de la compania suministradora.

Articulo 11.2.22.NU. Sefalizacion.
Se realizara toda la sefializacién viaria horizontal (pasos de peatones, aparcamientos,...)
y vertical (cedas el paso, pasos de cebra, stops, etc.).
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Articulo 11.2.23.NU. Mobiliario urbano.

El mobiliario urbano (bancos, fuentes, papeleras, etc.) debera preverse en el proyecto
de urbanizacion en caso de ser exigido por el Ayuntamiento, debiendo disefarse en
funcién de la zona (ambiente) donde se ubique.

Asi mismo, deberan cumplir el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba
el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, asi como la Orden VIV/561/2010,
de 1 de febrero, «por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados».

Articulo 11.2.24.NU. Residuos sélidos.

Se dispondran «puntos limpios» para la colocacion de contenedores de recogida
selectiva de residuos sélidos. Se localizaran en lugares exclusivos acotados, ubicados
entre la calzada y el acerado, disponiendo de boca de riego, imbornal y punto de
iluminacién préximos. Se dimensionaran en funcién del uso global (residencial, turistico,
industrial,...) de las zonas o areas donde se ubiquen y segun los estandares previstos en
el Plan Director de Residuos Sdlidos de la Provincia de Granada.

Articulo 11.2.25.NU. Garantias.

Para garantizar el cumplimiento de estas y otras obligaciones respecto a la
urbanizacion, el Ayuntamiento podra exigir la oportuna garantia por importe de hasta
el 100% del coste de dichas obras, en caso de considerarlo conveniente en base a las
caracteristicas de las mismas.

Seccion Il: Conservacion de las urbanizaciones

Articulo 11.2.26.NU. Conservacion por la Administracion.

La conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos seran de cargo del Ayuntamiento, una vez que se
haya efectuado la cesion de aquellas a este ultimo, segun los siguientes supuestos:

* Sistema de expropiacién. Si las obras son realizadas por contratistas, este estara
obligado a su conservacion, hasta el momento de la recepcion de las obras por el
Ayuntamiento.

Si las obras son realizadas por concesionarios urbanisticos se habra de estar a las

clausulas del contrato concesional.

* Sistema de cooperacion.
La conservacion correspondera al Ayuntamiento desde la recepcion de las obras de
urbanizacion.

* Sistema de compensacion.

El contratista, con la recepcion, entrega las obras a la Junta de Compensacién, la
cual deberé formalizar el acta correspondiente de cesion al Ayuntamiento en el plazo de
3 meses desde la recepcion.

El Ayuntamiento tendra la obligacidon de aceptar la cesion si las obras hubieran sido
realizadas con arreglo a los proyectos aprobados. A partir de ésta aceptacion de la cesion
por la Junta de Compensacioén, se encargara el Ayuntamiento de la conservacién de la
urbanizacion, sin perjuicio de la constitucion de entidades para la conservacién, a las
cuales se entregara la conservacion de la misma.

Articulo 11.2.27.NU. Recepcion de las obras.

La recepcion la realizara el Ayuntamiento, previa comprobacion de que las obras se
hubieran ejecutado en las debidas condiciones y conforme a los proyectos aprobados y/o
documentacion complementaria.

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00119025

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 151 - Martes, 8 de agosto de 2017

pagina 320

Asi mismo, se establecera un plazo de garantia de duracidon a estimar por el
Ayuntamiento en funcién de las caracteristicas y volumen de las obras.

A partir del mismo y una vez subsanadas por el contratista los posibles defectos
detectados en ese plazo, la conservacién sera por cuenta del Ayuntamiento, salvo en
caso de concesiones administrativas, que se habra de estar a lo que indique el contrato
de concesion.

Articulo 11.2.28.NU. Conservacion por los propietarios.

No obstante lo dispuesto en el articulo 25, quedaran sujetos los propietarios de
terrenos comprendidos en unidades de ejecucion a la obligacion de conservar las obras de
urbanizacion cuando tengan por objeto urbanizaciones de iniciativa particular, conforme
dispone el R.P. Deberan prever el modo de ejecucion de las obras y el modo de la futura
conservacion de las mismas.

Articulo 11.2.29.NU. Entidades urbanisticas colaboradoras.

Como consecuencia de los supuestos anteriormente mencionados, si la conservacion
de las urbanizaciones estuviese a cargo de los propietarios, sera obligatoria la constitucion
de una Entidad de Conservacion de las previstas en la LOUA y supletoriamente en el
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 11.2.30.NU. Fianzas.

Las fianzas en garantia de las obligaciones de urbanizar a que estan sujetos los
propietarios seran canceladas desde el momento en que esté obligado el Ayuntamiento
a hacerse cargo de la conservacion de las obras de urbanizacion, conforme ha quedado
previsto en estas Ordenanzas.

Articulo 11.2.31.NU. Obras de edificacion simultaneas.

Se podran simultanear las obras de urbanizacién y las de edificacion de un area o
parcela siempre que, a criterio municipal, estén ejecutadas las primeras al menos en su
50%. En este caso, el Ayuntamiento podra exigir una fianza de hasta el 100% del coste
de las obras que quedaren por ejecutar.

Si no se produce esa simultaneidad, bastaria con la fianza del 7% del coste de
implantacion de las obras de urbanizacion y de otras que sean objeto de la actividad a
desarrollar, tal y como se recoge en el art. 130 de la LOUA.

Dicho coste se calculara en funciéon de precios de mercado actualizados a la fecha de
presentacién de dicha fianza.

No obstante, en caso de producirse la simultaneidad, no se podran ocupar ni
utilizar las edificaciones en tanto no se finalicen y reciban las obras de urbanizacion
correspondientes, incluidas las infraestructuras generales que fueren necesarias o
imprescindibles, en su caso.

CAPITULO Il
Tramitacion

Articulo 11.3.1.NU. Tipos de obras.

Las obras de urbanizacién, a los efectos de la tramitacién previa a la aprobacion para
su ejecucion, se dividen en:

a) Las que provengan de ambitos de suelo urbano no consolidado suelo urbanizable
sectorizado delimitados en unidades de ejecucion 6 sectores, y que deben ser previamente
ordenados mediante instrumentos de desarrollo urbanistico: estudios de detalle, planes
especiales y planes parciales.
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Se llevaran a cabo mediante «Proyectos de Urbanizaciony, a los que se refiere el
art. 98.1 LOUA.

b) Las que provengan de ambitos de suelo urbano no consolidado ordenado por el
PGOU, o suelo urbanizable ordenado.

Se llevaran a cabo mediante «Proyectos de Urbanizaciony, a los que se refiere el
art. 98.1 LOUA.

¢) Las que provengan de ambitos no previstos desde el planeamiento urbanistico ni
se encuentren incluidas en unidades de ejecucion.

Se llevaran a cabo mediante «obras publicas ordinarias», a las que se refiere el
art. 143.1 LOUA

d) las que sean necesarias y preceptivas para la edificacion de solares en suelo
urbano consolidado, y que se refieran a la mera reparacion, renovacién o mejora en obras
0 servicios ya existentes.

Se llevaran a cabo mediante «obras complementarias» integradas en el proyecto de
edificacion, a las que se refiere el art. 98.4 LOUA

Articulo 11.3.2.NU. Tramitacion.

En funcion de que las obras de urbanizacién se integren en los apartados a), b), c) o
d) del articulo anterior, la tramitacion previa a su aprobacién sera la siguiente:

1. Proyectos de urbanizacién, apartados a) y b) del articulo 11.3.1.NU.

- Aprobacion del proyecto de urbanizacion por el Ayuntamiento, siempre que
el mismo no precise de informes o autorizacion de dérganos o entidades
administrativas gestores de intereses publicos, o siendo estos exigibles, estén ya
incorporados con sentido favorable. Igualmente se aprobara cuando no existan
propietarios que hayan acordado la liberacion de la expropiacion, salvo que el
proyecto venga igualmente suscrito por ellos.

La resolucion expresa debera notificarse en el plazo de un mes desde su
presentacion en el registro municipal. Transcurrido este plazo podra entenderse,
en los términos prescritos por el art. 43.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
aprobado dicho proyecto de urbanizacion.

2. Obras publicas ordinarias, apartado c) del art. 11.3.1.NU.-

- Aprobacion del proyecto de obras por el Ayuntamiento.

Si el municipio impusiere cuotas de urbanizacion a los propietarios afectados por

entenderse beneficiados, se debera realizar comunicacion fehaciente a cada uno

de ellos otorgando un plazo de alegaciones de 15 dias previa dicha aprobacion.
3. Obras complementarias, apartado d) del art. 11.3.1.NU.

- Aprobacién con la licencia de obras de la edificacion de que son causa, por el
Ayuntamiento.

Sin perjuicio de la tramitacion descrita anteriormente, previamente a las aprobaciones
de cada documento, el Ayuntamiento podra solicitar informe a las distintas companias
concesionarias de servicios: Cia. Sevillana-Endesa, Cia. Telefénica, etc.

TITULO XII
NORMAS Y MEDIDAS AMBIENTALES
CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 12.1.1.NU. Objeto.
El objeto de las presentes normas y medidas ambientales es incidir en la prevencion
ambiental de las actuaciones previstas en este Plan General como forma de proteccién
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del patrimonio ambiental, asi como dar cumplimiento al Estudio de Evaluacion de Impacto
Ambiental del Plan General de Ordenacion Urbanistica Municipal de La Malaha.

Articulo 12.1.2.NU. Generalidades.

Todas las actuaciones derivadas de este planeamiento relacionadas con alguno de los
aspectos a que se refiere la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, deberan tramitar el correspondiente procedimiento de prevenciéon ambiental,
con caracter previo a su aprobacion.

Se adjunta, como Anexo 8 a la Memoria General del PGOU, un «Programa de
Vigilancia y Control Ambiental» para el seguimiento ambiental del desarrollo y ejecucion de
las determinaciones urbanisticas de este Plan General. Si a través del mismo se detectara
una desviacion de los objetivos ambientales disefiados y recogidos en este titulo VII, el
Ayuntamiento lo comunicara a la Delegacién de Medio Ambiente a fin de establecer nuevos
mecanismos correctores que aseguren la consecucion final de dichos objetivos.

Vertidos:

Todas las actividades que se establezcan en el municipio cumpliran las caracteristicas
minimas de vertido que establece el R.D.L. 1/2001, de 20 de julio, que aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas y normativa que la desarrolla. En todo caso, no se verteran
a la red de alcantarillado aguas sin que cumplan las condiciones establecidas por el
Ayuntamiento en estas normas o en sucesivas ordenanzas al respecto, para cumplir asi
las premisas de calidad del vertido final de las aguas residuales del municipio.

No se admitira el uso de fosa o cualquier otro sistema individual de depuracion en
suelo urbano y urbanizable, siendo obligatoria la conexién a la red general y de ésta a
una EDAR.

El Ayuntamiento de La Malaha debera crear un servicio de mantenimiento para las
instalaciones de depuracion, incluidas las de las edificaciones existentes en el Suelo
No Urbanizable, asi como tomar las medidas necesarias para resolver los vertidos
procedentes de las actividades ganaderas e industriales existentes.

Contaminacién acustica:

En base a la Ley 37/2003, de Ruido, y reglamentos que la desarrollan, asi como en
el Decreto 326/2003 que aprueba el Reglamento contra la contaminacion Acustica en
Andalucia, se presenta una adenda al PGOU donde se delimitan las diferentes areas de
sensibilidad acustica asi como los estudios necesarios para ello.

Asi mismo, el Ayuntamiento deberé elaborar ordenanzas en materia de ruidos, segun
lo establecido en el referido Decreto 326/2003 y en la Orden, de 26 de julio de 2005,
por la que se aprueba el modelo tipo de Ordenanza Municipal de Proteccién contra la
Contaminacién Acustica.

En suelo urbano y urbanizable se cumpliran las condiciones adecuadas de
habitabilidad urbana y de tranquilidad publica en materia de ruido y vibraciones. En
especial, y segun el articulo 21.2 del Reglamento de Proteccién contra la Contaminacion
Acustica en Andalucia, la asignacion de usos generales y usos pormenorizados del suelo
tendran en cuenta el principio de prevencion de los efectos de la contaminacién acustica
y velara para que no se superen los valores limites de emision y de emision establecidos
en los diferentes tipos de areas acusticas en ese reglamento.

Por otra parte, conforme a lo establecido en el articulo 74 de la Ley 7/2007, de 9
de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, los promotores de aquellas
actuaciones que sean fuentes de ruidos y vibraciones estan obligados a presentar, ante
la Administracion competente para emitir la correspondiente autorizacion o licencia, y
con independencia de cualquier otro tipo de requisito necesario para la obtencién de las
mismas, un estudio acustico que permita la evaluacién de la futura incidencia acustica.

Contaminacion luminica:

Se presenta adenda al PGOU donde se establecen las distintas areas luminicas del
municipio, segun lo previsto en el art. 64 de la Ley 7/2007; de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental.
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Residuos:

Tal y como prescribe el art. 6 del Decreto 104/2000, de 21 de marzo, por el que se
regulan las autorizaciones administrativas de las actividades de valoracién y eliminacion
de residuos y la gestion de residuos plasticos agricolas, para otorgar cualquier licencia
de apertura de actividades comerciales, industriales, o de servicios, el Ayuntamiento en
cuyo término municipal radique el establecimiento, debera recabar con caracter previo
la oportuna informacién al objeto de verificar el sistema de la gestion de los residuos
urbanos generados.

Asi mismo, el otorgamiento de licencia municipal de obra se condicionara a la
constitucion, por parte del productor de residuos de construccion y demolicion, de una
fianza o garantia financiera equivalente, que responda de su correcta gestién y que
deberé ser reintegrada al productor cuando acredite el destino de los mismos.

Los proyectos de obra sometidos a licencia municipal deberan incluir la estimacion
de la cantidad de residuos de construccion y demolicion que se vaya a producir y las
medidas para su clasificacion y separacion por tipos de origen. Para ello, en el proyecto
de ejecucion de la obra se incluira un estudio de gestion de residuos de construccién y
demolicién con el contenido previsto en el articulo 4.1.a) del Real Decreto 105/2008, de 1
de febrero, por el que se regula la produccién y gestidn de los residuos de construccion y
demolicién.

Los promotores de residuos generados en obras menores y de reparacion domiciliaria
deberan acreditar ante el Ayuntamiento el destino de los mismos.

No obstante lo anterior, y segun lo establecido en el art. 18 del Decreto 283/1995, de
21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, el Ayuntamiento debera aprobar Ordenanzas de Residuos
Sdlidos Urbanos, con el fin de regular la gestion de los mismos en el ambito de su término
municipal. Estas disposiciones reglamentarias se ajustaran a las previsiones, criterios y
normas minimas del Plan Director Territorial de Gestién de Residuos.

Asimismo, el Ayuntamiento establecera mediante Ordenanza las condiciones a las
que deberan someterse la produccion, la posesion, el transporte y, en su caso, el destino
de los residuos de construccion y demolicién, asi como las formas y cuantia de la garantia
financiera prevista para condicionar el otorgamiento de licencia municipal de obras. Para
el establecimiento de dichas condiciones se debera tener en cuenta que el destino de
este tipo de residuos sera preferentemente y por este orden, su reutilizaciéon, reciclado
u otras formas de valorizacién y sélo, como ultima opcidn, su eliminacion en vertedero.
Deberan incluirse también las siguientes determinaciones que en materia de residuos de
construccion y demolicion se establecen en la normativa vigente:

En cuanto a puntos limpios, y conforme a lo establecido en el articulo 103 de la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, el Plan General de Ordenacién
Urbana incluye la reserva de suelo necesario para la construccidon de un punto limpio
para la recogida selectiva de residuos de origen domiciliario, que seran gestionados
directamente o a través de érganos mancomunados, consorciados u otras asociaciones
locales, en los términos regulados en la legislacion de régimen local. Se sitia en un area
calificada como sistema general de equipamientos, junto al campo de futbol, previéndose
una superficie de suelo de 2.261 m2

Suelos contaminados:

Conforme a lo previsto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental y Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la
relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y criterios y estandares
para la declaracién de suelos contaminados, el propietario de un suelo en el que haya
desarrollado en el pasado alguna actividad potencialmente contaminante del suelo, que
proponga un cambio de uso o iniciar en él una nueva actividad, debera presentar, ante la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente, un informe de situacion de los
previstos en el articulo 3 de Real Decreto 9/2005. Dicha propuesta, con caracter previo
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a su ejecucion, debera contar con el pronunciamiento favorable de la citada Delegacion
Provincial. Tendran la consideracion de actividades potencialmente contaminantes del
suelo las actividades industriales y comerciales incluidas en el Anexo | del citado Real
Decreto 9/2005, asi como las empresas que producen, manejan o almacenan mas de
10 toneladas por ano de una o varias de las sustancias incluidas en el Real Decreto
363/1995, de 10 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento sobre notificacion de
de sustancias nuevas y clasificacién, envasado y etiquetado de sustancias peligrosas, y
los almacenamientos de combustible para uso propio segun el Real Decreto 1523/1999,
de 1 octubre, por el que se modifica el Reglamento de instalaciones petroliferas,
aprobado por el Real Decreto 2085/1994, de 20 de octubre, y las instrucciones técnicas
complementarias MIIP03, aprobada por el Real Decreto 1427/1997, de 15 de septiembre,
y MI-IP04, aprobada por el Real Decreto 2201/1995, de 28 de diciembre, con un consumo
anual medio superior a 300.000 litros y con un volumen total de almacenamiento igual o
superior a 50.000 litros.

Articulo 12.1.3.NU. Para el Suelo Urbano.
Las distintas normas y medidas ambientales, se explicitan en el capitulo VI del titulo
VI referente a la Regulacion del Suelo Urbano.

Articulo 12.1.4.NU. Para el Suelo Urbanizable.

Se ha previsto la clasificacion de tres sectores de suelo urbanizable sectorizado
de usos terciario, turistico e industrial respectivamente; correctamente situados en
relacion con los suelos existentes, con los que se intercomunican y a los que pretenden
complementar; de ahi que existan pocas alternativas a esta clasificacion.

En referencia a los residuos, y en base a lo establecido en la d. adic. segunda del
Decreto 99/2004, de 9 de marzo, por el que se aprueba la revision del Plan de Gestion
de Residuos Peligrosos de Andalucia, en el suelo de uso industrial se prevera un «punto
limpio» para este tipo de residuos.

AFECCIONES AMBIENTALES POR CREACION DE POLIGONOS INDUSTRIALES

Medidas ambientales por ejecucion del viario:

- En la medida de lo posible debe reducirse la remocion de cubierta vegetal adaptando
las rasantes del viario al terreno natural.

- Independientemente de la eleccién de viarios representativos en forma de bulevar,
por ejemplo, los anchos de calzada deben oscilar entre los 3,50 m y 5,00 por carril. En
caso de incluir medianas, es recomendable proyectarlas de modo que sean rebasables
por los vehiculos pesados en sus giros para acceso a parcelas.

- En cuanto a los radios del bordillo en esquinas, la circulacion de vehiculos articulados
o de tres ejes exige valores superiores a los 14 m para acomodarse a la rueda interior
trasera.

- El transito peatonal requiere dimensiones de los acerados de amplitud suficiente,
debido tanto a las infraestructuras (abastecimiento de agua, gas, alumbrado publico,
telecomunicaciones y red eléctrica de baja o media tensién) que deben alojar; como
por el mobiliario urbano (papeleras, contenedores, cabinas telefénicas, bolardos,
directorios, bancos, etc.) que junto a los baculos del alumbrado se situan en los itinerarios
peatonales.

- Por este motivo, un ancho minimo de acerado de 2,50 m deberia permitir la circulacién
peatonal. Si, como es aconsejable, se proyecta arbolado en alcorques, el ancho de la
acera no debe de bajar de 3 m, para evitar la influencia radicular en las canalizaciones.

- El estandar legal vigente como dotacion de plazas para aparcamiento podria no ser
suficiente para atender la creciente demanda; maxime si se tiene en cuenta la terciarizacion
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de los poligonos industriales, frecuentemente orientados al comercio minorista. Por ello
deberé valorarse la posibilidad de una mayor dotacion de plazas de aparcamiento.

- Respecto al estacionamiento de camiones y otros vehiculos pesados, durante el dia
o la noche, es primordial que los espacios destinados retnan condiciones de seguridad,
de cara a la vigilancia de las cargas y de los propios vehiculos. La falta de prevision de
estos ambitos puede traducirse en ocupaciones inadecuadas de las vias, degradando en
cierta medida la imagen visual del poligono.

- La planificacion de los sentidos de circulacion, capacidad de absorciéon de las vias,
aparcamientos, conexiones con el resto del ambito, tipos de firme, etc., deben ser el
resultado de un estudio de trafico que debera incorporarse al documento de Aprobacion
Provisional.

Medidas ambientales para la red de abastecimiento de agua:

Se considera conveniente que el Proyecto de Urbanizacién planteara una red y aljibe
comun para dicha finalidad a la que podria conectarse cada parcela.

Medidas ambientales para la red de alcantarillado, depuracién y vertido:

Se dispondra obligatoriamente de red separativa, para la recogida de aguas pluviales
y fecales, que conectaran con los sistemas de infraestructuras generales del municipio.

Se procurara que el sistema de alcantarillado funcione por gravedad, evitando
impulsiones por el riesgo de problemas medioambientales derivados de un mal
funcionamiento de los equipos mecanicos, y por el coste de su mantenimiento.

Se dispondra la colocacion de tanques de tormenta que absorban las aguas de las
primeras lluvias, reconduciéndolas a las infraestructuras generales municipales.

Cada parcela debera contar con una arqueta separadora de grasas y otra sifénica
con caudalimetro de forma previa a la conexién del saneamiento interior con la red.

Red de energia eléctrica y alumbrado, energias renovables:

La implantacion de energias renovables ademas de contribuir a la reduccién
del agotamiento de los recursos no renovables, representa una opcion mucho mas
respetuosa con el medio, tanto en los procesos de consumo final, como en los de
generacion de energia eléctrica a partir de fuentes fésiles. La utilizacion de energia solar
pasiva (orientacion, ventilacion cruzada, vegetacion, etc.) y aprovechando la energia solar
directa, permitira lograr niveles 6ptimos de confort con consumos energéticos minimos
en el disefo de edificios. En la misma linea puede ser interesante promocionar el empleo
de biomasa en caso de calderas para produccion de calor industrial.

En relacién con el alumbrado urbano, la consideracion de requisitos medioambientales
se traduce en la eleccion de lamparas del tipo de vapor de sodio de baja presion al emitir
practicamente en una estrecha linea del espectro, dejando limpio el resto del mismo. A la
reduccién de la contaminacién luminica, se une la eficacia de dichas lamparas.

Proyectando los alumbrados con niveles de iluminacién necesarios (sin excesos) el
consumo eléctrico se reduce considerablemente. Ademas, se evita el efecto mimético
de Poligono s vecinos multiplicando innecesariamente el consumo energético con la
consiguiente disminucién de su efecto contaminador.

Finalmente, la adopcion de medidas reductor as de flujo luminoso a partir de ciertas
horas de la noche, con alumbrado reducido o de vigilancia, contribuira a reducir la
contaminacion ambiental por este concepto.

Jardineria:

Debera aprovecharse el desarrollo del planeamiento para proyectar las actuaciones
con criterios medioambientales. La ordenacion resultante contemplara la eleccion de
especies arbustivas, arbdreas o tapizantes autodctonas, de facil mantenimiento y bajo
consumo de agua, seleccionando cuidadosamente los ejemplares aléctonos.

Seran también las Ordenanzas del planeamiento parcial o especial las encargadas de
recomendar aquellas especies mas adecuadas para los fines pretendidos segun el tipo
de suelo y clima del emplazamiento del Poligono.
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Ademas, el Pliego de Condiciones del correspondiente Proyecto de Urbanizacion
debera recoger los requisitos de la recepciéon de materiales para jardineria, entre los que
pueden figurar por sus implicaciones medioambientales:

- Procedencia de vivero acreditado y legalmente reconocido.

- Condiciones de suministro y almacenaje (guia fitosanitaria, etiqueta con nombre
botanico y tamafo correcto, cepelléon protegido con yeso y/o malla metalica o
suministro con raiz desnuda, etc.).

- Sefalada la parte norte de la planta en el vivero.

De igual modo, otro importante aspecto a considerar es el tratamiento de los jardines,
diferenciando las funciones de las distintas plantaciones (efecto umbraculo, pantalla
vegetal, filtro, fondos, alineaciones, etc.), y ajardinando parte de las parcelas privadas,
todo ello en aras de una cualificacion ambiental del espacio productivo.

Al mismo tiempo corresponde al planeamiento de desarrollo regular la organizacion
interna de la parcela industrial, obligando a que parte de ella reciba el tratamiento
adecuado respecto a pavimento y plantaciones.

Parametros reguladores:

La organizacion interna de la parcela deberia partir de ocupaciones maximas de
parcela no superiores al 60%, lo que en caso de tipologia aislada se puede traducir en
retranqueos de 6 m en fachada y de 3 m en el resto de linderos. Estas condiciones facilitan
ademas el cumplimiento de los recorridos de evacuacion exigidos por la normativa de
aplicacion.

El destino de la zona no edificable a ajardinamiento y plazas de aparcamiento para
visitas, sin perjuicio de la construccién de so6tanos, y zonas de carga o descarga, deberan
resolver los problemas que estas actividades crean cuando no estan previstas, evitando
asi la ocupacion de la via publica.

El caso de las parcelas en esquina requiere un tratamiento especial. Si la tipologia
implantada es de edificacion adosada, se puede producir un efecto negativo al aparecer
una pared medianera en el testero de la fachada lateral, (salvo que se remate la manzana
con zona verde). La solucién podria pasar por prever edificios aislados en las esquinas,
ya sea para el uso industrial o terciario.

La posibilidad de grandes superficies comerciales, del comercio minorista o de
espacios de ocio y restauracion en los nuevos Poligonos Industriales exige que las
Ordenanzas de los planes de desarrollo fijen el estandar correspondiente holgadamente,
en beneficio de la propia actividad y del funcionamiento del propio poligono.

Condiciones estéticas:

La regulacion de las condiciones estéticas de las construcciones se orientard a
soluciones de espacios mas terciarios que industriales, al menos en los frentes de
fachadas, destinados por lo general a albergar las dependencias administrativas y/o
escaparates.

Estrechamente relacionada con esta intencién esta la eleccién de materiales y la
composicion arquitectonica, de modo que los edificios resultantes, una vez abandonados
los viejos patrones de tipologia anodina, huérfanas de la mas minima preocupacion
estética, enriquezcan el espacio y, con el, la imagen del Poligono. En esta apuesta tienen
preferencia los nuevos materiales y texturas en revestimientos (paneles de aluminio,
paneles termoestables reforzados con fibra de vidrio, termoplasticos, etc.), en cubiertas
(placas de fibra de vidrio, paneles tipo sandwich, etc.), mediante placas translicidas que
faciliten ademas la labor de los servicios de extincion de incendios, en caso de siniestro.

Motivos estéticos reclaman también la prevision de espacios para labores de carga y
descarga, acopio de materiales o productos elaborados, evitando su desplazamiento en
los frentes de parcela o la ocupacién temporal de la via publica.

También corresponde a las Ordenanzas la ordenacién de la publicidad estatica,
estableciendo patrones y evitando el abigarramiento de paneles, luminosos, banderolas y
la agresion visual a que da lugar la falta de normativa adecuada.
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Finalmente, se evitara la su utilizacién de solares sin construir como vertederos.

Arquitectura bioclimatica:

- En este sentido se deben desarrollar y favorecer aquellos elementos constructivos
relacionados con el aprovechamiento de la energia solar de forma directa o indirecta
(aprovechamiento activo o pasivo) y faciimente integrables de acuerdo con criterios
constructivos, formales, modulares y dimensionales.

Materiales:

- La importancia de la eleccion de materiales es fundamental y tiene una relevancia
en el comportamiento-adecuacion de los edificios y en su gasto energético.

- También lo es la toma de conciencia por parte de los agentes intervinientes en la
construccion, de cara a potenciar la utilizacién de materiales reciclados.

- De acuerdo con la Ley 10/1998, de 21 de abril, las Administraciones Publicas
promoveran el uso de materiales reutilizables, reciclables y valorizables, asi como
de productos fabricados con material reciclado que cumplan las especificaciones
técnicas requeridas, en el marco de la contratacion publica de obras y suministros.

- Por todo ello, se favorecera la utilizacion de:

» Subproductos reciclados, por ejemplo en los firmes (segun propugna la instruccion
O.C. 1/999 de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes) o aridos de
machaqueo procedentes de estructuras pétreas (hormigoén o fabrica de ladrillo).

* Productos con distintivos de calidad del tipo Marca AENOR de Medio Ambiente,
todavia escasos y muy poco divulgados; INCE, etc.

* Materiales locales.

» Maderas con certificado forestal.

* Productos con etiquetado ecolégico.

- No se utilizaran:

» Compuestos de CFC, CHCL.

* Productos dorados.

» Componentes toxicos.

* Maderas procedentes de bosques en fase de extincion o cuya explotaciéon no
corresponda a un desarrollo sostenible.

* Compuestos de amianto.

Entidades de conservacion:

La conservacion de las obras de urbanizacién y el mantenimiento de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos seran a cargo de la Administracion actuante, una
vez que se haya efectuado la cesion de aquéllas.

No obstante, la propia legislacion urbanistica indica que seran los promotores,
integrados en una Entidad de Conservacion, los que queden sujetos a dicha obligacion
«cuando asi se imponga por el Plan de Ordenacion...».

Es decir, el Ayuntamiento dispone de medios legales para condicionar la aprobacion
del Plan Parcial a las garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos, entre los
que cabe imponer la obligatoriedad de constitucién de una Entidad de Conservacion. Lo
mismo ocurre con la aprobacion de un Proyecto de Urbanizacion que desarrolle un Plan
Parcial en el que se encomiende al promotor la conservacioén, traspasando este deber a
la Entidad correspondiente que se habra de constituir. En ella habran de integrarse los
propietarios cuando asi se imponga por el planeamiento. Entre sus fines se encuentra:

- La conservacion de las obras de urbanizacion.

- El mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos.

La conveniencia de la obligacion de construir una Entidad de Conservacion surge ante
las dificultades presupuestarias de las haciendas locales para hacer frente a los costes
que dicha conservacion y mantenimiento representan y, a la ineludible necesidad de evitar
la degradacién de los Poligono s Industriales que se promuevan desde la Administracion
0 a iniciativa de particulares.
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Reduccién en origen de la contaminacion:

Teniendo en cuenta que la generacion de residuos y emisiones a la atmdsfera son los
principales aspectos medioambientales, los esfuerzos de minimizacion deben orientarse
en esa direccion.

Consecuentemente, es preciso disponer de distintos contenedores de residuos
perfectamente identificados en una zona destinada exclusivamente a este cometido para
facilitar asi su segregacion y evitar la mezcla de residuos asimilables a urbanos con los
residuos peligrosos.

Asimismo, una correcta gestién de los envases y embalajes disminuyendo su tamafio,
por ejemplo, permitira un almacenamiento ordenado.

En cuanto a los planes de inspeccion y de mantenimiento de los vehiculos y
maquinaria, contribuiran a reducir o eliminar:

- Los derrames y pérdidas de aceite con la consiguiente contaminacién de los suelos.

- La extraccién y almacenamiento de aceite de los vehiculos y maquinaria.

- Neumaticos usados.

- Las averias y con ellas, las piezas defectuosas y envases de las que se implantan.

Respecto a la emision de gases de combustion de los tubos de escape, se debe
limitar el funcionamiento, manteniendo los motores en marcha soélo cuando se estan
llevando a cabo las operaciones, adoptando las medidas para garantizar el buen estado
de los vehiculos a través de los planes de inspeccién correspondientes.

Finalmente, para control del polvo producido durante los movimientos de tierra se
impone el riesgo sistematico y, en caso de transporte de materiales, su cubricion total y
eficaz, segun disponen el Real Decreto 13/1992, de 17 de enero, por el que se aprob¢ el
Reglamento General de Circulacién.

Adopcién de buenas practicas:

Se proponen las siguientes recomendaciones durante la construccion del poligono:

- Senalizacién de mojones (deslindes de dominio publico, informacién de carreteras,

puntos geodésicos, etc.) para evitar su remocién incontrolada.

- Programar las operaciones para minimizar el tiempo de desproteccion y por
consiguiente pérdida de suelo.

- Sefializacion de yacimientos arqueoldgicos inventariados.

- Sefializacion de canalizaciones en predios sirvientes.

- Delimitar los arboles y demas plantaciones a preservar (no utilizar pinturas sobre el
tronco, utilizar en cambio, cintas plasticas senalizadoras).

- Identificar los lugares donde seran trasplantados los arboles a conservar.

- Obtener con conveniente antelacion los permisos y autorizaciones pertinentes
(carreteras, CHG, Ayuntamientos, etc.).

- Prever la cantidad de residuos de demolicion, su composicion y destino.

- Contratar con antelacion los gestores autorizados de residuos.

- Campanas divulgativas que faciliten la separacion de residuos en origen.

- Mantener los vehiculos de traccion mecénica y resto de maquinaria en buen estado
de funcionamiento.

- Adecuar los métodos y maquinaria para arranque, carga y transporte de materiales
a las caracteristicas del terreno y de la obra.

- Establecer desde el comienzo de la obra los sistemas de desague superficial y
subterraneo, tener prevista la posibilidad de aparicién de agua en zanjas o pozos
que estan excavados y los medios y maquinaria necesarios para su agotamiento.

- Mantener la tierra vegetal en las zonas destinadas a jardines.

- Empleo de los productos de excavacion en la formacién de rellenos; en el caso de
manto vegetal, se acopiara para su utilizacién posterior.

- Evitar las infiltraciones de aceites y/o combustibles en el subsuelo.

- Riesgo sistematico para control del polvo.
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- Prever la zona de aparcamiento de la maquinaria pesada evitando que sea en
las zonas verdes de la zonificacion, haciéndola coincidir preferiblemente, con los
terrenos destinados a viario y/o aparcamiento.

- Evitar la circulacion rodada sobre la subbase.

- Que cada tipo de residuos (inertes, degradables/organicos, peligrosos) sea retirado
por gestor adecuado y conducido al punto de reciclado o eliminacién conveniente.

Articulo 12.1.5.NU. Para el Suelo No Urbanizable.
* Respecto a la Normativa Ambiental Sectorial para la Proteccién de las Aguas, se
aplicara la siguiente normativa:

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas y regulacion complementaria.

- R.D. 927/88, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de la Administracién
Pudblica del Agua y de la Planificacién Hidroldgica, que desarrolla los Titulos 1l y llI
de la Ley de Aguas.

- Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para Andalucia.

- R.D. 484/1995, de 7 de abril, sobre medidas de regularizacién y control de vertidos
y Orden Ministerial de 23 de diciembre de 1986, por la que se dictan normas
complementarias en relacion con las autorizaciones de vertido de aguas residuales.

-R.D. 1138/90, de 14 de septiembre, por el que se aprueba la Reglamentacion
Técnico-Sanitaria para el abastecimiento y control de las aguas potables de consumo
publico.

- R.D. 261/1996, de 16 de febrero de 1996, sobre proteccion de las aguas contra la
contaminacién producida por los nitratos procedentes de fuentes agrarias.

* Respecto a la Normativa Ambiental Sectorial de Residuos Sélidos, se aplicara la

siguiente normativa:

- Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos.

- Plan Nacional de Residuos Urbanos, aprobado mediante acuerdo de Consejo de
Ministros, de 7 de enero del 2000.

- Ley 11/1997, de 24 de abril, de Envases y Residuos de Envases.

- Orden de 7 de febrero de 2000, por la que se establecen sistemas de gestion para
los envases usados y residuos de envases de productos fitosanitarios.

- Decreto 104/2000, del 21 de marzo, por el que se regulan las autorizaciones
administrativas de las actividades de valoraciéon y eliminacién de residuos y la
gestion de residuos y plasticos agricolas.

- R.D. 782/1998, de 30 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento de Desarrollo de
la Ley de Envases y Residuos de Envases.

- R.D. 952/1997, de 20 de junio, por el que se modifica el Reglamento para la ejecucién
de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, Basica de Residuos Toxicos y Peligrosos.

- R.D. 45/1996, de 19 de enero, por el que se regulan diversos aspectos relacionados
con las pilas y los acumuladores que contengan determinadas materias peligrosas.
- R.D. 2216/85, sobre Declaracion de sustancias nuevas y clasificacion, envasado y

etiquetado de sustancias peligrosas.

- R.D. 1406/89 (actualizado en una Orden de 31 de agosto de 1992), por el que se
imponen limitaciones a la comercializacion y uso de ciertas sustancias y preparados
peligrosos.

- R.D. 1078/93 (actualizando por una Orden de 20 de febrero de 1995), sobre
Clasificacion, Envasado y Etiquetado de preparados peligrosos.

- Orden de 13 de octubre de 1989, que se determinan los métodos de caracterizacién
de los RTPs.

-R.D. 74/92, que aprueba el Reglamento Nacional de transporte de mercancias
peligrosas por carretera.
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- Orden de 20 de julio de 1990, por la que se implanta el Programa Nacional de
Vigilancia de Residuos de productos fitosanitarios.

- Orden de 13 de junio de 1990, que modifica la Orden de 28 de febrero de 1989, por
la que se regula la gestion de aceites usados.

- R.D. 1310/90, que regula la utilizaciéon de Lodos de Depuracion.

- Acuerdo de 17 de junio de 1997, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba la
formulacion del Plan de Gestion de Residuos Peligrosos de Andalucia.

- Resolucion del Parlamento de Andalucia sobre Politica General de Residuos Sélidos
Urbanos, industriales y Agropecuarios. (Parlamento de Andalucia, 15 de noviembre
de 1993.)

- Decreto 283/1995, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de la CAA.

- Ley 7/94, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental.

* Respecto a la Normativa Ambiental Sectorial para la Proteccion de la Superficie
Forestal y de Montes, se aplicara la siguiente normativa:

- Ley de Montes, de 8 de junio de 1957, y Decreto 485/1962, de 22 de febrero, por el
que se aprueba su Reglamento.

- Ley 81/1996, de 5 de diciembre, sobre Incendios Forestales y Decreto 3769/1972, de
23 de diciembre, por el que se aprueba su Reglamento.

- Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia.

- Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento Forestal
de Andalucia.

-Ley 5/1999, de 29 de junio, de Prevencion y lucha contra los de Incendios
Forestales.

- Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de Prevencion de Incendios Forestales, en lo
que no contraiga o se oponga a la Ley antes mencionada.

- Decreto 108/1995, de 2 de mayo, por el que se aprueba el Plan de Lucha contra
Incendios Forestales de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Ley 5/1977, de 4 de enero, de Fomento de la Produccién Forestal, y R.D. 1279/1978,
de 2 de mayo, por el que se aprueba su Reglamento, modificado por el R.D.
1404/1982, de 30 de abril.

- Decreto 2360/1967, de 19 de agosto, sobre cultivos agricolas de montes.

- Decreto 2661/1967, de 19 de octubre, sobre plantaciones forestales.

- Decreto de 15 de junio de 1972, sobre roturacion de montes forestales para cultivo
agricola.

- Decreto 250/1997, de 28 de octubre, por el que se regulan los aprovechamientos
apicolas en los montes pertenecientes a la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- R.D. 146/93, de 21 de septiembre, por la que se estima el ciclo vegetativo de las
especies forestales y se clasifican a los efectos de lo establecido en el Titulo VII de
la Ley.

- Decreto 145/92 de 4 de agosto, determinados aspectos de la Ley.

- Decreto 31/1998, de 17 de febrero, por el que se establecen un régimen de ayudas
para fomentar acciones de desarrollo y aprovechamiento de los montes en zonas
rurales de Andalucia.

- Orden de 4 de mayo de 1998, por la que se desarrolla el Decreto 31/1998, de 17 de
febrero, por el que se establecen un régimen de ayudas para fomentar acciones de
desarrollo y aprovechamiento de los montes en zonas rurales de Andalucia.

- Orden de 27 de julio de 1988, por la que se amplia la relacién de especies forestales
a la que se refiere el articulo 228 del vigente Reglamento de Montes.
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TITULO XIIl
NORMAS ADMINISTRATIVAS
CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 13.1.1.NU. Objeto.

El objeto de las presentes normas administrativas es establecer el procedimiento por el
cual se regularan los «actos aprobatorios» de las diferentes actuaciones o intervenciones
que se realicen sobre el suelo o la edificacion.

Articulo 13.1.2.NU. Informacion urbanistica.

El Ayuntamiento de La Malaha informara por escrito sobre las condiciones urbanisticas
de cualquier parcela o edificacién a quien lo solicite.

Este documento municipal acreditando las circunstancias urbanisticas concurrentes
en una finca se denomina «Cédula de Calificacién Urbanistica»; y su otorgamiento se
producira en el plazo de un mes desde la solicitud del mismo, (debera acompanarse un
plano de la finca de la que se solicita informacion referida a la documentacion grafica del
Plan General).

La Cédula de Calificacién Urbanistica es obligatoria en fincas incluidas en las areas
de actuacion donde sean de aplicacion algunos de los sistemas de actuacion previstos
en éste Plan General, o donde sea necesaria la aprobacion previa de cualquier figura de
planeamiento que defina o modifique la ordenacion; y voluntaria en los demas casos.

No obstante, y sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento cuando lo estime
conveniente podra establecer el caracter obligatorio de esta Cédula, previo a cualquier
intervencion.

Por ultimo, sera obligatoria cuando concurran algunas circunstancias que pusieran en
duda las condiciones urbanisticas de las fincas en cuestion.

Articulo 13.1.3.NU. Legislacion aplicable.

Las determinaciones relativas a las normas administrativas en cuanto a los actos
regulados por licencias asi como a las referentes a disciplina urbanistica se adecuaran a
las determinaciones de la Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia la Ley 4/1999, que
modifica la Ley 30/92, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, y al Reglamento sobre Procedimiento
Sancionador de 4 de agosto de 1993.

CAPITULO Il
Licencias

Articulo 13.2.1.NU. Actos sujetos a licencia.

Segun lo previsto en el art. 169 de la LOUA:

1. Todo acto de edificacién requerira la preceptiva licencia municipal.

2. Estaran sujetos igualmente a previa licencia los actos de uso del suelo y el subsuelo,
tales como las parcelaciones urbanas, los movimientos de tierra, las obras de nueva
planta, modificacion de estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes, la
primera utilizacion de los edificios y la modificacion del uso de los mismos, la demolicién
de construcciones, la colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via publica y
los demas actos que sefialaren por particulares en terrenos de dominio publico, se exigira
también licencia, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente
otorgar por parte del ente titular del dominio publico.
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3. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y
planeamiento urbanisticos.

4. El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustara a lo previsto en la
Legislacion de Régimen Local que resulte aplicable.

Articulo 13.2.2.NU. Obras de edificacion.

Tal y como se articula en la Ley 38/1999, de Ordenacién de la Edificacion, tendran la
consideracion de «edificacion» a los efectos de dicha Ley y requerirdn un proyecto segun
lo establecido en la misma, las siguientes obras:

a) Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas construcciones
de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o
permanente, caracter residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacion, modificaciéon, reforma o rehabilitacion que alteren la
configuraciéon arquitecténica de los edificios, entendiendo por tales las que tengan
caracter de intervencion total o las parciales que produzcan una variacién esencial de
la composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o
tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

¢) Obras que tengan el caracter de intervencion total en edificaciones catalogadas
0 que dispongan de algun tipo de proteccion de caracter ambiental o histérico artistico,
regulada a través de norma legal o documento urbanistico y aquellas otras de caracter
parcial que afecten a los elementos o partes objeto de proteccion.

Asi mismo, se consideran comprendidas en la edificacién sus instalaciones fijas y el
equipamiento propio, asi como los elementos de urbanizacién que pertenezcan adscrito
al edificio.

Articulo 13.2.3.NU. Proyecto.

El proyecto es el conjunto de documentos mediante los cuales se definen y
determinan las exigencias técnicas de las obras contempladas en el articulo 2 anterior. El
proyecto habra de justificar técnicamente las soluciones propuestas de acuerdo con las
especificaciones requeridas por la normativa técnica aplicable.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros
documentos técnicos sobre tecnologias especificas o instalaciones del edificio, se
mantendra entre ellos la necesaria coordinacion sin que se produzca una duplicidad en
la documentacién ni en los honorarios a percibir por los autores de los distintos trabajos
indicados.

Articulo 13.2.4.NU. Otras obras.

El resto de las obras que no se entiendan incluidas en el articulo 2 anterior por no
englobar alguno de los aspectos alli reflejados, respecto a los usos o a la simplicidad,
no necesitaran obligatoriamente para su definicion y desarrollo la redaccién de un
proyecto, tal y como se explicita en el art. anterior, pudiéndose definir mediante otro tipo
de documentos: memoria valorada, planos generales, mediciones orientativas, direccién
facultativa, etc.

Articulo 13.2.5.NU. Competencia.

La competencia para otorgar la totalidad de las licencias correspondera a las Entidades
Locales, de acuerdo con el art. 171 de la LOUA y con su legislacion aplicable.

Toda denegacién de licencia debera ser motivada, no entendiéndose adquirida por
silencio administrativo licencias en contra de la legislacion o el planeamiento urbanistico
aplicables.

Articulo 13.2.6.NU. Tramitacion de las solicitudes de licencia.
La tramitacién de solicitudes de Licencia se ajustara a lo establecido en el art. 172 de
la LOUA, la LRL y el RSCL.
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Se concedera Licencia, de acuerdo a la documentacion redactada por técnico
competente y solamente dentro de los plazos solicitados para iniciacion y terminacion de
las obras.

Plazos:

En la licencia se determinara el plazo por el que se concede o en el que deben
concluirse las obras. Podra prorrogarse una sola vez, y por un plazo igual a la mitad
del expresado en la concesion, por causa justificada y siempre que se solicite antes del
vencimiento establecido en la Licencia, sin perjuicio de lo especificado en el siguiente
articulo.

Articulo 13.2.7.NU. Eficacia temporal y caducidad de las licencias.
Segun lo establecido a tal efecto en el art. 173 de la LOUA.

Granada, 31 de julio de 2017.- La Delegada, Maria Inmaculada Oria Lopez.
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