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Comprende las areas que se han desarrollado con edificacion residencial unifamiliar, cuya
morfologia esta caracterizada por la correlacion entre parcelas y unidades de edificacion, bien con
viviendas aisladas o bien con viviendas adosadas, pero donde la calle ha sido el elemento
ordenador fundamental en la mayoria de los casos. En estas areas el proceso de edificacion debe
ser mantenido, o en su caso reconducido, en ordenacion adosada a fin de que manteniéndose la
relacion entre parcelas y viviendas, se consigan ordenaciones claramente referidas a las calles y

acordes con la topografia de las zonas.

ARTICULO 320. CONDICIONES DE ORDENACION.

1.- Edificabilidad neta.

SUB-ZONA EDIFICABILIDAD NETA
UAD 1,16 m&/im?s
2.- Parcela minima.
a) Superficie minima admisible de parcela:
SUB-ZONA PARCELAMIN.
UAD 100 m?
b) Fachada minima admisible de parcela:
SUB-ZONA FACHADA MN.
UAD 6m

3.- Ocupacion maxima de parcela.

El porcentaje de ocupacion maxima de la parcela sera:

SUB-ZONA

OCUPACION MAX.

UAD

60%

ARTICULO 321. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

1.- Retranqueo de fachada.

a) Se considera fachada principal a los efectos de aplicacion de estas Disposiciones de zona, la que
da frente a vial. En el caso de parcelas en esquina, hay tantas fachadas principales como frentes a

vial tiene la parcela.
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b) La alineacion de la fachada principal estara separada de la alineacion de la calle las siguientes
distancias, siendo obligatorio mantener esta distancia a lo largo de los diferentes tramos de la calle:

SUB-ZONA SEPARACION MINIMA
UAD 3m

Esta misma separacion, sera obligatoria en los casos de parcelas extremas en cada tramo de calle
0 lindes con zonas verdes publicas.

¢) En las parcelas de pendiente acusada, los edificios proyectados con la ordenacién UAD, podran
disponerse conforme a las disposiciones de edificacion en ladera de las presentes Disposiciones,
siempre que se tramiten mediante un estudio de detalle cuyo ambito alcance a tramos de calles
completos.

2.- Profundidad méaxima edificable.

La profundidad maxima edificable, medida desde la alineacion de la valla, serd para cada sub-zona:

SUB-ZONA PROFUNDIDAD MAX.
UAD 15m

3.- Separacion al lindero de fondo de parcela.

La linea de fachada posterior de la edificacion debera estar separada del lindero medianero del
fondo de parcelas los siguientes valores minimos:

SUB-ZONA SEPARACION MIN.
UAD 3m

4.- Altura maxima y niimero de Plantas.

La altura maxima permitida sera:

N° MAX.PLANTAS/
SUB-ZONA ALTURA MAX.
UAD B+l / 75m

Se permite el remate con pérgolas, toldos, etc.

Con caréacter general, la pérdida de edificabilidad por afeccién de alineaciones a viario publico o por
una excepcional separacion a linderos sera recuperada (como maximo) en una planta mas a la
regulada, siendo de obligado cumplimiento el tratamiento de atico a dicha planta.

5.- Altura libre de Plantas.

La altura libre de plantas bajas y plantas altas no sera inferior a 2,50 m.

6.- Sdtano.

Se admite una planta sotano, para uso de garajes y trasteros, exclusivamente, debiendo cumplir las
especificaciones contenidas en estas Disposiciones.
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7.- Vuelos de cuerpos salientes.

Sobre la alineacion de la fachada el vuelo méximo permitido sera de 0,60 m.

8.- Ordenanza de valla.

Se regularan segun las disposiciones de las ordenanzas generales de estas Disposiciones.

9.- Conjuntos de viviendas adosadas.

No se podran edificar conjuntos de viviendas adosadas con una longitud mayor de 50 m lineales. En
caso de fraccionarse los conjuntos lineales de edificacion se deberdn separar cada volumen una
distancia minima del doble de la separacién minima a lindero publico.

ARTICULO 322. CONDICIONES DE USO.

S6lo se admiten los usos siguientes:

- Uso pormenorizado: residencial. 1. Vivienda unifamiliar adosada, aislada y bifamiliar.

- Usos compatibles: los definidos en el articulo 67 de estas Disposiciones con los nimeros 4, 5, 8, 9
(exclusivamente para las oficinas destinadas a despachos profesionales anexos a la vivienda)10.1,
11 al 15, 17,18 y del 20 al 29, ambos inclusives.

ARTICULO 323. PARTICULARIDADES SOBRE LAS SUB-ZONAS.

En los casos donde no quede definida la sub-zona en el plano de calificacion (sefialadas como

UAD¥), las condiciones particulares de las mismas se reflejan en los instrumentos de desarrollo de
planeamiento.
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CAPITULO 9°
ZONA DE INDUSTRIA (IND).

ARTICULO 324. DEFINICION Y OBJETIVOS.

Comprende esta calificacion las zonas procedentes del planeamiento parcial especificamente
dedicado a actividades secundarias (industriales y almacenamiento y terciarias).

Asimismo esta calificacion recoge las piezas del suelo urbano dedicadas a las antedichas
actividades que presentan la suficiente entidad y vigencia como para ser reconocidas y deslindadas
como tales dentro de la trama urbana en que se encuentran enclavadas.

ARTICULO 325. DEFINICION DE ZONA.

Atendiendo a las distintas caracteristicas tipoldgicas, localizacion y niveles e intensidad de uso, y
tras analizar la realidad existente en el municipio, se distingue una Unica zona:

IND Industria pequeiia y media:
Poligonos especificamente industriales o de uso logistico, caracterizados desde el punto de vista de
la Ordenacion urbanistica por el tamafio de la parcelacion.

ARTiCU!_O 326. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION EN LA INDUSTRIA
PEQUENA'Y MEDIA IND.

1.- Supuestos de aplicacion de la presente ordenanza.

Parte de los terrenos abarcados por la presente ordenanza se encuentran clasificados por este Plan
dentro del suelo urbano y el resto dentro del suelo urbanizable.

En el primer caso son de aplicacion directa los parametros reguladores de la ordenacion y
edificacion que se definen en los apartados siguientes. En el segundo caso, dichos parametros
seran de aplicacion directa sobre el suelo estrictamente zonificado como industria en el suelo
urbano de este Plan General.

2.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes condiciones:
- Superficie minima: 200 m2,

- Longitud minima fachada: 6,00 m.

- Los minipoligonos se regularan mediante estudio de detalle.

3.- Edificabilidad neta maxima.

ZONA EDIFICABILIDAD NETA
IND 1,50 m2/m2s

00167608

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X http://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo ' A Extraordinario nim. 1 - Sabado, 11 de enero de 2020

pagina 351

4.- Ocupacién maxima de parcela.

- En planta baja: 100%.
- En planta altas: 50%.

5.- Altura maxima edificable.

La altura méaxima edificable sera de 12 m a cornisa 0 arranque de cubierta y de 15 m a coronacion
de cumbrera de cubierta. Sobre la altura maxima se permitiran elementos o instalaciones de
evacuacion de humos, de ventilacion, o elementos mecanicos necesarios para el funcionamiento de
la actividad permitida.

6.- Altura libre de Plantas.

No se fija altura libre para la planta baja siempre que esta se destine prioritariamente al uso
industrial. Las partes de esta planta baja, y en general cualquier planta para oficinas y comerciales
anexos a la industria tendra una altura libre maxima de 3,50 my minima de 2,50 m.

7.- Separaciones a linderos privados y publicos.

En los poligonos del suelo urbano zonificados con una estructura urbana medianera con alineacion
a vial, seguira rigiendo la alineacion a vial como pauta de ordenacion.

Las ordenaciones podran optar por una ordenacién medianera con alineacion a vial, o por una
ordenacion abierta, en cuyo caso la separacion minima a linderos publicos y privados sera de 5,00
m.

8.- Accesos a naves industriales.

Las parcelas de la trama Industrial que linden con dos viales y uno de ellos sea comun con zona
residencial no podran tener acceso por el mencionado vial, solo estara permitido dicho acceso en
aquellas parcelas que por necesidad de parcelacién, Unicamente tengan dicho acceso por calle
comun con zona residencial.

ARTICULO 327. CONDICIONES DE USO PARA LA "INDUSTRIA PEQUENA Y MEDIA" IND.

Sélo se admiten los usos siguientes:

- Uso pormenorizado: Secundario, 6. Industrias y 7. Aimacenes Industriales.

- Usos compatibles: los definidos en el articulo 67 de estas Disposiciones, salvo residencial y
funerario, salvo para tanatorios.
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Articulo 328. Zona comercial CO-1, CO-2.

Articulo 329. Zona comercial CO-3.
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Esta ordenanza se aplicara a parcelas con uso dominante COMERCIAL (CO), donde se desarrollen
edificios de caracter comercial exclusivo.

Se distinguen tres sub-zonas en funcién del tipo de actividad comercial, de la categoria del
establecimiento comercial que se pretenda desarrollar en ellas y del origen de la parcela.
ARTICULO 328. ZONA COMERCIAL CO-1, CO-2.

DEFINICION Y OBJETIVOS.

Comprende esta calificacion una serie de parcelas destinadas a uso comercial existentes en suelo
urbano, o procedentes de la zonificacién de planes parciales.

CONDICIONES DE ORDENACION.

1.- Edificabilidad neta.

SUB-ZONA EDIFICABILIDAD NETA
CO-1 1,60 méym?s
CO-2 1,60 méym?s
2.- Parcela minima.
a) Superficie minima admisible de parcela:
SUPERFICIE MIN.
SUB-ZONA PARCELA
CO-1 1.000 m*la existente
CO-2 1.000 m?
b) Fachada minima admisible de parcela:
FACHADA MiN.
SUB-ZONA PARGELA
co-1 110m
CO-2 220m

3.- Ocupacién maxima de parcela.

El porcentaje de ocupacion méaxima de la parcela sera para cada sub-zona:

SUB-ZONA

OCUPACION MAX.

CO-1

100%

CO-2

80%

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

1.- Separacion al lindero publico y privado.
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La separacion a lindero publico y privado serd para cada sub-zona:

SEPARACION

SUB-ZONA LIND. PUBLICO
o1 13 h
02 13 h

Se permite adosar las edificaciones en los linderos privados de parcelas colindantes, previo
convenio entre los propietarios. En este caso serd preceptiva la presentacion de proyecto de
edificacién conjunto para ambas parcelas.

2.- Altura maxima y ntimero de Plantas.

Para cada una de las sub-zonas la altura maxima permitida sera;

SUB-ZONA ALTURA MAX.
CO-1 15m
CO-2 22m

3.- Altura libre de Plantas.

La altura libre de planta no sera nunca inferior a 3,50 metros, salvo en el caso de altillos, que se
regulan por su altura libre minima. En dependencias auxiliares del uso dominante, como aseos,
oficinas y locales de funcién semejante, la altura libre minima sera de 2,50 m.

4.- Altillos.

Los altillos o plantas partidas se permiten en todas las plantas por encima de los s6tanos siempre
que formen parte del local ubicado en la planta correspondiente sin tener acceso independiente
desde el exterior.

En caso de disponer altillos, las alturas libres minimas resultantes de la particion de planta seran de
2,60 metros.

Los altillos deberan cumplir, ademas, las siguientes condiciones:
a) Se separaran un minimo de 2,00 m de la fachada exterior del edificio.
b) No podran superar el 40% de ocupacion sobre la planta del edificio en que se ubiquen.

5.- Sétano.

En Planta Sétano, ademas del uso aparcamiento se admitirdn los siguientes:
- Cuartos de instalaciones y dependencias anexas.
- Locales de almacenamiento y servicios auxiliares.
- Hasta el veinte por ciento (20%) del techo total edificado correspondiente a las
dependencias caracteristicas o propias del uso dominante.

CONDICIONES DE USO.

Sélo se admiten los usos siguientes:
- Uso pormenorizado: comercial.
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- Usos compatibles: los definidos en el articulo 67 de estas Disposiciones con los numeros 1, 2, 3,
4,5, 6 (exclusivamente primera categoria), 9 al 18 y 20 al 29, ambos inclusives.

ARTICULO 329. ZONA GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL CO-3.
1. DEFINICION Y OBJETIVOS.

Comprende esta calificacion las parcelas destinadas a uso comercial desarrolladas como grandes
establecimientos comerciales.

2. CONDICIONES DE LA ORDENACION.

2.1. Superficie, condiciones de parcelacién y servidumbre.
1. La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes condiciones:

- Superficie minima: ocho mil metros cuadrados (8.000 m?).

- Fachada minima al vial principal: cien metros (100 m).
2. Se admite la agregacion y segregacion de parcelas siempre que las dimensiones de superficie y
linea de fachada de las parcelas resultantes no sean inferiores a las minimas establecidas en el
apartado anterior.
3. Se admite la agregacion de parcelas con otras colindantes siempre que la compatibilidad de sus
respectivos usos y ordenanzas permita su integracion en una parcela que cumpla las respectivas
condiciones de parcelacion de ambas zonas y sectores.

2.2. Condiciones de posicion y forma de la edificacion.

Distancia a linderos:

La edificacion, en uno o varios cuerpos de edificacion, se dispondra lioremente dentro de la parcela
calificada, con la salvedad de la distancia a linderos privados en el caso de edificaciones no
adosadas, que sera como minimo de siete metros y medio (7,50 m).

Con cardcter general, si se disponen dos 0 mas cuerpos de edificacion en una misma parcela, la
distancia minima entre ellos sera de quince metros (15 m).

Se permite adosar las edificaciones en los linderos privados de parcelas colindantes, previo
convenio entre los propietarios. En este caso sera preceptiva la presentacion de proyecto de
edificacion conjunto para ambas parcelas.

2.3. Ocupacién maxima de parcela.
La ocupacion de la parcela por la edificacion no sera superior al 85% y podra disponerse en uno o
mas cuerpos de edificacion.

2.4. Altura maxima de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion sera de tres plantas y veintidds metros (22,00 m) desde la cota

inferior de referencia a la cara superior del tltimo forjado:
a) En caso de edificacion adosada o conjunta con la de parcela colindante, a fin de resolver el
acuerdo con el volumen de la edificacion de dicha parcela colindante, se permitird sobrepasar
la altura maxima en metros prevista en el apartado anterior.
b) Por encima de la altura maxima sélo se admitiran cuerpos de edificacion o elementos de
caracter simbolico, ornamental o publicitario y semejantes, que no supongan incremento de la
superficie Util edificable.
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2. Altura libre de plantas:
La altura libre de planta no sera nunca inferior a 3,50 metros, salvo en el caso de altillos, que se
regulan por su altura libre minima. En dependencias auxiliares del uso dominante, como aseos,
oficinas y locales de funcién semejante, la altura libre minima sera de 2,50 m.
3. Altillos:
Los altillos o plantas partidas se permiten en todas las plantas por encima de los s6tanos siempre
que formen parte del local ubicado en la planta correspondiente sin tener acceso independiente
desde el exterior.
En caso de disponer altillos, las alturas libres minimas resultantes de la particion de planta seran de
2,60 m.
Los altillos deberan cumplir, ademas, las siguientes condiciones:

a) Se separaran un minimo de 2,00 m de la fachada comercial.

b) No podran superar el 40% de ocupacion sobre la planta del edificio en que se ubiquen.

¢) Su altura libre minima sera de 2,30 m por encima.

3. EDIFICABILIDAD.

El coeficiente neto de edificabilidad, con caracter general y salvo restriccion por desarrollo de la
ordenacion pormenorizada, sera:

EDIFICABILIDAD NETA
PARCELAS MAX.
CO-3 1,00 mA/m?s

4. CONDICIONES DE USO.

1. El uso dominante de esta zona es el de Gran Superfice Comercial.
2. Ademas del uso dominante se permiten los siguientes usos compatibles:
- Recreativo.
- Establecimientos Publicos.
- Servicios.
- Religioso.
- Educativo.
- Hostelerfa.
- Cultural.
- Asistencia Sanitaria.
- Deportivo.
- Industria 12 y 22 categoria.
3. Las parcelas deberan disponer de una dotacion de aparcamiento en cuantia minima de una (1)
plaza por cada ochenta (80) metros cuadrados edificados, que podran disponerse tanto en
superficie, como en sdtano.
4. En planta sétano, ademas del uso de aparcamiento se admitiran los siguientes:
- Cuartos de instalaciones y dependencias anexas.
- Locales de almacenamiento y servicios auxiliares.
- Hasta el veinte por ciento (20%) del techo total edificado correspondiente a dependencias
caracteristicas o propias del uso dominante.
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CAPITULO 11°
ZONA HOTELERA.

ARTICULO 330. ZONA HOTELERA. ORDENANZA HOTELERA.
1. ORDENANZA HOTELERA.
1. DEFINICION Y OBJETIVOS

La presente ordenanza, pretende regular la situacion de "Fuera de ordenacién" que vienen
arrastrando los hoteles situados en el término municipal de Torremolinos, edificados en la Etapa del
auge turistico de la Costa del Sol, y en la cual las ordenanzas de Alturas eran superiores que en las
actuales circunstancias, en las que impera el cuidado por un desarrollo mucho mas racional y de
menos impacto urbano, no recogiéndose en el PGOU vigente solucién a esta problematica.

No obstante, la realidad fisica de estas edificaciones evidencia desde el punto de vista turistico, la
necesidad de regularlas en norma turistica por la utilidad publica que cumplen. En dichas
edificaciones se incumple fundamentalmente el pardmetro de alturas, lo que motiva situaciones
conflictivas en los casos en los que bien por necesidades de mantenimiento, o por la necesidad de
adaptarse a las nuevas demandas del mercado Hotelero, no pueden actualizar su dotacion a los
nuevos criterios turisticos, por no cumplir con la normativa urbanistica mencionada.

Esta ordenanza con objeto de adaptarse a las necesidades del creciente sector hotelero y define las
bases urbanisticas para el desarrollo de este primordial uso, que en el caso de Torremolinos,
municipio eminentemente turistico, los hoteles, en sus diversas categorias reguladas por la
Legislacion sectorial turistica, constituyen ademas del motor basico de la economia del municipio,
unos equipamientos derivados del claro destino turistico del municipio. Por tanto como tales
equipamientos, han de concehirse con tanto mayor grado de auto-suficiencia cuanto mayor sea su
categoria, ya que su mayor atractivo turistico estd en la amplitud de la gama de servicios que
ofrecen.

En base al interés de primer orden en mejorar las condiciones del sector turistico, motor del
desarrollo de este municipio, y por tanto de su equipamiento hotelero, la presente ordenanza
pretende establecer unas condiciones urbanisticas especificas para las edificaciones existentes o
bien de nueva planta, en las que se prevea la implantacion de USO HOTELERO.

No obstante, y dado que esta ordenanza se viene aplicando desde la aprobacion del PGOU de
1.996 y sus posteriores modificaciones, para la mejora de los establecimientos Hoteleros existentes
en el municipio y los que se crearon al amparo de dicha ordenanza, para las solicitudes de licencias
de obras en los que se pretenda la aplicacion de la presente ordenanza, habra de justificar en primer
lugar el uso que se ha hecho de ella con anterioridad a la entrada en vigor del presente documento y
en consecuencia Si aun les resta o no por materializar parte del aprovechamiento correspondiente al
20% 0 25% permitido.

En las parcelas que en el PGOU aparecen calificadas con la H de hotelera, teniendo la
consideracion de equipamiento, el tnico uso permitido es el hotelero.
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a) Caso de que en una parcela calificada en el PGOU con la H de hotelera se encuentre
edificado un inmueble que se esta explotando para uso hotelero y el mismo se pretenda demoler
para su reconstruccion o rehabilitacion, o bien ejecutar cualquiera otra obra, y a su vez, su titular
o0 titulares registrales pretendan proceder a la division horizontal del inmueble, para el
otorgamiento de la licencia de obra preceptiva es necesario que, junto con las correspondientes
documentacion técnica, se acompafie documentacion suficiente que acredite quién es el titular
del inmueble en el que se desarrolla la actividad hotelera, ya sea una o varias sociedades
mercantiles o persona fisicas, aportando a tal fin documentacion suficiente acreditativa de tal
circunstancia en el Registro de la Propiedad y Registro Mercantil correspondiente. Asimismo,
para el caso anterior, con objeto de acreditar que el uso que se dara al inmueble en el que se
pretende proceder a la division horizontal sea exclusivamente hotelero, debera recogerse en la
escritura publica correspondiente tal caracter y destino de la totalidad del inmueble, asi como su
constancia en el Registro de la Propiedad, debiendo tener tal vinculacién caracter real,
constando igualmente que tal uso exclusivo hotelero tendra una duracién minima de 25 afios a
contar desde la fecha de inscripcidn en el Registro de la Propiedad de la division horizontal, par
alo cual la titularidad de cada uno de los elementos privativos o fincas resultantes de la division
horizontal del inmueble atribuirdn a cada una de las mismas, con caracter obrem, el derecho
inseparable a recibir el servicio hotelero que se prestara en el indicado inmueble, teniendo los
elementos comunes del mismo y los elementos privativos o fincas resultantes la obligacion
propter rem de garantizar el uso hotelero del inmueble. En todo caso, debera corresponder a un
Unico titular la administracion y explotacion del inmueble con uso hotelero, caso de separacion
entre propiedad y explotacion, en los términos previstos de los articulos 6 y 7 del Decreto
47/2004, de 10 de febrero, de establecimientos hoteleros.

b) La propiedad del inmueble donde esta implantado un uso hotelero en el que se pretenda
proceder a su division horizontal de tipo medio, a escoger por este, que tendra un plazo maximo
de cuatro meses a contar desde la fecha del ofrecimiento formal de tal adquisicion para ejercitar
tal derecho, fijandose el precio de compra, que sera igual al precio de costo, por los servicios
técnicos correspondientes del Ayuntamiento. En todo caso, al Ayuntamiento se le reconocera el
derecho a que sea imprescindible su consentimiento para modificar el titulo constitutivo de la
propiedad o el régimen de servicios acordados en el inmueble que garanticen el uso hotelero del
mismo.

¢) Cuando cualquier hotel de los que se encontraban fuera de ordenacion con anterioridad al
PGOU de 1996 cese en su actividad hotelera, volvera automaticamente a quedar fuera de
ordenacion y su techo edificable legalizable sera igual a la media de los edificios circundantes.

2. CONDICIONES DE LA ORDENACION Y LA EDIFICACION.

B.1 EDIFICIOS HOTELEROS EXISTENTES
B.2 EDIFICIOS DE NUEVA PLANTA PARA USO HOTELERO

B.1.1. Con caracter general se establece como altura méxima la de 4 plantas mas atico
(PB+4+ATICO). Para aquellos establecimientos hoteleros que en la actualidad posea una altura que
la superen, se considerard como altura vélida a los efectos de aplicacion de esta ordenanza la que
poseia en el momento de la probacién definitiva de la presente modificacion, siempre y cuando se
mantenga el uso hotelero.
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B.1.2. A los efectos de cualquier actuacion que implique aumento del volumen edificado existente,
las restantes condiciones de edificacion como la ocupacién y otras precisiones sobre altura,
separacion entre edificios y a linderos, y todos los demas no especificamente regulados en esta
modificacién podran ser ajustados o moderadamente alterados para su adecuacién a los
requerimientos de la oferta turistica, siempre que no altere los parametros fijados en esta ordenanza
reguladora del uso hotelero y quedaran determinadas en cada caso por el Ayuntamiento previa
propuesta o peticion de la parte interesada que acredite que los parametros adoptados se justifican
en base a las necesidades funcionales del equipamiento hotelero que se trate y justifique su
adecuacion e integracion con el entorno.

Asi mismo con la presente modificacion, el techo edificable podra ser aumentado en un 20% sobre
el agotado por el edificio en la actualidad, y un 25% si se va a destinar a un hotel de categoria
superior a cuatro estrellas.

En aquellas instalaciones hoteleras existentes en la actualidad, en las que no se encuentre agotado
el parametro de edificabilidad de aplicacion en el entorno en el que se encuentra enclavado, se
considerard ésta (edificabilidad de la subzona de aplicacion) a los efectos de edificabilidad permitida
sobre la aplicacion) a los efectos de edificabilidad permitida sobre la que se podra aumentar el 20%
0 25% regulado en el punto anterior.

B.2. Los edificios de nueva planta que se pretenden destinar a uso hotelero, en aquellos suelos no
calificados expresamente de equipamiento hotelero, podran sobrepasar la edificabilidad neta
correspondiente a la zona en la que se ubica en el 20% 0 25%, segun los usos regulados
anteriormente y con caracter general le seran de aplicacion el resto de los pardmetros de
ordenacion y edificacion que regule la ordenanza de zona.

En aquellos casos en los que un estudio justificado se deduzca la necesidad de aplicar el exceso del
20% autorizado y la imposibilidad de su materializacion con el cumplimiento del resto de los
parametros de aplicacion a la parcela que se trate, podran ser ajustados o moderadamente
alterados para su adecuacion a los requerimientos de la oferta turistica que se trate, en los términos
regulados para los hoteles ya existentes.

B.3. Dada la escasez de plazas de aparcamientos existente en el municipio podran ejecutarse
edificaciones auxiliares destinadas a uso de aparcamiento dentro de la parcela destinada a uso
hotelero.

Para estos edificios los parametros reguladores de dicha edificacion seran con caracter general,
exclusivamente, la altura maxima edificable y la separacion a linderos publicos y privados, no
obstante las condiciones concretas de edificacion, de los cuerpos edificados quedaran determinados
en cada caso por el Ayuntamiento- previa propuesta de la parte interesada- cuya resolucion
responderd a criterios de interpretacion de esta normativa teniendo siempre como objetivo el logro
de una adecuada recomposicion urbana, sobre todo en lo referente a la altura de edificacién que
habra de conseguir la total integracion del edificio en su entorno, el cual habra de desarrollarse
prioritariamente bajo rasante.

A USOS PERMITIDOS.

Si antes de los 20 afios se pretendiera modificar el uso hotelero que posea el edificio, este pasara
automaticamente a estar calificado de “fuera de ordenacion”, no siéndole de aplicacion lo regulado

00167608

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja
Andalicia

ORIGEN & DESTINO
s Conenara de o Primers Vika o Mando

Quin



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo ' A Extraordinario nim. 1 - Sabado, 11 de enero de 2020

pagina 361

en la presente ordenanza, quedando sometidos al régimen transitorio definido en los apartados 2 y
3 del articulo 137 del TRLSRU.

Por ello para poder acogerse a lo regulado en la presente “ordenanza hotelera” deberan aportar
compromiso notarial debidamente inscrito en el registro de destinar la edificacion a uso hotelero
durante un plazo minimo de 20 afios desde la obtencion de los excesos.

Como uso dominante se mantendra el incluido en régimen hotelero. Si se pretendiera la demolicion
y reposicion por nueva instalacion hotelera, sera de aplicacion la presente modificacion.

Se consideraran a su vez como usos permitidos y “de forma adiciona a la actividad hotelera”, los
complementarios compatible con el uso dominante descrito como son:

- Complementarios: bares, cafeterias, peluquerias, agencias de viajes, alquiler de coches,
gimnasios, o similares.

- Compatibles: venta al por menor en general, industria de 12 categoria (definida en el PGOU
como compatible con el uso residencial).

Estos usos complementarios y compatibles se entenderan Unicamente como afiadidos al uso
dominante hotelero en la parcela donde se pretenda la actuacion, o bien al uso dominante hotelero
ya existente con anterioridad.

Podran acogerse a la presente ordenanza, todos los establecimientos calificados como
hoteleros, asi mismo aquellas edificaciones que pretendan cambio de su usos actual para
implantacion de uso hotelero podran a su vez acogerse a la presente ordenanza con las
obligaciones del tiempo minimo de mantenimiento de este uso, especificadas con anterioridad.
LA presente ordenanza, pretende regular el iempo minimo en el que se debera mantener el Uso
Hotelero con objeto de que pueda ser aplicable la presente ordenanza, el cual se cifra en 20
afios a contar desde el momento de la concesion de la licencia de primera ocupacion de la obra
nueva o reforma ejecutada. En el caso de no poder obtener ésta por desajustes con el proyecto
presentado, incumplimiento con normativas reguladoras de establecimientos hoteleros, u otras
causas, la edificacion se encontrard automaticamente en situacion de “Fuera de Ordenacion”.

LISTADO DE ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS Y SUBZONA DE REFERENCIA:

GRUPOS

“H"HOTELES
“H-A" HOTEL-APARTAMENTO

1 ALHOAPUERTO SOL (H-A) CJ3

2 TIMOR SOL H) CJ3

3 NAUTILUS H) CJ3

4 BARRACUDA (H-A) CJ3

5  PEZESPADA (H) CJ3

6  TROPICANA H) CJ3

7 AMARAGUA (H) CJ3

8 JORGEV H) CJ3

9  ELTIBURON H) CJ3

10  SIDILAGO ROJO H) CJ3 )

11 MELIATORREMOLINOS H) CJ3 8

12 MIAMI (H) CJ3 5

13 LORARCOS (H) CJ3 S
o
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14 LLOYD ) Cla
15  CARIHUELA PALAS H) ci3
16 CASCADA H) cla
17 ALANDALUZ H) cla
18 LASPALOMAS H) ci3
19 CORAL ) Cl4
20 EUROPA ) ci3
21 PUENTE REAL H) ci1
22 STELLAPOLARIS H) 0A2
23 MELIACOSTADEL SOL (H) cla
24 ROYAPARK (H) OA.1
25  DON PABLO H) Cla
26  DON PEDRO ) Cla
27 ISABEL H) cl4
28 TARK H) cla
29 PRINCIPE SOL H) cl4
30  COSTALAGO (H-A) cil
31  BEACHCLUB ) ci1
32 LOSJAZMINES H) cl4
33 DON PAQUITO H) cla
34 PARASOL (H) cla
35  BELPLAYA (H) ci1
36 CAMINO REAL H) cil
37 AZOR ) Cla
38 LOSALAMOS H) ci3
39 ELPINAR (H-A) cla
40  CERVANTES H) cla
41 ELFENIX (H) cl4
42 AGUAMARINA ) Cla
43 BELLAVISTA H) cl4
44 FLAMINGO H) cl6
45  PICASSO H) OA1
46 BLASON (H) OA.1
47 ELGRIEGO ) cl6
48 MARINADEL SUR ) ci3

Todos aquellos establecimientos no recogidos en la relacion anterior que tengan establecido
legalmente el uso mencionado, podran acogerse a la presente ordenanza. Asi mismo aquellas
edificaciones que pretendan cambio de sus usos actual para implantacion de uso hotelero
podrdn a su vez acogerse a la presente ordenanza con las obligaciones del tiempo minimo de
mantenimiento de este uso, especificadas con anterioridad.

Todas las parcelas que tienen la calificacion hotelera H, determinada por el plano de Calificaciones
de este PGOU, podran modificar la misma siempre que acrediten que no son establecimientos
hoteleros desde la aprobacion definitiva de este PGOU, ni se han acogido anteriormente a los
beneficios de esta ordenanza hotelera.
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CAPITULO 12°
DETERMINACIONES GENERALES PARA SECTORES EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

Articulo 331. Definicidon y ambito del suelo urbano no consolidado UNC.

Articulo 332. Determinaciones del suelo urbano no consolidado UNC.

Articulo 333. Regulacion de la ordenacion y edificacion del suelo urbano no consolidado
UNC.

Articulo 334. Edificabilidad y usos del suelo urbano no consolidado UNC.

Articulo 335. Vialidad y aparcamiento del suelo urbano no consolidado UNC.

Articulo 336. Caracteristicas minimas de los servicios urbanos del suelo urbano no
consolidado UNC.

Articulo 337. Normas de edificacion en ladera del suelo urbano no consolidado UNC.
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CAPITULO 12°
DETERMINACIONES GENERALES PARA SECTORES EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO UNC.

ARTICULO 331. DEFINICION Y AMBITO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO UNC.

1. Se determina la clasificacion de suelo urbano no consolidado UNC los suelo donde se define
alguna transformacién urbanistica segun lo dispuesto en el articulo 45y 55 de la LOUA.

2. EIPGOU delimita como sectores de suelo urbano no consolidado bolsas de suelo incrustadas
dentro de la trama urbana consolidada, cuya urbanizacion prevé en el primer cuatrienio el
Programa de Actuacion y todo ello con el objetivo de obtener coherencia estructural y nuevos
equipamientos en la ciudad existente.

Se delimitan sectores de suelo urbano no consolidados en unidades de ejecucion UNC-UE y en
areas homogéneas y areas de reforma interior UNC-AR, segun las circunstancias por la que se
formula su definicion. Su delimitacion se expresa en el Plano de Clasificacion a escala 1/2.000 y
su ordenacion en el plano de Calificacion a escala 1/2.000.

3. Podran delimitarse otros sectores y unidades de ejecucion no contenidas en este PGOU
conforme al procedimiento regulado en el articulo 106 de la LOUA.

SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Ambito de planeamiento Superficie Uso caracteristico
UNC-01 (UE-R) 8.809 m? Uso residencial
UNC-02 (UE-R) 6.500 m? Uso residencial
UNC-03 (AR-R) 1.674 m? Uso residencial
UNC-04 (AR-T) 4016 m? Uso turistico
UNC-05 (UE-R) 77.127 m? Uso residencial
UNC-06 (UE-PAM-R) 59.530 m? Uso residencial
UNC-07 (UE-PAM-R) 107.229 m? Uso residencial
UNC-08 (UE-R) 2.830 m? Uso residencial
UNC-09 (UE-T) 20.200 m? Uso turfstico (hotelero)
UNC-10 (UE-R) 12.702 m? Uso residencial
UNC-11 (UE-R) 3.463 m? Uso residencial
UNC-12 (AR-R) 16.454 m? Uso residencial
28.843 m? Uso residencial
UNC-13 (AR-R) 28.743 m? Uso residencial

4, UNC - PAM - SUELO URBANO NO CONSOLIDADO con PLANEAMIENTO APROBADO.

4.1. Se regulan como UNC-PAM, los ambitos con planeamiento desarrollo aprobado
definitivamente a la entrada en vigor del Plan General, cuya ordenacioén pormenorizada se
mantiene en este PGOU y puede verse afectada por los diferentes pronunciamientos
sectoriales sobrevenidos al documento del Plan General, segun se recoge en la ficha
urbanistica de los mismos. El documento de equidistribucién de cargas y beneficios y/o
gjecucion puede contar con aprobacion definitiva pero no se encuentra finalizado el proceso
urbanizador por lo que aun no han alcanzado la condicion de suelo urbano.

Cuando del desarrollo del ambito, se dé cumplimiento a los requisitos del articulo 45 de la
LOUA, haya recaido la aprobacion definitiva del planeamiento de desarrollo, del documento
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de equidistribucion y del de ejecucion y esté terminado el proceso urbanizador, el sector,
transformado y urbanizado legalmente, adquiere la condicién de suelo urbano consolidado.

4.2. En cada ambito de planeamiento, seran de aplicacion las determinaciones establecidas
en el en el planeamiento aprobado que se adaptaran/modificaran a las establecidas en las
fichas urbanisticas de cada ambito de las afecciones sectoriales sobrevenidas, en caso de
Sser necesario.

Si las modificaciones derivadas son de escasa entidad y no hacen preciso un nuevo proceso
de gestion, no sera necesaria la modificacion del instrumento de planeamiento de desarrollo.
Ello sin perjuicio de la procedencia de exigir la redaccién de un Texto Refundido del
Planeamiento de desarrollo que incorpore las pequefias modificaciones, en los casos que el
Ayuntamiento lo estime conveniente.

Si las modificaciones hacen preciso un nuevo proceso de gestion, precisaran en todo caso, a fin
de adecuar sus determinaciones a las afecciones sectoriales sobrevenidas, una Modificacion de
elementos del Planeamiento anterior y en su caso, Texto Refundido.

ARTICULO 332. DETERMINACIONES DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO UNC.

1. EIPGOU regula su desarrollo mediante las disposiciones generales contenidas en el Titulo | de
estas Disposiciones, asi como mediante las determinaciones de caracter general y especifico
contenidas en este capitulo y en las fichas reguladoras y en los planos descritos en el articulo
precedente.

2. Las determinaciones que se regulan en estas Disposiciones son las siguientes:

a) Delimitacion de los sectores UNC.

b) Asignaciones de usos, y fijacion de su intensidad.

c) Fijacion de los pardmetros fundamentales de la ordenacion y la edificacion, mediante la
asignacion al sector de sus correspondientes ordenanzas, alternativas o prefijadas ya por el
PGOU.

d) Fijacion de los estandares y superficies propios de las dotaciones y servicios.

e) Localizacién y trazado de los sistemas de viario, de espacios libres y de equipamientos propios
de cada sector, que se representan en el Plano de Calificacion a escala 1/2.000.

f) Fijacion de las condiciones especificas o0 de las particulares alcanzadas en convenios
urbanisticos suscritos con el Ayuntamiento de Torremolinos, en su caso.

g) Determinacion de la figura de planeamiento que la desarrolle, planeamiento de desarrollo (plan
parcial de ordenacion) y/o de detalle.

ARTICULO 333. REGULACION DE LA ORDENACION Y LA EDIFICACION DEL SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO UNC.

1. Estas Disposiciones regulan especificamente cada sector UNC incorporando una ficha de
planeamiento, relativa a sus condiciones de aprovechamiento, ordenacion y edificacion cuyas
determinaciones tienen caracter normativo. El dato relativo a la superficie del ambito
comprendido en lel sector UNC tiene caracter de aproximado, debiéndose proceder, para la

00167608

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X http://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Extraordinario nim. 1 - Sabado, 11 de enero de 2020

pagina 366

determinacion de la extension exacta del terreno, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 8 de
estas Disposiciones Urbanisticas.

2. Los sectores UNC regularan su ordenacion interior y la disposicién de la edificacion de acuerdo
con las indicaciones contenidas en las fichas.

3. Cuando un plan parcial aplique a su ordenacion interior mas de una ordenanza de la edificacion,
por permitirselo expresamente estas Disposiciones, habra de establecerse dentro del PGOU
una zonificacién que delimite los ambitos de aplicacion de cada ordenanza.

Se podran aplicar toda la gama de ordenanzas mas restrictivas, esto es; de menor intensidad
de uso, de la misma ordenanza propuesta por el PGOU, a excepcion de la ordenanza
unifamiliar adosada UAD. En la aplicacién de la ordenanza que se proponga, sera obligatorio el
cumplimiento de los pardmetros especificados por las Disposiciones de dicha ordenanza
contenidos en las propias disposiciones de suelo urbano (ocupacion, altura, separacién a
linderos, etc.) y en las especificaciones de caracter general de este PGOU.

4. A los efectos de ordenacion urbanistica interna de los sectores de planeamiento, se
consideraran inedificables los terrenos con pendiente superior a 30°.

ARTICULO 334. EDIFICABILIDAD Y USOS DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO UNC.

Las fichas reguladoras indican el aprovechamiento de cada unidad, expresado en edificabilidad
bruta total y techo maximo edificable. Estos datos expresan las superficies edificables que pueden
destinarse a los usos dominantes y compatibles del sector, pero no incluyen la edificabilidad propia
de los usos complementarios de equipamiento publico, que se entendera afiadida sobre aquellas en
la magnitud que con caracter general se regula estas Disposiciones.

La edificabilidad bruta podra destinarse enteramente al uso dominante del sector, o distribuirse
lioremente entre éste y los compatibles.

ARTICULO 335. VIALIDAD Y APARCAMIENTO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
UNC.

1. Corresponde al instrumento que desarrolle o detalle los sectores UNC la definicion de las
caracteristicas técnicas de los aparcamientos, de acuerdo con lo que se expresa en los
apartados siguientes.

2. Los sectores UNC garantizaran y definiran el acceso rodado para todos los edificios y al menos
para los servicios de emergencias.

3. Los sectores UNC preveran plazas de aparcamiento en las proporciones sefialadas en los
articulos 9, 10, 11 y 12 del anexo al Reglamento de Planeamiento y en el articulo 17 de la
LOUA.
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4. Las secciones minimas transversales de las vias locales de servicio a zonas residenciales,
seran las generales del urbanizable.

ARTICULO 336. CARACTERISTICAS MININAS DE LOS SERVICIOS URBANOS DEL SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO UNC.

Se cumplira la disposicién general de urbanizacion contenida en estas Disposiciones, asi como las
instrucciones y pliegos a las que en ella se hace referencia.

ARTICULO 337. NORMAS DE EDIFICACION EN LADERA DEL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO UNC.

En los sectores calificados para vivienda unifamiliar o de ciudad jardin, siempre que se haya de
disponer la edificacion en terrenos cuya pendiente media natural medida en cualquier seccion
vertical entre la alineacion del vial y el fondo de parcela, sean muy acuciadas seran de aplicacion
obligatoria las siguientes Disposiciones:

1. La edificacion habra de disponerse exclusivamente en una ladera de la via: aquella cuyas cotas
se sitien por encima de la rasante de la misma, siendo inedificables las laderas del lateral
opuesto, esto es, las situadas a cotas inferiores a la rasante, cuando su pendiente natural sea
superior a 30°.

2. Enlas laderas edificables seran de aplicacion los siguientes preceptos:

a) Se crearan plataformas de nivelacion y aterrazamiento mediante muros dispuestos en la
alineacién de las parcelas al vial. Tales planos de nivelacién constituyen las cotas de
referencia de la edificacion.

b) La altura del muro indicado en el apartado anterior no sera superior a 3,50 m. En el caso de
que existan diferencias de cota en la rasante de calle en los extremos de la parcela, el muro
a efectos de esta regulacion se dividira en tramos suficientes para que no se sobrepase la
altura maxima indicada.

¢) Los muros de nivelacion de tierras que hubieran de disponerse en el interior de la parcela,
no alcanzaran en ningun punto de los linderos medianeros una altura superior a 1,50 m
por encima o por debajo de la cota real del terreno. En los demas puntos en el interior de la
parcela, los muros de nivelacién tampoco alcanzaran altura superior a los 1,50 m por
encima o por debajo del terreno real.

d) Los muros, y especialmente el de alineacion a calle, deberan ser tratados como fachada,
expresandose su tratamiento en el proyecto objeto de solicitud de licencia.

e) La edificacion debera separarse de la cara exterior del muro una distancia igual a la mitad
de su altura medida hasta el remate superior de la cubierta, con un minimo de 3,00 m.

f) Bajo la cota de nivelacion de la plataforma a la que se refiera la edificacion, sélo se
permitird el uso de garajes o instalaciones complementarias, con una ocupacion maxima
del 15% de la superficie de la parcela.
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TITULO VI
REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE
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TITULO VI
REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Articulo 338. Definicion y ambito de suelo urbanizable sectorizado URS.

Articulo 339. Determinaciones de suelo urbanizable sectorizado URS.

Articulo 340. Programacidn de suelo urbanizable sectorizado URS.

Articulo 341. Zonificacién de usos globales e intensidad de suelo urbanizable sectorizado
URS.

Articulo 342. Regulacion de la ordenacion y la edificacion de suelo urbanizable sectorizado
URS.

Articulo 343. Edificabilidades y usos de suelo urbanizable sectorizado URS.

Articulo 344. Estandares para sistemas locales de suelo urbanizable sectorizado URS.
Articulo 345. Viabilidad y aparcamiento de suelo urbanizable sectorizado URS.

Articulo 346. Caracteristicas minimas de los servicios urbanos de suelo urbanizable
sectorizado URS.

Articulo 347. Definicién y ambito de suelo urbanizable ordenado URO.

Articulo 348. Determinaciones de suelo urbanizable ordenado URO.

Articulo 349. Programacion de suelo urbanizable ordenado URO.
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ARTICULO 338. DEFINICION Y AMBITO DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO URS.

El PGOU clasifica como suelo urbanizable sectorizado, los terrenos cuya urbanizacion se prevé en
el programa de actuacion. Se establece esta clasificacion de suelo urbanizable sectorizado segun lo
dispuesto en el apartado b) del articulo 47 y en el articulo 53 de la LOUA.

Su delimitacion se expresa en el plano de Gestion, y su ordenacion en el Plano de Calificacion,
ambos a escala 1/2.000.

Estos ambitos de planeamiento clasificados suelo urbanizable sectorizado se identifican como

URS:
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Ambito de planeamiento - Uso caracteristico
Superficie
URS-01 (AE) 7290 2 Uso de act|V|dade§ econdmicas
(comercial)
URS-02 (AE) 111.199 m? Uso de act|V|dade§ econdmicas
(comercial)
URS-03 (R) 32.004 m? Uso residencial
URS-04 (R) 35.500 m? Uso residencial
URS-05 (R) 39.200 m? Uso residencial

ARTICULO 339. DETERMINACIONES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO URS.

1. EIPGOU regula su desarrollo, en planes parciales, asi como mediante las determinaciones de
caracter general y especifico contenidas en las fichas reguladoras de los sectores y en los
planos descritos en el articulo precedente.

2. Las determinaciones que se regulan en estas Disposiciones son las siguientes:

a)
b)
c)

d)
e)

g)
h)

Delimitacion de los sectores para el desarrollo en planes parciales.

Asignacion de usos globales y fijacion de su intensidad.

Fijacion de los parametros fundamentales de la ordenacion y la edificacién, mediante la
asignacion a cada sector de sus correspondientes ordenanzas, alternativas o prefijadas ya
por el PGOU.

Fijacion de los estandares y superficies propios de las dotaciones y servicios.

Localizacion y trazado vinculante de algunos de los sistemas de viario secundario, de
espacios libres y de equipamientos propios de cada sector, que se representan en el Plano
de Calificacion a escala 1/2000.

Asignacion, cuando es el caso de los sistemas generales vinculados a cada sector.

Fijacion del aprovechamiento medio en cada area de reparto, del suelo urbanizable
sectorizado de cada uno de los sectores.

Trazado de las redes fundamentales de abastecimiento de aguas, saneamiento, y otros
servicios que se expresan en los planos de redes generales.

ARTICULO 340. PROGRAMACION DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO URS.

El programa de actuacion se sefiala en un plazo de ocho (8) afios, preferentemente en el segundo
cuatrienio, en el que ha de desarrollarse los sectores de suelo urbanizable sectorizado. En las fichas
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del suelo urbanizable sectorizado de las presentes Disposiciones aparece reflejado dicha
programacion.

El criterio para la inclusion de los sectores de suelo urbanizable sectorizado en un Unico periodo,
obedece fundamentalmente a sus propias condiciones urbanisticas y localizacion geogréfica con
respecto a la ciudad existente, y a la estructura de crecimiento urbano propuesta por el PGOU, de
acuerdo con su propio modelo de crecimiento.

ARTICULO 341. ZONIFICACION DE USOS GLOBALES E INTENSIDAD DE SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO URS.

El suelo urbanizable sectorizado lo constituye dos sectores con uso global actividades econémicas
(comercial).

ARTICULO 342. REGULACION DE LA ORDENACION Y LA EDIFICACION DE SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO URS.

1. Se cumplira con lo establecido por las directrices de los articulos 18 y 19 del documento de
POTAUM con respecto a la ordenacion de nuevos crecimientos.

2. En estas Disposiciones se regula especificamente cada sector de planeamiento, incorporando
una ficha de planeamiento por cada uno, relativa a sus condiciones de aprovechamiento,
ordenacion y edificacion, cuyas determinaciones tienen caracter normativo.

El dato relativo a la superficie del ambito comprendido en el sector de planeamiento de que se
trate tiene caracter de aproximado, debiéndose proceder, para la determinacion de la extension
exacta del terreno, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 8 de estas Disposiciones
Urbanisticas.

3. Los planes parciales regularan su ordenacion interior y la disposicion de la edificacion de
acuerdo con las indicaciones contenidas en las fichas de planeamiento de este PGOU.

4. Cuando un plan parcial aplique a su ordenacion interior mas de una tipologia de la edificacion,
por permitirselo expresamente estas Disposiciones, habra de establecerse dentro del plan una
zonificacion que delimite los ambitos de aplicacion de cada tipologia.

Se podran aplicar toda la gama de ordenanzas mas restrictivas, esto es, de menor intensidad
de uso de la misma ordenanza propuesta por el PGOU. En la aplicacion de la ordenanza que se
proponga, serd obligatorio el cumplimiento de los parametros especificados por las
Disposiciones de dicha ordenanza contenidos en las propias disposiciones de suelo urbano
(ocupacion, altura, separacion a linderos, etc.) y en las especificaciones de caracter general de
este Plan General.

5. A los efectos de ordenacion urbanistica interna de los sectores de planeamiento, se
consideraran inedificables los terrenos con pendiente superior a 30°.
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6. El planeamiento de desarrollo, y en cualquier caso, previo a la aprobacion del proyecto de
reparcelacion, deberd ejecutar el deslinde del dominio publico hidraulico segun lo
determinado en el articulo 241.1 del real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico donde proceda por su afeccion. El
procedimiento de deslinde se iniciara mediante acuerdo de la Administracion Hidraulica
Andaluza y a instancia de parte.

ARTICULO 343. EDIFICABILIDADES Y USOS DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
URS.

Las fichas reguladoras indican el aprovechamiento objetivo de cada sector, expresado en
edificabilidad bruta total y techo maximo edificable. Estos datos expresan las superficies edificables
que pueden destinarse a los usos dominantes y compatibles en el sector, pero no incluyen la
edificabilidad propia de los usos complementarios de equipamiento publicos, que se entendera
afiadida sobre aquellas en la magnitud que con caracter general se regulan en estas Disposiciones
Urbanisticas. La edificabilidad bruta total podra destinarse enteramente al uso dominante del sector,
o distribuirse libremente entre éste y los compatibles.

ARTICULO 344. ESTANDARES PARA SISTEMAS LOCALES DE SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO URS.

Las fichas de planeamiento de los sectores de suelo urbanizable sectorizado establecen reservas
de superficie para sistemas locales (viario, zonas verdes o equipamiento) remitidas a lo que
determine el planeamiento de desarrollo que se apruebe.

ARTICULO 345. VIALIDAD Y APARCAMIENTO DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
URS.

1. Corresponde a los planes parciales la definicion de las caracteristicas técnicas, y geométricas
de toda la red viaria secundaria y de los aparcamientos, de acuerdo con lo que se expresa en
los apartados siguientes. La vialidad grafiada en los planos del PGOU podra modificarse
manteniendo la idea global del trazado y jerarquia de los viales.

2. La pendiente maxima en aquellos tramos de viales que excedan de 100 metros de longitud, no
serd superior al 12%, en el resto de los casos no superara nunca el 15%.

3. Los planes parciales garantizaran y definiran el acceso rodado para todos los edificios, al menos
para los servicios de emergencia.

4, Los planes parciales preveran plazas de aparcamiento en las proporciones sefialadas en los
articulos 9, 10, 11, y 12 del anexo del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo, y
observaran las condiciones previstas en el articulo 7 del mismo, en el articulo 17 de la LOUA, y
en estas Disposiciones.
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5. Las secciones minimas transversales de las vias locales de servicio seran las fijadas en las
Disposiciones de Urbanizacion.

6. No se fijan secciones minimas para las vias de acceso interiores a las manzanas, cuyo disefio
entiende libre, peatonal, rodado o mixto, siempre que cumplan adecuadamente con su funcion
de acceso, y en todo caso se atenga a las determinaciones contenidas en el Titulo V de
Disposicion general de urbanizacion del presente de PGOU.

7. Las calles deberan alinearse con plantacion de arboles, que estaran dispuestos entre si a
determinadas distancias que correspondan con la especie propuesta. Deberan dibujarse y ser
proyectados en los correspondientes proyectos de urbanizacion y planos de clasificacion.

8. Con caracter general, en los puntos de cruces para peatones de todas las vias, cualquiera que
fuese el caracter de la misma se dispondran rampas especiales para el transito de vehiculos de
personas con movilidad reducida y segun dispone la legislacion sectorial correspondiente.

ARTICULO 346. CARACTERISTICAS MINIMAS DE LOS SERVICIOS URBANOS DE SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO URS.

Se cumplirdn las disposiciones generales de urbanizacion de estas Disposiciones, asi como las
instrucciones y pliegos a las que se hace referencia.

ARTICULO 347. DEFINICION Y AMBITO DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO URO.

Se determina la clasificacion de suelo urbanizable ordenado segun lo dispuesto en apartado a
del articulo 47 y el articulo 54 de la LOUA. Se consideran ambitos de suelo urbanizable
ordenado los siguientes:

1. URO-PAM Suelo urbanizable ordenado con planeamiento aprobado.

1.1. Se regulan como URO-PAM, los sectores con planeamiento desarrollo aprobado
definitivamente a la entrada en vigor del Plan General, cuya ordenacion pormenorizada se
mantiene en este PGOU y puede verse afectada por los diferentes pronunciamientos sectoriales
sobrevenidos al documento del Plan General, segun se recoge en la ficha urbanistica de los
mismos. El documento de equidistribucion de cargas y beneficios y/o ejecucion puede contar con
aprobacion definitiva pero no se encuentra finalizado el proceso urbanizador por lo que adn no
han alcanzado la condicion de suelo urbano.

1.2. En cada ambito de planeamiento, seran de aplicacion las determinaciones establecidas en el
en el planeamiento aprobado que se adaptaran/modificaran a las establecidas en las fichas
urbanisticas de cada ambito de las afecciones sectoriales sobrevenidas, en caso de ser
necesario.

Si las modificaciones derivadas son de escasa entidad y no hacen preciso un nuevo proceso de
gestion, no sera necesaria la modificacion del instrumento de planeamiento de desarrollo. Ello
sin perjuicio de la procedencia de exigir la redaccion de un Texto Refundido del Planeamiento de
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desarrollo que incorpore las pequefias modificaciones, en los casos que el Ayuntamiento lo
estime conveniente.

Si las modificaciones hacen preciso un nuevo proceso de gestion, precisaran en todo caso, a fin
de adecuar sus determinaciones a las afecciones sectoriales sobrevenidas, una Modificacion de
elementos del Planeamiento anterior y en su caso, Texto Refundido.

2. URO - Suelo urbanizable ordenado: Superficie de suelos urbanizables sectorizados del
PGOU anterior, denominados SUP, y superficie de suelos urbanizables no sectorizados del
PGOU anterior, denominados SUNP, ordenados pormenorizadamente de forma completa por
este PGOU, de manera que esta ordenacion detallada legitima la actividad de ejecucion.

Estos ambitos de planeamiento clasificados suelo urbanizable ordenado se identifican como

URO:
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO
Ambito de planeamiento Superficie Uso caracteristico
URO-01 (PAM-R) 281.664 m? Uso residencial
URO-02 (PAM-R) 54.055 m? Uso residencial
URO-03 (PAM-R) 59.817,58 m? Uso residencial
URO-04 (PAM-R) 644.969 m? Uso residencial
URO-05 (PAM-R) 124.184 m? Uso residencial
URO-08 (AE) 101.321.27 i Uso d_e actividades economicas
(comercial), gran superficie minorista
i ) Uso de actividades econdmicas
URO-09 (AE) 114.042,89 m (comercial), gran superficie minorista

ARTICULO 348. DETERMINACIONES DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO URO.

El PGOU regula su desarrollo, en planes parciales, asi como mediante las determinaciones de
caracter general y especifico contenidas en las fichas de planeamiento de los sectores y en los
planos de ordenacion pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada prevista por el PGOU en este suelo delimitado URO, se
corresponde con la establecida en los correspondientes planes parciales de ordenacion
aprobados en cada caso, por lo que prevalecerd ésta ante cualquier error o interpretacion.

Las determinaciones que se regulan en estas Disposiciones son las siguientes:

a) Delimitacion de los sectores para el desarrollo de su gestion y de su ejecucion segun su
caso.

b) Asignacién de usos globales y fijacién de su intensidad.

¢) Fijacion de los parametros fundamentales de la ordenacion y la edificacion, mediante la
asignacion a cada sector de sus correspondientes ordenanzas, alternativas o prefijadas ya
por su planeamiento pormenorizada del plan parcial de ordenacion, o bien, por los anexos de
ordenacidn pormenorizada de los sectores ordenados por este PGOU.

d) Fijacion de las superficies de dotaciones y servicios.
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e) Localizacion y trazado vinculante de los sistemas viarios secundario, de areas libres y de
equipamientos propios de cada sector, que se representan en el Plano de Calificacion a
escala 1/2000 y en los anexos de ordenacion pormenorizada de este PGOU en su caso.

f) Asignacion de los sistemas generales vinculados a cada sector.

g) Fijacion del aprovechamiento medio en cada area de reparto del suelo urbanizable
ordenado de cada uno de los sectores.

h) Trazado de las redes fundamentales de abastecimiento de aguas, saneamiento, y otros
servicios que se expresan en los planos de redes generales por remision a sus planes
parciales ordenados correspondientes de cada sector 0 a los documentos de anexos de
ordenacion pormenorizada de este PGOU.

En los casos de sectores ordenados pormenorizadamente por el PGOU, se han establecido al
efecto todas las determinaciones y condiciones particulares que detallan esta ordenacion como
anexo de su ficha de planeamiento y de la memoria de ordenacion del PGOU, estableciendo la
asignacion de usos pormenorizados, la definicion de sistema locales como reserva obligatoria
para dotacion, la determinacion de las tipologias y ordenanzas particulares, el sistema de
actuacion, plazos para la ejecucion sistematica y la definicion de las alineaciones y rasantes, asi
como de las redes de servicios basicos del sector.

De este modo, en cuanto a la zonificacion de usos globales e intensidad, su regulacion de la
ordenacion y la edificacion, edificabilidades y usos, estdndares para sistemas locales de suelo,
viabilidad y aparcamiento, caracteristicas minimas de los servicios urbanos y normas de edificacion
en ladera, y de forma general, todas las condiciones particulares determinadas en los dmbitos de
planeamiento aprobado son las correspondientes a plan parcial de ordenacion aprobado que son
vigentes y que el PGOU asume con cardcter general segun lo dispuesto en la Disposicion
Transitoria Primera de estas disposiciones urbanisticas. Estas determinaciones de la ordenacion
detallada se encuentran el los documentos de planeamiento de desarrollo originales aprobados.
En particular la ordenacion grafiada, tanto en los planimetria de este PGOU, como en la ficha de
planeamiento correspondiente tiene valor de referencia, ya que las validas son las que constan
en los documentos de planeamiento de desarrollo originales aprobados. En el ambito de
sectores ordenados por este PGOU, estas determinaciones se encuentran en los anexos de
ordenacion pormenorizada de este PGOU.

Por posible afeccion en aquellos casos en los que el proyecto de reparcelacion esté aprobado o
en fase avanzada de tramitacion, se podra realizar su aprobacion con el compromiso expreso de
la obligatoriedad de adaptacion de los limites del sector al dominio publico hidraulico DPH
resultante de la incoacién del expediente de deslinde, y la suspension cautelar de licencias de
ocupacion (o actividad) en las parcelas y suelos susceptibles de estar afectados por el deslinde.
Al objeto de regular el &mbito de suspension. Este abarcara un drea que se extenderd a una
franja de una extension superior en un 20% a la correspondiente al deslinde preventivo recogido
en el PGOU.

ARTICULO 349. PROGRAMACION DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO URO.

El programa de actuacion se sefiala en un plazo de cuatro (4) afios, en el que ha de desarrollarse el
suelo urbanizable ordenado. En las fichas del suelo urbanizable ordenado de las presentes
Disposiciones aparece reflejado dicha programacion.
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El criterio para la inclusion de los sectores de suelo urbanizable ordenado en un Unico periodo,
obedece fundamentalmente a sus propias condiciones urbanisticas y localizacion geogréfica con
respecto a la ciudad existente, y a la estructura de crecimiento urbano propuesta por el PGOU, de
acuerdo con su propio modelo de crecimiento.

En el caso de sectores URO con planeamiento de desarrollo aprobado sus coeficientes de
ponderacién de usos y su aprovechamiento medio es el derivado del PGOU anterior para no
desvirtuar el cdlculo de aprovechamientos aprobado en sus instrumentos de desarrollo. De esta
manera, constituyen un Unico area de reparto, y su ordenacion estructural y detallada se recoge
en cada ficha de planeamiento correspondiente.

En el caso de sectores URO con ordenacién pormenorizada determinada por este PGOU, sus
coeficientes de ponderacion de usos y su aprovechamiento medio es el justificado por el PGOU,
asi constituyen un unico area de reparto.
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TITULO VI
REGULACION DEL SUELO NO URBANIZABLE
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Articulo 350. Definicion y delimitacion.
Articulo 351. Categorias y delimitacion.

Articulo 352. Alteracion de las areas de suelo no urbanizable.
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CAPITULO 1°
DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 350. DEFINICION Y DELIMITACION.

1. Constituyen el suelo no urbanizable todos los terrenos del término municipal sometidos a algun
régimen especial de proteccién incompatible con su transformacion de acuerdo con la
legislacion especifica o la planificacion territorial 0 urbanistica y aquellos que en el presente
PGOU se considera necesario preservar por su caracter natural o rural.

Las limitaciones o proteccion que sobre €él establece el presente PGOU seran aquéllas que
pudieran derivarse del andlisis territorial de dicho suelo asi como de las determinaciones de
la legislacion o planeamiento sectorial.

Segun lo dispuesto en el apartado h) del articulo 10 de la LOUA, se establecera como
ordenacion estructural la normativa de las categorias del suelo no urbanizable de especial
proteccion, que se encuentra recogida en el Capitulo 5 de Normas de Proteccion.

La alteracion de las categorias de suelo no urbanizable, dispuesta en el articulo 351,
supodran variaciones por modificacion o revision de este PGOU. La modificaciéon supondra
cambios puntuales del PGOU, mientras que la revision, que vendra motivada por cambios en
la ordenacion estructural establecida en el presente planeamiento general, supondrd una
modificacion del PGOU. Por otra parte, las actuaciones no tenidas en cuenta en la presente
normativa en su apartado correspondiente, dardn lugar a la posibilidad de promover una
modificacion de este PGOU.

Al objeto de definir las medidas para la proteccién y conservacion del suelo no urbanizable el
Plan General dispone las siguientes determinaciones:

a) Delimitacion del suelo no urbanizable.

b) Delimitacion de las diferentes categorias de suelo no urbanizable al efecto de
establecer los usos permitidos, compatibles y prohibidos para cada una de ellas asi como
las posibilidades edificatorias y de fraccionamiento compatibles con su proteccion y
conservacion.

¢) Definicion de los conceptos de asentamiento y parcelacion urbanistica en suelo no
urbanizable al efecto de prevencién de su formacion, asi como medidas dirigidas a impedir
su surgimiento.

d) Normas particulares de edificacién destinadas a garantizar la preservacion del ambiente
rural y medidas a adoptar a los efectos de preservar los terrenos y su entorno de la
incidencia que ocasionen las edificaciones y las actividades autorizables.

Los terrenos clasificados por el Plan General como suelo no urbanizable no podran ser
destinados a fines distintos del agricola, forestal, ganadero, cinegético y, en general, de los
vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales, conforme a lo establecido en la
legislacion urbanistica y planificacion territorial vigentes. No obstante, son autorizables las
construcciones e instalaciones que se especifican en el presente Titulo para cada categoria
y tipo de suelo no urbanizable.
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En ninglin caso podra alterarse la delimitacion de los espacios clasificados.

Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgicos, paleontoldgicos, histdricos u otros
geoldgicos o culturales, en areas cuyas determinaciones no resultasen adecuadas con
aquellos y previa decisién del Organismo o Entidad competente, los terrenos afectados
quedaran automaticamente sujetos a la suspension cautelar de las autorizaciones, licencias
y permisos para intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesaria modificacion del
planeamiento para alterar la regulacién urbanistica de modo que se ajuste a la nueva
situacion o sea denegada por ser contraria al interés general.

Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las condiciones que sustentan
la pertenencia de un terreno a una categoria determinada, dicha circunstancia no sera
motivo suficiente para modificar dicha calificacion, sino que, por el contrario, deberan
ponerse en practica las medidas apropiadas para la restitucion de las condiciones
originarias.

El suelo clasificado como no urbanizable de uso forestal o interés forestal afectado por
incendios forestales mantendra su uso forestal y régimen juridico de no urbanizable, segun
lo dispuesto en la Ley 10/2006, de 28 de abril, por la que se modifica la Ley 43/2003, de 21
de noviembre, de Montes y Leyes 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia y 5/1999,
de 29 de junio, de Prevencion y Lucha contra los Incendios Forestales.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley de Montes en relacion al
mantenimiento y restauracion del caracter forestal de los terrenos incendiados:

a) Queda prohibido el cambio de uso forestal al menos durante 30 afios y toda actividad
incompatible con la regeneracidn de la cubierta vegetal, durante el periodo que determine
la legislacion autondmica.
b) Con caracter singular, la comunidad auténoma podran acordar excepciones a estas
prohibiciones siempre que, con anterioridad al incendio forestal, el cambio de uso
estuviera previsto en:
- Un instrumento de planeamiento previamente aprobado.
- Un instrumento de planeamiento pendiente de aprobacion, si ya hubiera sido objeto de
evaluacion ambiental favorable o, de no ser esta exigible, si ya hubiera sido sometido al
tramite de informacidn publica.
- Una directriz de politica agroforestal que contemple el uso agrario o ganadero
extensivo de montes no arbolados con especies autdctonas incultos o en estado de
abandono.
c) El 6rgano competente de la comunidad auténoma fijara las medidas encaminadas a la
retirada de la madera quemada y a la restauracion de la cubierta vegetal afectada por los
incendios que, en todo caso, incluirdn el acotamiento temporal de aquellos
aprovechamientos o actividades incompatibles con su regeneracion y, en particular, el
pastoreo, por un plazo que deberd ser superior a un afio, salvo levantamiento del acotado
por autorizacion expresa de dicho 6rgano.
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2. Constituiran el suelo no urbanizable del término municipal:

a) Los terrenos protegidos por pertenecer a la red de vias pecuarias y naturales, o bienes
de valor patrimonial histéricos protegidos.

b) Los espacios que el PGOU determina para otorgarles una especial proteccion en razon
a su valor forestal o por la entidad de su ecosistema.

c) Los terrenos que el PGOU considera necesario preservar por ser espacios que no
deben ser urbanizados como espacios preservados por razones técnicas, de riesgo,
ambientales y paisajisticas.

3. Elsuelo no urbanizable, de cualquier tipo, carece de aprovechamiento urbanistico alguno.

4. Para los suelos clasificados para preservacion de la urbanizacion en virtud de los posibles
riesgos debera cumplirse lo determinado en el Capitulo Il del documento de POTAUM.

ARTICULO 351. CATEGORIAS Y DELIMITACION.
1. El suelo no urbanizable se divide en tres categorias:

a) Suelo no urbanizable especialmente protegido por legislacion especifica (NURP-L): se
delimitan los suelos que estan sujetos a algun régimen de proteccion por la correspondiente
legislacion administrativa sectorial, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las
declaraciones formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacion,
estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o
cultural 0 del medio ambiente en general. También se delimitan los suelos que tienen la
condicion 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.

La delimitacion técnica del dominio publico hidraulico y su zona servidumbre, asi como las zonas
cautelares de riesgo de inundacion de cauces fluviales determinados en el término municipal,
tendran la consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion de acuerdo a lo
establecido en la legislacion especifica vigente. De esta manera, para estos suelos se dispone la
categoria particular de suelo no urbanizable especialmente protegido por legislacion
especifica dominio publico hidraulico (NURP-DPH).

En los cauces publicos del suelo no urbanizable se incorpora como zonas cautelares ante riesgo
de inundacidn las delimitadas como tales en el Plano de informacion del Estudio Hidroldgico del
PGOU. Las zonas cautelares ante el riesgo de inundacién podran tener la consideracion de
sistema general de areas libres adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccion, no
admitiéndose ningun uso compatible que constituya un obstaculo en situacion de avenidas. De
esta manera, apara estos suelos se dispone de la categoria particular de suelo no urbanizable
especialmente protegido por legislacion especifica zona cautelar de riesgo de inundacion
(NURP-ZI).

También, se consideran incluidos en esta categoria el suelo no urbanizable de especialmente
protegido por legislacion especifica arqueolégica (NURP-Y), que define el articulo 377, en
suelos con yacimientos arqueoldgicos identificados y con delimitacion de sus areas de proteccion
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integral. Asi como de suelo afectadas por hallazgos casuales, con propuesta de proteccion integral
del Ayuntamiento que obtuvieran informe favorable de la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Cultura y en cumplimiento de la legislacion sectorial vigente. Esta medida de proteccion del
patrimonio arqueoldgico también se encuentra referida en el articulo 127.3.4.b) sobre el
reglamento de actividades arqueoldgicas.

b) Suelo no urbanizable especialmente protegido por el planeamiento territorial o
urbanistico (NURP-P): en el caso de la proteccion por el planeamiento territorial se actualiza la
proteccion de parte de los suelos protegidos por el Plan de ordenacion Territorial de la
Aglomeracidn urbana de Malaga (POTAUM). Y en el caso de la proteccion por el planeamiento
urbanistico se consideran las determinaciones del estudio del medio en cuanto a patrimonio
histdrico, prevencion de avenidas e inundaciones, restauracion de cauces hidroldgicos, zonas de
riesgo y areas forestales de interés.

c) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural (NUR):

c.1) En los cauces publicos del suelo no urbanizable se incorpora como zonas cautelares
ante riesgo de inundacion las delimitadas como tales en el Plano de Informacion del
Estudio Hidroldgico del PGOU.

c.2) Las zonas cautelares ante el riesgo de inundacion podran tener la consideracion de
sistema general de areas libres adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccion,
no admitiéndose ningun uso compatible que constituya un obstaculo en situacién de
avenidas.

2. Estas categorias se podrian subdividir funcion de las causas de proteccion y de las
caracteristicas propias del municipio. La delimitacion de estas areas viene reflejada en el Plano
de Ordenacion Estructural a escala 1:10.000.

3. Asi mismo, el Plan prevé sistemas generales en suelo no urbanizable, destinados a la mejora
o ampliacion de dotaciones e infraestructuras y para la mejora de la articulacion del territorio
municipal. Pueden ser de ambito municipal o supramunicipal. La gestion y financiacién de estos
sistemas generales se hard mediante adscripcion a las areas o sectores del Plan o bien
mediante otras fdrmulas previstas en la legislacion urbanistica vigente.

ARTICULO 352. ALTERACION DE LAS AREAS DE SUELO NO URBANIZABLE.

1. Las areas de suelo no urbanizable de este PGOU podran sufrir variaciones por modificacion
0 revision de este planeamiento. La modificacion supondra cambios puntuales en la
definicion de areas. La revision vendra motivada por cambios en la ordenacion estructural
establecida en el presente planeamiento general.

2. El Pleno Municipal aprobara un plano donde quede reflejada la nueva clasificacion de suelo,
segun la situacion aceptada en el acuerdo y con los tramites establecidos en la LOUA para
los casos de modificacion y revision de este PGOU.

3. Las actuaciones no tenidas en cuenta en la presente normativa, daran lugar a la posibilidad
de promover una modificacion de este planeamiento.
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ARTICULO 353. CONDICIONES DE PLANEAMIENTO.

Las determinaciones del PGOU sobre el suelo no urbanizable son inmediatamente ejecutivas.
No obstante, se habran de redactar, tramitar y aprobar planes especiales o proyecto de
actuacion para aquellas intervenciones que segun los criterios establecidos en el articulo 42
LOUA lo requieran, lo que correspondera particularmente a los siguientes casos:

1) Actuaciones de interés publico de promocién publica o privada cuando concurra alguna de
las siguientes circunstancias:

a) Comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal.

b) Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia o trascendencia territoriales
supramunicipales.

¢) Afectar a la ordenacion estructural del presente PGOU.

d) En todo caso, comprender una superficie superior a 50 hectareas.

2) Establecimiento o mejora de los Sistemas Generales ubicados en esta clase de suelo.
3) Actuaciones de la Administracion, no previstas en este PGOU sobre esta clase de suelo.

4) Establecimiento de medidas de proteccion en areas, sefialadas o no en este PGOU por los
Organismos competentes.

5) Establecimiento de usos que, autorizados por este PGOU supongan un cambio sustancial
del territorio 0 de parte de él. La necesidad de una ordenacion en detalle, que comprenda
accesos, aparcamientos, etc, exige la redaccion del plan especial.

6) Proteccion del paisaje y conservacion de determinados lugares o perspectivas (bellezas
naturales, predios rusticos de situacion pintoresca, edificios aislados de interés, parques y
jardines destacados, perimetros edificados). Esta proteccion se concretara mediante la
redaccion de un Catalogo de los bienes afectados o protegidos.

7) Proteccion en el orden urbanistico de las vias de comunicacion en relacion con la restriccion
de destino y uso de los terrenos situados en sus margenes.

Posibles actuaciones de repoblacion en el ambito a desarrollar, consistentes en una fase
previa de preparacion del suelo con matorral tipo jaral-lentiscar, para luego avanzar hacia la
recolonizacion de las especies arbdreas. Se optara por especies autdctonas segun el tipo de
suelo.

Posibles actuaciones de repoblacion en el ambito a desarrollar, consistentes en una fase
previa de preparacion del suelo con matorral, tipo xerdfilo presentes en el entorno, para
luego avanzar hacia la colonizacion de las especies arbdreas existentes también en el
entorno, tipo pino carrasco. Siempre se optara por especies autoctonas segun el tipo de
suelo
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Sobre suelos &cidos (pizarras) se utilizaran preferentemente alcornoques (Quercus suber) y
sobre suelos basicos (calizas) se optara por la plantacion de encinas (Quercus rotundifolia).
Otras especies aptas son el pino (Pinus halepensis) y el algarrobo (Ceratonia siliqua). (Ver
recomendaciones EIA)

El proyecto de obra irda acompafiado de un Proyecto de Integracion Paisajistica en el cual se
pondran de manifiesto, al menos, las siguientes cuestiones:

- Justificacion de los caminos de nueva apertura.

- Adaptacion a las formas naturales del terreno.

- Andlisis de las cuencas visuales e impactos paisajisticos.

- Justificacién de los movimientos de tierra, estabilidad de los taludes y recubrimiento de
los mismos.

- Otras medidas de correccion encaminadas a la restauracion paisajistica.

8) Restauracion del territorio para recuperacion forestal o erradicacion de actividades urbanas
no deseadas.

9) Los cauces hidroldgicos en suelo rustico estaran sujetos a las zonas de servidumbre y
policia establecidas en la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para Andalucia y en el
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico que le desarrolla Real Decreto 849/1986 y su
modificacion del Real Decreto 9/2008.

De este modo, se tendra en cuenta que los cauces publicos constituyen unidades
territoriales especiales que no podran ser de propiedad privada y que estaran sometidas a
las protecciones previstas en la citada Ley. En las fincas afectadas no podran realizarse
actuaciones que puedan perjudicar el interés publico o bien ocasionarse dafios posteriores a
persona 0 cosas y contaminacion de los acuiferos. Es por ello que cualquier actuacion en
torno a cauces del dominio publico hidraulico y, en especial, en terrenos afectados a la zona
de servidumbre y policia situados a menos de 100 m. del torrente, precisara, de acuerdo con
lo previsto en los articulos 9.3 y 78.1 del citado Reglamento de Dominio Publico Hidraulico
autorizacién administrativa de la Agencia Andaluza del Agua. La peticién de la autorizacion,
con la documentacion sefialada en el apartado 2 del referido articulo 78, se tramitara de
acuerdo con lo dispuesto en los articulos 52 al 54 del ya citado Reglamento de Dominio
Publico Hidraulico.

10) En las zonas de posibles riesgos de incendio, deslizamiento, erosién o contaminacion de
acuiferos situadas en suelos clasificados como no urbanizable, cuando las caracteristicas de
la obra o la instalacién lo requieran, el Ayuntamiento podra exigir la presentacion de un
informe medioambiental para cualquier obra o instalacion a ubicar en estas zonas. En el
informe se detallaran las medidas adoptadas en orden a poder evitar riesgos, pudiendo el
Ayuntamiento exigir evaluaciones ambientales mas profundas si el caracter o importancia de
la actuacion lo requiriese.

Con objeto de reducir riesgos de incendios en cualquier clase de suelo, las construcciones
dispondran de una franja de proteccion de un ancho superior a 30 m. Los arboles estaran
podados hasta una altura de 2,50 m, en tanto que los arbustos y matas no tendrén una altura
superior a 1 my su densidad sera inferior al 20% de la superficie cubierta.
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Las zonas de riesgo de inundaciones y de contaminacion de acuiferos, quedaran sujetas al
régimen establecido por la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para Andalucia y en el
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico que le desarrolla Real Decreto 849/1986 y su
modificacion del Real Decreto 9/2008. En las zonas de posibles riesgos de contaminacion de
acuiferos, al objeto de reducir riesgos, la construccién con fosas sépticas estara prohibida.

El Plan considera que estos terrenos son merecedores de preservacion por su singular valor,
debiendo estar sometidos a las disposiciones contenidas en la citada Ley y a los preceptos
que con caracter complementario incluyen las presentes normas. Estos suelos, no podran
ser dedicados en ningun caso a utilizaciones que impliquen transformacion de su destino o
naturaleza, o lesionen el valor especifico que se protege.

Todas las actividades susceptibles de producir impacto ambiental en las zonas de posibles
riesgos requerirdn informe preceptivo de la Consejeria de Medio Ambiente.

11) En el suelo clasificado como NURP-P en razén de la proteccion otorgada por el POTAUM,
debera atenderse a las directrices para su ordenacion del articulo 71 de dicho documento.

12) Campos de golf en el suelo no urbanizable que cumplan las determinaciones del Decreto
43/2008, de 12 de febrero, y sus modificaciones que regula la implantacion y funcionamiento
de campos de golf en Andalucia y sus modificaciones.

13) Complejos para la captacion y produccién de energia edlica y solar, con las excepciones
sefialadas en estas Disposiciones.
ARTICULO 354. PARCELACION Y SEGREGACIONES.

1. En suelo no urbanizable sdlo podran realizarse parcelaciones y segregaciones rusticas,
quedando prohibidas las parcelaciones y segregaciones urbanisticas.

2. Parcelacion rustica es la division del terreno que se ajusta de forma referencial a lo dispuesto
en la legislacion agraria.

Parcelacion urbanistica es la division simultanea o sucesiva en dos 0 mas lotes que pueda
dar lugar a un nucleo de poblacion en los términos definidos posteriormente.

3. Todas las parcelaciones y segregaciones estan sujetas a licencia.

4. Las parcelaciones rusticas cumplirdn las dimensiones minimas fijadas por la Junta de
Andalucia, debiendo quedar reflejada en su inscripcion registral la imposibilidad de edificar
sobre las mismas, si su dimension fuera menor a la parcela minima edificable fijada en este
PGOU.

5. En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos rusticos no
podran efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria.
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ARTICULO 355. CONDICIONES DE URBANIZACION.

1. En ejecucion del planeamiento especial redactado o en las actuaciones directas sin
necesidad del mismo podran realizarse, sobre el suelo no urbanizable, obras de ejecucion y
mantenimiento de infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos publicos de
acuerdo con el proyecto técnico que se redactard a tal efecto. Igualmente, se podran
ejecutar obras no edificatorias, que no precisen proyecto, relacionadas con el uso asignado.

2. Todas ellas estaran sujetas a licencia municipal. Ademas, se tendran en cuenta las normas
generales de proteccion y, en su caso, las normas particulares para el suelo no urbanizable
de especial proteccion.

3. Quedan prohibidas las excavaciones a cielo abierto y los desmontes y terraplenados que
transformen sensiblemente todo o parte del perfil natural del terreno de las fincas rusticas.
Las excavaciones o rellenos de terrenos no podran afectar a una superficie superior al cinco
por mil (0,50%) de la superficie total de la parcela, ni podran sobrepasar profundidades o
alturas superiores a dos (2) metros, contados desde la cota natural del terreno. Los
paramentos verticales que resulten como consecuencia de este tipo de alteracion de las
condiciones originarias del terreno deberan tratarse mediante muros de mamposteria vista.

4. Se recomienda que las zonas que hayan de pavimentarse, a excepcion de las destinadas a
la recogida de aguas pluviales, se realicen con materiales permeables, evitando los asfaltos
y hormigones, y utilizando las técnicas tradicionales propias del emplazamiento
correspondiente.

5. En suelo rdstico no se permitird la apertura de otros caminos que los previstos en el presente
PGOU o en el planeamiento de desarrollo. En estos casos, se cuidara especialmente el
trazado, que debera adecuarse al maximo a la topografia, debiendo ofrecer, ademas, una
adecuada solucion de los elementos constructivos para evitar alteraciones del paisaje,
procurando que la tala o corte de vegetacion natural y los movimientos de tierra sean
minimos y que los terraplenes, desmontes y muros de contencion tengan un tratamiento
adecuado al entorno ambiental.
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CAPITULO 2°
CONDICIONES DE USO.

Articulo 356. Usos dominantes y complementarios.

Articulo 357. Usos compatibles.

Articulo 358. Usos incompatibles.

Articulo 359. Usos en el suelo no urbanizable de proteccidn especial.
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CAPITULO 2°
CONDICIONES DE USO.

ARTICULO 356. USOS DOMINANTES Y COMPLEMENTARIOS.

En el suelo no urbanizable se considera como uso dominante el forestal. Son usos
complementarios los vinculados al uso dominante, los de uso de sistema de infraestructuras y de
equipamiento publico.

Se consideran dreas forestales las sefialadas en los planos de ordenacion (NURP). Se
caracterizan por poseer una cobertura vegetal de gran diversidad, conservar poco alterados los
biotopos naturales, mantener la funcionalidad de algunos de los procesos ecoldgicos
fundamentales y poseer valores naturales y de paisaje que es necesario defender frente a
actuaciones que pudieran alterar estas caracteristicas.

Por todo ello, estas areas han de ser utilizadas de modo que se conserven, regeneren y
potencien sus valores, recursos y funciones y preservarlas de posibles usos o construcciones
que contribuyan a alterar su destino. Son suelos de pendientes medias variables, superiores al
5% y que pueden llegar a ser en algunos casos de hasta el 50%, cubiertos de masas forestales
naturales (pinar, encinar,...) de gran valor paisajistico y natural, que permiten el desarrollo de una
flora y fauna autoctona destacable. Los riesgos geologicos por caida o desprendimiento de
blogues son moderados y la vulnerabilidad de los acuiferos subterraneos por contaminacion es
media y alta.

Se estara a lo dispuesto segun la Revision del Plan de Actuacion Local de Emergencia por Incendio
Forestal.

ARTICULO 357. USOS COMPATIBLES.

1. En el suelo no urbanizable se consideraran los siguientes usos compatibles con los
dominantes y complementarios: uso de sistema de infraestructuras y de equipamiento
publico.

2. No se permitir el uso extractivo, ganaderia estabulada, chatarreria, y acampada.

3. Uso de infraestructuras: con las limitaciones formuladas en estas Disposiciones y en las del
POTAUM, y en zonas no visibles desde el casco urbano o las vias de comunicacion (por
proteccion paisajistica), se podrd situar este uso en el suelo no urbanizable.

Su creacion estard siempre sujeta a la obtencion de licencia urbanistica que sélo podra
otorgarse cuando se justifique debidamente el emplazamiento asi como el cumplimiento de
la normativa ambiental vigente y previa aprobacion del correspondiente plan especial si fuera
necesario, en los términos previstos en el articulo 42 de la LOUA.

En todo caso, sera necesaria la obtencion de autorizacion de la Consejeria de Medio
Ambiente y el Ayuntamiento sea de titularidad publica o privada.
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4, Uso de equipamiento publico: se permite su ubicacién en suelo no urbanizable con
aprobacion de un plan especial 0 un proyecto de actuacion, segun los casos, en los términos
previstos en el articulo 42 de la LOUA con caracter previo a la obtencion de licencia
municipal, con excepcion de aquellas areas de proteccion en que expresamente se prohibe.

ARTICULO 358. USOS INCOMPATIBLES.

En el suelo no urbanizable, se consideraran usos incompatibles con su destino natural y por
consiguiente prohibidos, todos los no enumerados dentro de los usos dominantes, complementarios
0 compatibles.

Se prohibe expresamente la construccion de grandes superficies comerciales excepto las
destinadas a viveros y a jardineria, la acampada libre, la instalacién de construcciones de
viviendas y viviendas prefabricadas y portatiles (mddulos, caravanas, vagonetas, entre otros), el
aparcamiento permanente y/o temporal (mas de 24 horas) de vehiculos habilitados como
viviendas (autobuses, camiones,...), la construccion de habitaculos (trasteros, cocheras,
barracas, entre otros) con todo tipo de materiales, incluidos los de desecho.

ARTICULO 359. USOS EN EL SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIAL.

Los usos compatibles e incompatibles en esta clase y categoria de suelo se desarrollan en el
Capitulo 5° de este Titulo.
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CAPITULO 3° ]
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION EN SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 360. Actuaciones en suelo no urbanizable.

Articulo 361. Condiciones del suelo no urbanizable.

Articulo 362. Concepto de nuevo asentamiento.

Articulo 363. Condiciones objetivas que dan lugar a la formacion de nuevos asentamientos.
Articulo 364. Condiciones generales de edificacion.

Articulo 365. Condiciones generales de edificacion para instalaciones industriales.

Articulo 366. Condiciones generales de edificacién para la explotacion minera.

Articulo 367. Condiciones generales de edificacion para la prevenciéon ambiental.
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CAPITULO 3 )
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION EN EL SUELO NO URBANIZABLE.

ARTICULO 360. ACTUACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE.

1. Enlos terrenos clasificados como no urbanizable que no estén adscritos a ninguna categoria
de especial proteccion podran realizarse los siguientes actos:

A. Obras o instalaciones que estando permitidas expresamente por la legislacion sectorial y
el presente PGOU, sean precisas para el desarrollo de actos de utilizacién forestal,
cinegética o andloga a la que estén destinados, sin que puedan suponer la
transformacion de dicho destino ni de las caracteristicas de la explotacion.

A estos efectos, se permitiran, previa obtencién de licencia municipal:

- Casetas destinadas a instalaciones relacionadas con el uso dominante (bomba,
riego por goteo, transformadores, generadores, energia solar, etc)

- Construcciones de menor entidad relacionadas con el desarrollo de actividades
cinegéticas o forestales.

B. Segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que, estando
permitidas expresamente por el presente PGOU, sean consecuencia de:
- La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones, construcciones o
instalaciones existentes.
- La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y
equipamientos publicos.

Estos actos estaran sujetos a licencia municipal, previa aprobacion del correspondiente
proyecto de actuacion.

C. Actuaciones de Interés Publico previa aprobacion del correspondiente plan especial 0
proyecto de actuacion.

Son actuaciones de interés publico las actividades de intervencion singular, de
promocion publica y privada, con incidencia en la ordenacion urbanistica en la que
concurran los requisitos de utilidad publica o interés social asi como procedencia o
necesidad de implantacion en suelo no urbanizable ademas de ser compatible con el
régimen de la correspondiente categoria de suelo no urbanizable y no inducir a
formacion de nuevos asentamientos.

Se engloban en este tipo de actuaciones las siguientes:

- Edificaciones, construcciones, obras o instalaciones para la implantacion de
infraestructuras, servicios, dotaciones 0 equipamientos.

No se consideraran actuaciones de interés publico las actividades de obras publicas
ordinarias a las que se refiere el articulo 143 de la LOUA, ni la implantacion de
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infraestructuras y servicios para las que la legislacion sectorial establezca un procedimiento
especial de armonizacion con la ordenacion urbanistica.

2. En el suelo no urbanizable de especial proteccion sélo podran llevarse a cabo las
segregaciones, obras, construcciones, edificaciones o instalaciones que expresamente estén
determinadas en el Capitulo 5 del presente Titulo.

ARTICULO 361. CONDICIONES DEL SUELO NO URBANIZABLE.

En los terrenos clasificados como no urbanizable, los actos a que se refiere el articulo anterior
deberan:

a) Asegurar la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo y la no induccion a la
formacion de nuevos asentamientos.

b) Corregir su incidencia urbanistica, territorial y ambiental, y garantizar el mantenimiento
de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras y servicios publicos correspondientes.
c) Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y paisajisticas de los terrenos
y de su entorno inmediato

ARTICULO 362. CONCEPTO DE NUEVO ASENTAMIENTO.

1. El concepto de nuevo asentamiento afecta a todos los terrenos clasificados como suelo no
urbanizable estén a no adscritos a un régimen especial de proteccion. Ademas afecta a los
terrenos clasificados como suelo urbanizable sectorizado, mientras no tengan aprobado
definitivamente su plan parcial de ordenacion correspondiente.

2. Se considera que inducen a la formacion de nuevos asentamientos los actos de realizacion
de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o
por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter
urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o servicios
colectivos impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

3. Como nuevo asentamiento se entiende todo poblamiento humano o agrupacion de edificios
singularizado, diferenciado e identificable y reconocido como tal, habitado permanente o
estacionalmente por personas, con determinadas caracteristicas fisicas de consolidacion,
numero y densidad de viviendas, proximidad, etc, que transcienden su funcién individual de
residencia familiar para adquirir vida social organizada y que genera objetivamente
demandas o necesidades de obras o servicios comunitarios, sociales, administrativos, de
infraestructuras, etc.

ARTICULO 363. CONDICIONES OBJETIVAS QUE DAN LUGAR A LA FORMACION DE
NUEVOS ASENTAMIENTOS.

Se considerara que constituyen lugares en los que existe posibilidad de formacion de nuevos
asentamientos, aquellos en los que se den dos grupos de condiciones objetivas, simultanea o
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alternativamente, que serdn razon suficiente para considerar que se trata de una Parcelacion
Urbanistica y para denegar todas las licencias de obra que en su dmbito se solicitasen:

A. Condiciones objetivas relativas al lugar, a la parcelacion del territorio y a sus
infraestructuras:

Vendran determinadas por los indicios de aquellas parcelaciones ubicadas en lugares
aislados, realizadas en una misma finca rustica, en una actuacion conjunta o por agregacion
en el tiempo de varias colindantes o relativamente colindantes, mediante un plan
preconcebido o proyecto de urbanizacién o actuacion comdn o acumulativa que contenga
uno o varios de los siguientes elementos:

- Accesos sefializados exclusivos y materializacion de nuevas vias rodadas en su interior
no inscritas en el Catastro con anchura de rodadura superior a 2,00 m, asfaltadas o
apisonadas, con o sin encintado de aceras.

- Servicios de agua potable en instalaciones subterrdneas o energia eléctrica para el
conjunto o cada una de las parcelas o lotes, con captacion o transformacion comunes a
todas ellas o con saneamiento unificado, inapropiadas para el riego.

- Publicidad referente a la parcelacion en advertencia explicita de sus fines, limitaciones
para edificar y procedimiento legalmente establecido, cualquiera que sean los canales
utilizados (carteles en la via publica, octavillas, anuncios en prensa...).

B. Condiciones objetivas relativas a la parcela edificable aisladamente considerada:

- Parcela de terreno que haya de quedar afectada a la edificacion con superficie inferior a
los minimos establecidos en estas Disposiciones segun tipos de suelo.

- Retranqueos de la edificacion con respecto a los limites de la propiedad, o en su caso
distancia minima a la edificacion mas préxima, con dimensiones menores a las
sefialadas en estas Disposiciones y segun tipos de suelo.

- Usos o actividades autorizadas en cada tipo de suelo, con expresion de los prohibidos.

- Las edificaciones existentes tradicionales podran mejorarse o ampliarse hasta un
maximo de la ocupacion que les corresponda segun el tipo de suelo en que estén
situadas.

ARTICULO 364. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

1. A continuacion se establece, segun las caracteristicas propias del término municipal y para
evitar la formacion de nuevos asentamientos, unas condiciones generales de edificacion que
vendran completadas en articulos siguientes por una serie de condiciones particulares para
determinados casos concretos.

2. La parcela minima edificable en funcion del tipo de edificacion que se pretenda y del tipo
de suelo de que se trate sera la que tenga una superficie igual 0 mayor a la que se expresa
en el cuadro adjunto. Para aquellos usos regulados en la normativa particular prevalecera lo
establecido en ésta.
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~ PARCELAMINIMA
D = DIAMETRO CIRCULO INSCRIBIBLE
TIPO DE TIPO DE SUELO
EDIFICACION SUELO NO URBANIZABLE RURAL SUELO NO URBANIZABLE
O NATURAL ESPECIALMENTE PROTEGIDO
Actuaciones de Interés Publico 1) 1)
Oftros Usos 10.000 m? 50.000 m?
D-20m D-30m

(1) Se estudiara en cada caso y se otorgara por el Organismo competente para la declaracidn a propuesta del Ayuntamiento,
teniendo en cuenta, las condiciones particulares de edificacion establecidas en este Titulo.

3. La separacion a linderos con caracter general se fija en 10,00 m. En caso de que se
acuerde con los propietarios colindantes y asi se exprese en documentos publicos, la
edificacion podré adosarse a lindero o reducir esta distancia para constituir agrupaciones de
hasta cuatro edificios. En el caso de lindero con un sistema general y, previo acuerdo con los
propietarios adyacentes, la edificacion podra situarse a la distancia que la normativa de los
sistemas generales marque.

4. El emplazamiento de la edificacion en la parcela respetara una separacion a las lineas de
cumbres. La distancia a cada una de ellas vendra marcada por la pendiente de la ladera en
que se sitle segun se cuantifica en el siguiente cuadro:

SEPARACIONES AEJES
DE CUMBRES PENDIENTES MEDIAS
0-10 % 10-20 % 20-30 % >30 %
Edificaciones en 1 planta
h<350m 20m 20m 12m 10m
Edificaciones en 2 plantas
h<7,00m 40m 40m 24'm 20m

5. Se prohibe la realizacion de cerramientos de cualquier clase en la zona de servidumbre de
las carreteras y a menos de 5,00 m del eje de los caminos. Seran preferentemente de origen
vegetal, sin obstaculizar las vistas y en armonia con el uso dominante agricola del suelo no
urbanizable.

6. La altura maxima edificable, con caracter general, se fija en dos plantas (7,00 m) para las
edificaciones, salvo mencion expresa en la normativa de proteccion. Para las edificaciones
de utilidad publica e interés social se puede permitir una altura maxima de tres (3) plantas, 6
en el caso de instalaciones, la que para su funcion sea precisa siempre que se justifique la
necesidad y la adecuacion al sitio.

7. La ocupacion maxima permitida, en funcion del tipo de edificacion y de la categoria de
suelo, se fija a continuacion en el cuadro adjunto.
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OCUPACION MAXIMA
TIPO DE SUELO
TIPO DE.
EDIFICACION SUELO NO URBANIZABLE NO RURAL O SUELO NO URBANIZABLE
NATURAL ESPECIALMENTE PROTEGIDO

Actuaciones de Interés Pblico (1) @)

Otros usos 2% 1%

(1) Se estudiara en cada caso y se otorgara por el Organismo competente para la declaracidn a propuesta del Ayuntamiento,
teniendo en cuenta, las condiciones particulares de edificacion establecidas en el Capitulo 4 de este mismo Titulo.

8. El Ayuntamiento exigird plano de situacion del parcelario catastral de ristica y la finca a la
que se conceda licencia quedara recogida como inedificable para futuras parcelaciones y
segregaciones.

9. Las edificaciones se construirdn, en todo su perimetro, con materiales analogos, apropiados
al cardcter y destino de las mismas. Los cerramientos de las parcelas seran preferentemente
vegetales.

10. En el suelo no urbanizable se adoptard una politica de sustitucion de los pozos negros
existentes por fosas sépticas. Para las nuevas actuaciones quedan prohibidos los pozos
ciegos y sera obligatorio tratar las aguas residuales mediante fosas sépticas individuales o
colectivas, lagunas de aireacion y decantacion, o depuradoras convencionales, con
garantias técnicas que aseguren la no contaminacion freatica.

11. Las actividades en el suelo no urbanizable que generen el uso de vehiculos deberan resolver
los problemas de aparcamiento en el interior de la parcela.

12. Reforestacion previa a la licencia. La reforestacion consistira en una fase previa de
preparacion del suelo con matorral, para luego avanzar hacia la recolonizacion de las
especies arbdreas. Se optara por especies autoctonas segun el tipo de suelo.

Sobre suelos &cidos (pizarras) se utilizaran preferentemente alcornoques (Quercus suber) y
sobre suelos basicos (calizas) se optara por la plantacion de encinas (Quercus rotundifolia).
Otras especies aptas son el pino (Pinus halepensis) y el algarrobo (Ceratonia siliqua) (Ver
recomendaciones EIA de este PGOU).

ARTICULO 365. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION PARA INSTALACIONES
INDUSTRIALES.

Coherentemente no se permitird este tipo de construcciones, ya que no esta contemplado el uso
industrial en suelo no urbanizable del municipio.
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ARTICULO 366. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION PARA LA EXPLOTACION
MINERA.

Coherentemente no se permitira este tipo de construcciones, ya que no esta contemplado el uso
extractivo en el municipio.

ARTICULO 367. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION PARA LA PREVENCION
AMBIENTAL.

1. Las edificaciones tanto por su emplazamiento como por su forma, materiales y tratamiento
causaran el menor impacto posible al paisaje natural y, en ningin caso, deberan poner en
peligro por ocultamiento o desaparicion la existencia de hitos de vegetacion o del relieve como
escarpes, conjuntos rocosos, etc.

2. Para la prevencion ambiental se cumplird lo regulado en la GICA y los Reglamentos sobre
prevencion ambiental, asi como en la legislacion vigente sobre Evaluacidon de Impacto
Ambiental.

A estos efectos, los promotores deberan redactar un estudio de impacto ambiental cuyo
contenido abarcara los siguientes aspectos:

a) Descripcion general del proyecto o actuacion en el que se incluya la justificacion de su
emplazamiento y las alternativas consideradas.

b) Descripcion del estado inicial del entorno territorial-ambiental en que ha de situarse el
proyecto o actuacion.

c) Evaluacion de los efectos ambientales previsibles y descripcion de las medida
correctoras previstas.

d) Previsiones de evolucion ambiental y territorial a medio y largo plazo.

e) Identificacion de los principales aspectos socioecondmicos del proyecto o actuacion.

f) Relacién de los criterios e indicadores utilizados en el estudio y descripcion de la
metodologia empleada.

3. En las condiciones particulares de edificacion se especifica qué proyectos, publicos o
privados, consistentes en la realizacién de obras, instalaciones o de cualquier otra actividad,
deben someterse a las medidas de prevencion ambiental reguladas en la GICA, que se
regiran por la citada normativa ambiental y los reglamentos que la desarrollan.
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CAPITULO 4° )
CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION.

Articulo 368. Condiciones particulares para la edificacion de las obras o instalaciones anejas
a las fincas forestales.

Articulo 369. Condiciones particulares de edificacién para ejecucion y mantenimiento de
infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

Articulo 370. Condiciones particulares de edificacion para instalaciones no permanentes de
hosteleria.

Articulo 371. Condiciones particulares de edificacion de los usos turisticos recreativos en
edificaciones existentes.

Articulo 372. Condiciones particulares de edificacion para las instalaciones o construcciones
al servicio de la carretera.

Articulo 373. Condiciones de ordenacion del plan especial de equipamiento comunitario.
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CAPITULO 4° ]
CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION.

ARTICULO 368. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION DE LAS OBRAS O
INSTALACIONES ANEJAS A LAS FINCAS FORESTALES.

1. Definicion: son aquellas instalaciones o edificaciones directamente necesarias para el
desarrollo de las actividades primarias. Distinguiremos las pequefias construcciones de las
de mayor volumen edificatorio.

2. Se admitiran pequefias construcciones fijas, tales como casetas para establecimiento de
instalaciones (captaciones de agua, riego por goteo, transformadores, generadores, energia
solar, etc.) o pequefios cobertizos para instalaciones, siempre que tengan una superficie
edificada inferior a 20 m? y una altura maxima de 4,00 m sobre parcela de dimension
superior a 1.000 m?, cumplirdn con las siguientes condiciones:

a) No se podrd levantar ninguna construccion en parcela de dimensién menor a 10.000 m?
en la parcela en suelo urbanizable rural o natural y 30.000 m? en suelo no urbanizable de
especial proteccion.

b) Podra adosarse o estar cerca de las edificaciones existentes en dicha explotacion pero
para mantener su condicion singular de edificacion aislada, se separara 10 m de
cualquier otra edificacion.

c¢) La ocupacion de la edificacién sera como maximo del 2% de la superficie de la parcela
en suelo urbanizable rural o natural y del 1% en suelo no urbanizable de especial
proteccion.

d) Los proyectos para su edificacion contendran especificamente la solucion adoptada para
la neutralizacién de las materias organicas que, en ningun caso, podran ser vertidas a
cauces ni caminos sin depurar.

e) Las construcciones de instalaciones se arbolaran perimetralmente, para reducir el
impacto visual desde los nlcleos de poblacion, carreteras y ferrocarril.

ARTICULO 369. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION PARA LA EJECUCION Y
MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS, SERVICIOS, DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS
PUBLICOS.

Con cardcter general, y sin perjuicio de lo que se dispone en las condiciones generales de suelo
no urbanizable o a lo dispuesto en alguno de los apartados de estas condiciones particulares
respecto a infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos concretos, para este tipo de
construcciones en suelo no urbanizable se tendran en cuenta los parametros edificatorios
recogidos en el Titulo IV relativo a normas reguladoras de los sistemas.

00167608

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X @ http://www.juntadeandalucia.es/eboja
Andalicia



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo ' A Extraordinario nim. 1 - Sabado, 11 de enero de 2020

pagina 399

ARTICULO 370. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION PARA INSTALACIONES
NO PERMANENTES DE HOSTELERIA.

1. Definicion: denominadas generalmente chiringuitos o merenderos, comportan obras o
instalaciones no permanentes, de reducidas dimensiones para la venta de bebidas o
comidas. Suponen, en general, el acondicionamiento de terrazas u otros espacios exteriores
integrados en el medio propios para el desarrollo de actividades lUdicas de restauracion.

2. El Ayuntamiento regulara los espacios apropiados para estas instalaciones en razén de las
festividades propias del término municipal, tales como ferias, romerias, etc. o el uso
recreativo de rios, espacios arbolados, etc.

ARTECULO 371. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION DE LOS USOS
TURISTICOS RECREATIVOS EN EDIFICACIONES EXISTENTES.

1. Se indican asi los cambios de uso hacia el desarrollo de actividades turisticas o recreativas
en edificaciones ya existentes siempre que su situacion urbanistica legal lo posibilite.
Generalmente, supondran obras de renovacion a efectos de facilitar su adaptacion a la
nueva funcion, asi como las obras y equipamientos que fueran necesarios para el
cumplimiento de la normativa sectorial y/o local aplicable.

2. No se podra levantar ninguna construccién en parcela de dimensién menor a 10.000 m?en la
parcela en suelo urbanizable rural o natural y 30.000 m? en suelo no urbanizable de especial
proteccion.

3. Las construcciones se separaran 10,00 m de los linderos de la finca.

4. La ocupacion de la edificacion serd como maximo del 2% de la superficie de la parcela en
suelo urbanizable rural o natural y del 1% en suelo no urbanizable de especial proteccion.

5. La altura méaxima sera de 4,00 my en una planta (B).

6. Los problemas de aparcamiento de vehiculos se resolveran en el interior de la parcela.

ARTICULO 372. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION PARA LAS
INSTALACIONES O CONSTRUCCIONES AL SERVICIO DE LA CARRETERA.

1. Definicion: Son las construcciones o instalaciones enumeradas en el articulo 55 del
Reglamento General de Carreteras, que al referirse a los elementos funcionales de la
carretera enumeran las zonas de 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 fines auxiliares y complementarios.

2. En el caso de autovias y autopistas, sera el proyecto de las mismas el que sefiale las
condiciones particulares de edificacion de las instalaciones a su servicio.
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3. Las condiciones particulares de edificacion para las estaciones de servicio, bascula de
pesaje y puntos de socorro para el resto de las carreteras son las siguientes:
a) No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimensién menor a 10.000 m?2
en la parcela en suelo urbanizable rural o natural y 30.000 m? en suelo no urbanizable de
especial proteccion.
b) Las construcciones se separaran 10,00 m de los linderos de la finca.
¢) La ocupacidn de la edificacién sera como maximo del 2% de la superficie de la parcela en
suelo urbanizable rural o natural y del 1% en suelo no urbanizable de especial proteccion.
d) La altura maxima sera de 4,00 my en una planta (B).
e) Los problemas de aparcamiento de vehiculos se resolveran en el interior de la parcela.

4. No se regula parcela minima ni ocupacion para el caso de basculas de pesaje e
instalaciones de medicion del trafico dadas sus pequefias dimensiones.

ARTICULO 373. CONDICIONES DE ORDENACION DEL PLAN ESPECIAL EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO.

1. Las condiciones de ordenacion de la parcela de propiedad destinada a equipamiento comunitario
vienen predeterminadas por la existencia de una iniciativa privada de construccion de un complejo
polideportivo de alta competicion. No obstante se entiende necesario regular los parametros basicos
de su ordenacion con unos parametros mas abstractos y generales que puedan permitir tanto la
instalacion de la iniciativa actualmente planteada como cualquier otra, de uso de equipamiento
comunitario, de mayor interés para el municipio.

Las condiciones de ordenacion son:
- Usos: los definidos en el articulo 67 del PGOU bajo los nimeros 23.- Viario, 26.-
Aparcamiento, 9.- Oficinas (las minimas necesarias para el uso principal), 8.
Comercial , 4.- Hotelero, 10.1.- Hostelero, 22.- Uso de alojamiento comunitario, 20.-
Uso recreativo y de relacién social, 17.- Uso de asistencia sanitaria, 12.- Uso
educativo, 11.- Uso cultural, 27.- Uso de zonas verdes y 15.- Uso deportivo.
- Ocupacion maxima de superficie cerrada: 30%.
- Zonas verdes minimo: 20%.
- Altura de la edificacion: 2 plantas. Se permiten elementos o cuerpos de edificacion
singulares con una altura méxima de 25,00 m.

2. En los sistemas generales de equipamiento, que tendran que tramitar un plan especial para su
ordenacién, se permiten todos los usos publicos de caracter social, equipamientos o técnicos
necesarios para la explotacion, uso y mantenimiento de los servicios municipales.
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CAPITULO 5° )
NORMAS DE PROTECCION.

Articulo 374 Normas generales de proteccion.
NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION

Articulo 375. Definicidn.

Articulo 376. Categorias de suelos especialmente protegidos.

Articulo 377. Normas particulares del suelo no urbanizable de proteccién arqueoldgica.
Articulo 378. Suelo no urbanizable de proteccion del litoral.

Articulo 379. Suelo no urbanizable parque metropolitano Sierra de Torremolinos.
Articulo 380. Suelo no urbanizable de proteccion territorial.
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CAPITULO 5° )
NORMAS DE PROTECCION.

ARTICULO 374. NORMAS GENERALES DE PROTECCION .

1. El marco normativo general en materia de proteccion del medio ambiente lo constituyen las
siguientes normas:

a) Legislacion vigente de Evaluacion Ambiental y su reglamento, asi como la GICA 'y los
reglamentos que la desarrollan.

b) Ley 2/92, de 15 de junio, Forestal de Andalucia y su desarrollo reglamentario.

c) Ley de conservacion de los espacios naturales protegidos y de la fauna y la flora
silvestres y Ley 2/89, de 18 de julio, por la que se aprueba el inventario de Espacios
Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccion.

d) Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para Andalucia y Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico aprobado por el real Decreto 849/1986, de 11 de abril, y modificacién segun
Real Decreto 9/2008, de 11 de enero.

2. En materia de proteccion del patrimonio histdrico seran de aplicacion la Ley 16/1985 de 25
de junio del Patrimonio Histdrico Espafiol, la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de
Patrimonio Histérico de Andalucia, asi como su normativa subsidiaria de desarrollo,
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas (Decreto 168/2003, de 17 de junio, RAA).

Seran de aplicacion, asi mismo, la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y la Ley
8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, asi como la Ley 39/2009, de 17 de noviembre,
del sector ferroviario.

NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION.

ARTICULO 375. DEFINICION.

1. Son suelos no urbanizables de especial proteccion (NURP), aquellos espacios del municipio
que requieren ser protegidos por su caracter de dominio publico natural, por sus valores
territoriales, naturales, ambientales, paisajisticos, histdricos, arqueoldgicos o culturales o por
presentar riesgos naturales.

2. Estas Normas se orientan a la mejor y mas efectiva proteccion de los valores territoriales
ambientales en cada caso presentes, buscando en cualquier circunstancia la
compatibilizacion con las utilizaciones, tradicionales o no, que resulten apropiadas para el
mantenimiento de los valores que se pretenden proteger.
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ARTICULO 376. CATEGORIAS DE SUELOS ESPECIALMENTE PROTEGIDOS.

1. El suelo no urbanizable de especial proteccion se ordena en tres categorias genéricas en
atencidn a sus caracteristicas fisico-naturales y a los procesos actuantes sobre el mismo:

a) Proteccion especial integral.
b) Proteccion especial compatible.
¢) Proteccidn cautelar.

2. Dentro de cada categoria se han diferenciado ambitos especificos a través de los cuales se
precisan con mayor detalle las determinaciones normativas aplicables en cada caso.

3. Los suelos afectados por dos 0 mas categorias de proteccion deberan cumplir las mas
restrictivas.

ARTICULO 377. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION
ARQUEOLOGICA.

1. Se consideran incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable de especial proteccion
(NURP-Y) los yacimientos arqueoldgicos identificados y con delimitacion de sus areas de
proteccion integral respectivas. Quedan también afectadas las areas que, por hallazgos
casuales posteriores a la aprobacion definitiva del presente PGOU, fueran protegidas por el
Ayuntamiento, previo informe favorable de técnico competente, de la Delegacion Territorial de
Cultura'y en cumplimiento de la legislacion sectorial vigente.

2. Las normas que regulan el suelo no urbanizable de proteccion arqueoldgica estan contenidas
en el Capitulo 3 del Titulo IlI.

ARTICULO 378. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DEL LITORAL.

El suelo delimitado correspondiente al deslinde del dominio publico maritimo terrestre, se clasifica
como suelo no urbanizable de especial proteccion y tiene la categoria de NURP-L por legislacion
especifica en virtud de las limitaciones de propiedad sobre los terrenos contiguos a la ribera del
mar por razones de proteccién del dominio publico maritimo-terrestre, segun la Ley 22/1988 de
Costas. Se regulara la utilizacion del dominio publico y los usos en la zona de servidumbre de
proteccion, debiendo contar con los usos permitidos en esta zona con la autorizacion del drgano
competente de la Comunidad Auténoma, de conformidad con lo determinado en el Reglamento
General de Costas aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre.

Con respecto a las limitaciones de la propiedad sobre terrenos contiguos a la ribera del mar por
razones de proteccion del dominio pdblico maritimo terrestre:

- La utilizacion del dominio publico maritimo terrestre se regulard segun lo especificado en el
Titulo Il de la Ley 22/1988 de Costas vigente.

Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustardn a lo dispuesto en los
articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con
la autorizacion del érgano competente de la Comunidad Auténoma, de conformidad con lo
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determinado en el Reglamento General de Costas aprobado por Real Decreto 876/2014, de
10 de octubre.

- En la zona de influencia donde se sitian sectores de planeamiento de suelo urbanizable.
Para estos suelos debera tenerse en consideracion y justificar lo que dispone el articulo 30
de la Ley de Costas y el articulo 58 de su Reglamento. De tal modo que la densidad de
edificacion no sea superior a la media del suelo urbanizable sectorizado del término
municipal.

- Las actuaciones que se pretendan llevar a cabo en terrenos de dominio publico maritimo
terrestre deberan contar con el correspondiente titulo habilitante.

- Se deberd garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar
establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente, respetando las
distancias minimas establecidas a tal efecto en el Reglamento de Costas.

- Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en
zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado en la
Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

- Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefialadas en
el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

- Todas estas limitaciones, derivadas de las afecciones del Dominio Pdblico Maritimo
Terrestre deberan tenerse en cuenta para cualquier tipo de suelo, independientemente de su
clasificacion y calificacion urbanistica.

ARTICULO 379. SUELO NO URBANIZABLE PARQUE METROPOLITANO SIERRA DE
TORREMOLINOS.

El suelo deslindado como monte de dominio publico Sierra de Torremolinos y parte del suelo no
urbanizable de especial proteccion colindante al autovia del Mediterraneo A-7, se delimita como
parque periurbano. De este modo, las actuaciones en este espacio publico se dirigiran a contribuir
a la creacion de una red de espacios libres de caracter comarcal y de dotaciones recreativas y de
interpretacion de la naturaleza, restaurar las areas degradadas, especialmente las afectadas por
incendios forestales o por agentes bidticos nocivos y desarrollar actividades y usos productivos,
tradicionales y/o de ocio, vinculados al medio forestal y compatibles con la conservacion de los
habitats y los recursos naturales de estos espacios.

Por otra parte, debera cumplir para su ordenacion se determina que:

1. La ordenacion procurara la distribucion equilibrada de usos, atendiendo al fomento del
uso publico e implantacion de actividades de ocio, a la proteccion de las caracteristicas del
territorio y a la conservacion del patrimonio cultural, segun lo dispuesto anteriormente y a
los bienes identificados en el Catdlogo de este PGOU.

2. La implantacion de redes de urbanizacion se deberd limitar a las necesarias para
asegurar el acceso de la poblacion y el suministro de energia y servicios fundamentales
en las areas de servicio y dotacion.

3. Las actividades e instalaciones que se propongan se deben realizar en coherencia con
los recursos naturales presentes en cada drea, valorando los recursos hidricos, forestales
0 de cualquier naturaleza, en cada caso. De la misma forma, la localizacion de
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instalaciones y servicios debe evitar los lugares mas valiosos desde el punto de vista de
los recursos naturales, ambientales y paisajisticos.

4. Las actuaciones a realizar en cada zona deben procurar la restauracion de los espacios
degradados e introducir las medidas necesarias para garantizar la preservacion de los
recursos naturales.

5. Se formulara documento especifico para la previsién de su ordenacion pormenorizada y
desarrollo, asi como la de su entorno, de conformidad con las determinaciones
establecidas en este Plan.

Ademas de la proteccion que le otorga la clasificacion del suelo no urbanizable de especial
proteccion, dado que afectamos el suelo deslindado como parque periurbano se determina que:

1. Hasta tanto no se produzca la ordenacion y gestién del parque metropolitano, sobre el
suelo vinculado no podran implantarse edificaciones, construcciones o instalaciones de
ningun tipo, ni realizarse usos o actividades distintas a la normal explotacion primaria de
los terrenos y su libre acceso como espacio publico.

2. Excepcionalmente, podrén autorizarse por los drganos competentes en materia
urbanistica la construccion de edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés
social, siempre que el uso al que se destinen dichas edificaciones e instalaciones sea
compatible con los objetivos establecidos para los parques metropolitanos por el presente
Plan, asi como que resulten autorizables segun las disposiciones del planeamiento
urbanistico general.

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones erigidas con anterioridad a la
aprobacion del presente Plan en el suelo afectado por la delimitacion del parque
metropolitano seran consideradas como fuera de ordenacion siempre que resulten
contrarias a lo previsto en el PGOU.

En cuanto a la gestién y actuacion del parque metropolitano se debera formular Plan del parque
periurbano Sierra de Torremolinos PPT.

ARTICULO 380. SUELO NO URBANIZABLE DE ZONA DE PROTECCION TERRITORIAL.

El suelo clasificado como no urbanizable de especial proteccién que se encuentra en el espacio
de sierra y no esta deslindado como monte de dominio publico se ha definido en el planeamiento
como zona proteccion territorial ZPT-1 Sierra de Mijas, por lo que es de aplicacion lo dispuesto
en la Normativa del POTAUM. De esta manera, para su ordenacion se determina:

1. Con cardcter general la ZPT-1 solo podra acoger los usos naturalisticos, las actividades
didacticas, de ocio y esparcimiento vinculadas al disfrute de la naturaleza, y en general las
actividades de interés publico y social.
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2. Estaran prohibidas las nuevas instalaciones industriales, a excepcion de las
relacionadas con la reutilizacion de residuos y las instalaciones de generacion de energias
eléctricas a partir de fuentes renovables.

3. Se prohiben las edificaciones vinculadas a las actividades agropecuarias.

4. Las infraestructuras e instalaciones que discurran o se ubiquen en la ZPT-1 adoptaran
las opciones que presenten menor impacto en el medio y garanticen una mayor
integracion en el paisaje. Las edificaciones y accesos a ellas vinculadas se ejecutaran
siempre y cuando no se modifique la topografia ni las condiciones de la flora y la fauna, se
resuelvan los vertidos y se aporte un estudio de integracion paisajistica.

5. En los ambitos serranos de ZPT1 estaran prohibidas:
a) Las nuevas roturaciones agricolas y los aprovechamientos agrarios intensivos.
b) La apertura de nuevos caminos o carreteras que provoquen la creacion de taludes o
terraplenes de mas de dos metros de desnivel visible.
¢) Los nuevos tendidos aéreos y grandes instalaciones de telecomunicaciones, con la
salvedad de aquellos incluidos en los pasillos de infraestructuras definidos por en este
PGOU.
d) Las instalaciones relacionadas con la reutilizacion de residuos urbanos.

Las nuevas concesiones de actividades extractivas y mineras, permitiéndose las actividades
extractivas y mineras existentes y sus instalaciones auxiliares, asi como sus renovaciones, que
cuentan con las autorizaciones de la administracion sectorial de minas y de las administraciones
ambientales y urbanisticas, asi como las contempladas en el Plan Especial de restauracion,
reforestacion y puesta en valor de la Sierra de Alhaurin de la Torre. Debiendo cumplir las
actividades extractivas y mineras existentes y autorizadas la siguiente determinacion: desarrollar la
resturacion paisajistica del espacio de la cantera conforme la legislacion vigente y las
determinaciones de un plan de restauracion segun la normativa de aplicacion en vigor.

Las edificaciones residenciales y, en general, las edificaciones no vinculadas al medio natural o a la
explotacion agraria, que s6lo se permitirdn cuando supongan la rehabilitacion de las edificaciones
existentes, sin incrementos de volumen superiores a los derivados de la necesidad de adaptacion a
las condiciones de higiene y confort.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

DT PRIMERA. EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO DEFINITIVAMENTE
ANTES DE LA ENTRADA EN VIGOR DEL NUEVO PLANEAMIENTO GENERAL.

Los instrumentos de planeamiento aprobados en desarrollo del Plan General anterior quedan
derogados a la entrada en vigor del presente Plan General en todo aquello en que se opongan
expresamente a sus determinaciones generales o particulares. Si a la entrada en vigor del
presente Plan General quedase pendiente la ejecucion de algunas de las fases de urbanizacion
correspondientes a estos sectores, éstas deberan culminarse en el plazo establecido en la
Disposicion Transitoria Tercera. Los plazos establecidos para la realizacion de la edificacion se
ajustaran al régimen general establecido en las normas del Plan General.

DT SEGUNDA. PARCELAS EN SUELO URBANO.

Las parcelas, constituidas como fincas registrales independientes, existentes antes de la entrada
en vigor de este Plan General localizadas en el suelo urbano consolidado, y calificadas con usos
lucrativos con dimensiones inferiores a la parcela minima establecida por éste, se podran edificar
si no hubiese posibilidad de agregacion y respetasen las superficies minimas establecidas por el
planeamiento urbanistico anterior para la zona en la que ubican.

DT TERCERA. EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACION.
Se determina lo siguiente, y conforme lo dispuesto en el articulo 8:

1. Los edificios e instalaciones construidos previamente a la aprobacion del presente Plan
General que no sean conformes con el mismo, son calificados como fuera de ordenacion.

2. Los edificios e instalaciones que no sean conformes con la ordenacion, la calificacion o los
usos del suelo que este Plan General determina, quedan sometidos al régimen transitorio
definido en la disposicion transitoria primera de la LOUA, que especifica los distintos grados
aplicables asi como el régimen de intervencién, constructivo y de usos, al que quedan
sometidos.

3. Los edificios o instalaciones que, adecuandose a la ordenacion, la calificacion y los usos que
el presente Plan General determina, no fuesen conformes con las disposiciones reguladoras de
la edificacion en la zona o sub-zona en que se ubiquen, podran ser objeto de toda clase de obras
de consolidacion, conservacion, reforma interior y cualesquiera andlogas dirigidas al
mantenimiento y rehabilitacion del edificio, que se autorizaran por el procedimiento ordinario de
concesion de licencias, cuando no esta programada su expropiacion ni sea ésta necesaria para
la ejecucion de ninguna de las determinaciones del Plan siempre que:

a) La edificacion o instalacién no se encuentre en situacion legal de ruina.
b) Las obras no aumenten el volumen edificado.
¢) Las obras no excedan del deber normal de conservacion.
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4. A los edificios e instalaciones afectadas por la servidumbre de proteccion definida por el
deslinde maritimo-terrestre, que tuvieran un uso destinado a residencia o habitacion, se les
podra aplicar la excepcionalidad contemplada en la disposicion transitoria tercera 3.2 de la Ley
22/1988 de Costas, en los casos donde se haya delimitado un sector para el desarrollo mediante
el instrumento de planeamiento adecuado.

Grados de incompatibilidad urbanistica:

1. Las instalaciones, construcciones y edificaciones, asi como los usos que alberguen, incluidos
en el dmbito de aplicacion de la situacion de fuera de ordenacion quedan encuadradas en alguno
de los siguientes grados:

- Grado I: incompatibilidad total.
- Grado II: incompatibilidad parcial.

2. En el supuesto de que la disconformidad con la ordenacion urbanistica de la edificacion,
construccion o instalacion afectase a varias determinaciones urbanisticas comprendidas en
distintos grados, resultara de aplicacion el grado mas restrictivo.

3. En el caso de que existieran en la parcela dos o mas edificaciones, construcciones y/o
instalaciones y alguna de ellas se ajustasen a la ordenacion urbanistica pero el resto no o todas
ellas resultaran disconformes, cada una de forma individual quedara sometida al grado
correspondiente a la determinacion urbanistica a la que no se adecue.

4. Si la edificacion o construccion constase de partes que resultasen técnica y funcionalmente
separables del resto, de conformidad con la licencia concedida en su dia, la aplicacion de la
situacion legal de fuera de ordenacion se cefiird a dichas partes, bajo el grado o grados que
resulten aplicables.

Grado |, incompatibilidad total:

Se incluyen en este grado aquellas instalaciones, construcciones y edificaciones y
urbanizaciones que ocupen suelos que se encuentren en los siguientes supuestos:

1. Grado I.1:

Que estén calificados por el planeamiento urbanistico como sistemas generales o sistemas
locales publicos o impidan la efectividad de su destino segun el articulo 34.1.b de la LOUA,
tengan o no licencia urbanistica, asi como las situadas en ambitos sometidos a instrumentos de
desarrollo, previstos en el planeamiento, y que requieran su demolicion.

Régimen aplicable:

2. Grado 1.2

En el suelo no urbanizable: actuaciones de urbanizacion y posterior edificacion ejecutadas sin
licencia urbanistica, ubicadas en zonas de especial proteccion o con riesgos ciertos en ambitos
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en los que pueden producirse graves dafios sobre las personas y los bienes (en zonas
inundables, segun delimitacion incorporada en el PGOU de acuerdo con los criterios que resulten
en base a lo dispuesto en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico), respecto
de las que no sea ya legalmente posible medida alguna de proteccién de la legalidad y de
restablecimiento del orden infringido por encontrarse terminadas antes de la Ley 19/1975, o con
posterioridad a ella estando agotado el plazo citado en el articulo 185.1 de la Ley 7/2002 LOUA
con anterioridad al establecimiento del régimen de proteccion especial 0 a la imposicion de
cualquiera de las limitaciones por existencia de riesgos ciertos.

Régimen aplicable:
Grado I, incompatibilidad parcial:

Se incluyen en este grado las disconformidades con el planeamiento urbanistico referidas a las
siguientes determinaciones:

1. Grado IL.1:
Edificaciones con licencia urbanistica anteriores al PGOU que rebasen las condiciones de:

- Edificabilidad.

- Alturas.

- Vollimenes.

- Ocupacion de parcela.

- Parcela minima.

- Alineaciones.

- Distancias a linderos.

- Estético.

- Higiénico.

- Seguridad.

- Elementos afadidos, tales como marquesinas, elementos decorativos, celosias,
elementos publicitarios, etc.

- Colores y materiales inadecuados, etc.

Siempre que no estuviera prevista su expropiacion o demolicién en el plazo de cinco (5) afios a
partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Igualmente, todas aquellas que no se declaren
totalmente incompatibles en base a los supuestos del Grado I. y no se encuentren incluidos en
los supuestos siguientes.

Régimen aplicable:
2. Grado II.2:

Actuaciones de urbanizacion y subsiguiente edificacion en las unidades resultantes, ejecutadas
de forma clandestina o ilegal, que se hayan determinado expresamente por el presente Plan
General como incompatibles con el modelo urbanistico y respecto de las que no sea ya
legalmente posible medida alguna de proteccion de la legalidad y de restablecimiento del orden
infringido, junto a los anteriores el siguiente supuesto:
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I1.2.1. Las ejecutadas sin licencia urbanistica en suelo no urbanizable comdn (sin proteccion
especial ni riesgos ciertos)

I1.2.2. Las ejecutadas sin licencia urbanistica en suelo no urbanizable de especial proteccion o
con riesgos ciertos en &mbitos en los no deben producirse graves dafios sobre las personas y los
bienes (en zonas inundables, segtin delimitacion incorporada en por el propio PGOU de acuerdo
con los criterios que resulten en base a lo dispuesto en el art.° 9 del Reglamento del Dominio
Pdblico Hidrdulico —ver informe sectorial de CHG de fecha 10/10/2012-), respecto de las que no
sea ya legalmente posible medida alguna de proteccion de la legalidad y de restablecimiento del
orden infringido por encontrarse terminadas antes de la Ley 19/1975, o con posterioridad a ella
estando agotado el plazo citado en el articulo 185.1 de la Ley 7/2002 con anterioridad al
establecimiento del régimen de proteccion especial 0 a la imposicidon de cualquiera de las
limitaciones por existencia de riesgos ciertos (articulo 3.2.b del D. 2/2012).

Régimen aplicable:
Definicién de tipos de obras:

Alos efectos de lo dispuesto en articulos anteriores, teniendo en cuenta los tipos de intervencion
sobre la edificacion, se definen las siguientes obras:

1. Obras de restauracion:

Tienen por objeto la restitucion de un edificio existente a sus condiciones o estado original,
incluso si en ellas quedan comprendidas obras de consolidacion, demolicion parcial o
acondicionamiento. La reposicion o reproduccion de las condiciones originales podra
incluir, si procede, la reparacion e incluso sustitucion de elementos estructurales e
instalaciones para asegurar la estabilidad y funcionalidad adecuada del edificio o partes
del mismo, en relacion a las necesidades del uso a que fuere destinado.

2. Obras de reparacion y conservacion:

Son aquellas cuya finalidad, en cumplimiento de las obligaciones de la propiedad, es la de
mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato sin alterar su
estructura y distribucion. Se incluyen, entre otras analogas, el cuidado y el afianzamiento
de cornisas y volados, la limpieza y reposicién de canalones y bajantes, los revocos de
fachadas, la pintura, la reparacion de cubiertas y el saneamiento de conducciones, asi
como la sustitucién o modernizacion de sus instalaciones basicas para su adecuacion a la
normativa de aplicacion.

3. Obras de consolidacion:

Son las que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos
dafiados para asegurar la estabilidad del edificio y el mantenimiento de sus condiciones
basicas de uso, con posibles alteraciones menores de su estructura y distribucion.

4. Obras de acondicionamiento:

Son las destinadas a mejorar las condiciones de habitabilidad de un edifico o de una parte
de sus locales mediante la sustitucién o modernizacion de sus instalaciones e, incluso, la
redistribucion de su espacio interior, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas
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morfoldgicas. Podrd autorizarse la apertura de nuevos huecos, si asi lo admite la
normativa aplicable.

En funcién del ambito de la actuacion y de las caracteristicas de la misma, se distinguen
las siguientes obras de acondicionamiento:

- Acondicionamiento general: cuando las obras afectan a la totalidad del edificio 0 a mas
del 50% de su superficie edificada.

- Acondicionamiento parcial: cuando las obras afectan a uno solo de los locales del
edificio requiriendo proyecto técnico en base al tipo y alcance de las obras.

- Acondicionamiento menor: cuando las obras afecten a uno sélo de los locales del
edificio, sin alterar los elementos estructurales y fachadas exteriores, no necesitando
proyecto técnico por el reducido alcance de las obras previstas. Se considera como obra
menor.

5. Obras de reestructuracion:

Son las que afectan a los elementos estructurales del edificio causando modificaciones en
su morfologia, ya incluyan o no otras acciones de las anteriormente sefialadas. Se
entienden incluidas las de vaciado con conservacion de fachadas, incluso si se incrementa
la superficie edificada en su interior.

6. Obras de demolicion:
Segun supongan o no la total desaparicion de lo edificado, se consideraran:

a) Demolicion total.

b) Demolicion parcial. En funcidn del alcance de la demolicién parcial se distingue:

- Demoliciones de escasa entidad sin afectar a elementos estructurales. No requeriran
proyecto técnico.

- Demolicion de elementos estructurales de la construccion. Necesitan proyecto técnico.

7. Obras de reconstruccion:

Tienen por objeto la sustitucion, mediante nueva construccion, de un edificio preexistente
en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas
morfoldgicas.

8. Obras de sustitucion:
Son aquellas por las que se sustituye una edificacion existente por otra distinta de nueva
construccion, previo derribo del edificio o parte del mismo que fuese objeto de sustitucion.

9. Obras de ampliacion.
Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacion en planta de edificaciones
existentes.
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DT CUARTA. EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACION EN SUELO NO
URBANZABLE.

Los edificios y construcciones destinados a usos prohibidos por la presente normativa en suelo
no urbanizable, se sujetaran a las siguientes reglas:

Las viviendas existentes, construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la LOUA, que no
se encuentren vinculadas a alguna explotacién agraria, que fueran construidas con la licencia y
autorizaciones pertinentes bajo el régimen juridico urbanistico anteriormente vigente, se situaran
en régimen de fuera de ordenacién tolerado, posibilitandose en general las obras de
conservacion, consolidacién y rehabilitacion, incluso, las que impliquen mejora, reforma y
ampliacion hasta el limite establecido como maximo para la parcela minima que con caracter
general se regulan en las presentes normas.

En las edificaciones destinadas a usos distintos de viviendas que concurran las circunstancias
anteriores, se aplicard un régimen de fuera de ordenacion en el que se admitan las obras de
conservacion, consolidacion y rehabilitacion, incluso las de mejora siempre que no suponga
aumento del volumen edificable.

Si la construccion no contara con licencia, y habiendo transcurrido los plazos para la adopcion de
las medidas de proteccion de la legalidad y restablecimiento del orden infringido, podran realizar
las obras de conservacion y consolidacion.

Ademas, si no se sitian en terrenos con la categoria de especialmente protegidos, podran
realizarse obras de restauracion y mejora, sin incrementar el volumen, siempre que respeten las
normas de aplicacién directa en suelo no urbanizable y adopten las medidas oportunas para
corregir los impactos que ocasionan en el medio ambiente. No obstante lo anterior, cuando el
uso prohibido al que se destine la edificacion sea perteneciente a una actividad molesta para la
gue no se cuente con la pertinente licencia de apertura, sin perjuicio de proceder a la inmediata
paralizacion de la actividad, las intervenciones admisibles en la edificacion seran las obras
tendentes a la buena conservacion de los edificios, quedando excluidos los demas tipos de obras
y los cambios de uso o reutilizacion contrarios al Plan.

Si la disconformidad, no lo es por el uso, sino simplemente lo es por el tamario de las parcelas o
la situacion de la edificacion en ella, se admitiran las obras de conservacion, consolidacion y
restauracion, incluso las de reforma sin incremento de volumen, salvo que la ampliacion cumpla
las determinaciones de las presentes normas.

DT QUINTA. TERRENOS EN PROCESO DE EJECUCION URBANISTICA.

Los terrenos incluidos en los ambitos de las unidades de ejecucion derivadas del planeamiento
urbanistico anterior con proyectos de urbanizacién o instrumentos de equidistribucion
definitivamente aprobados a la entrada en vigor del presente Plan General, y sin contradiccion
con éste, seguiran ejecutandose conforme a estos instrumentos de gestion asi como a las
determinaciones del planeamiento urbanistico aprobado con anterioridad que los legitime.
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Las obras de urbanizacion pendientes en estos ambitos, deberan culminarse en un plazo
maximo de dos (2) afios. En otro caso, se procedera a sustituir el sistema de actuacion adoptado
previa declaracion de incumplimiento. Los proyectos de urbanizacion o instrumentos de
equidistribucion definitivamente aprobados de terrenos con nueva ordenacion pormenorizada en
el presente Plan General serdn objeto de las modificaciones, adaptaciones u operaciones
juridicas complementarias que fuesen necesarias. Se procedera a una nueva operacion
reparcelatoria si se viesen afectados derechos patrimonializados y definitivamente adquiridos por
la conclusion del proceso de urbanizacion y el cumplimiento integro de los deberes urbanisticos.
Los proyectos de urbanizacion o instrumentos de equidistribucion definitivamente aprobados de
terrenos que estuviesen afectados por la prevision de un nuevo planeamiento de desarrollo en el
presente Plan General, quedan sujetos a las previsiones que dicho planeamiento de desarrollo
establezca. Los proyectos de urbanizacién o instrumentos de equidistribucion en tramitacion
deberan, en su caso, incorporar las previsiones del Plan General que les afecten, antes de la
definitiva aprobacion dichos proyectos o instrumentos.

00167608

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X /Q http://www.juntadeandalucia.es/eboja
Andalvcia

ORIGEN & DESTINO
Quini Conenario e la Primers Vit of Mndo



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo ' A Extraordinario nim. 1 - Sabado, 11 de enero de 2020

pagina 415

TiTULO X
DISPOSICIONES ADICIONALES Y DEROGATORIA UNICA
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DISPOSICIONES ADICIONALES.

DA PRIMERA. AFECCIONES AERONAUTICAS.

Se adiciona a la Normativa de este Plan General, las siguientes regulaciones por Afecciones
Aeronduticas:

e Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacion que se contemple
en el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Torremolinos (Malaga), incluidos todos
sus elementos (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, asi como cualquier otro afiadido so-
bre tales construcciones, asi como los medios mecanicos necesarios para su construc -
cién (gruas, etc.) modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogenera-
dores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos no pueden
vulnerar las Servidumbres Aeronduticas del aeropuerto de Malaga, que vienen represen-
tadas en el plano de servidumbres aeronduticas del Plan General.

e En los ambitos de suelo urbano consolidado no se podran realizar nuevas construccio-
nes o modificaciones de las existentes que supongan un incremento en altura de las
mismas cuando sobrepasen las limitaciones impuestas por las Servidumbres Aeronauti-
cas. Si esto se produjera se debera presentar un estudio aerondutico, de conformidad
con el Decreto 584/72, en su actual redaccion. La mera presentacion de un estudio aero-
nautico no supone la concesion de una excepcion a los limites establecidos por las servi-
dumbres aeronauticas, siendo necesario que conste expresamente que a juicio de la au-
toridad de seguridad aeronautica quede acreditado el contenido y conclusiones del estu-
dio aeronautico.

e Enlos &mbitos de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable en los que el pro-
pio terreno vulnera las servidumbres aeronauticas o las construcciones propuestas vul-
nerarian las servidumbres aeronduticas, incluidos todos sus elementos (como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos) pudieran vulnerar las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de
Mélaga, se admitird la presentacion de un estudio aeronautico, de conformidad con el
Decreto 584/72, en su actual redaccién. La mera presentacion de un estudio aeronautico
no supone la concesion de una excepcion a los limites establecidos por las servidum-
bres aeronduticas, siendo necesario que conste expresamente que a juicio de la autori-
dad de seguridad aerondutica quede acreditado el contenido y conclusiones del estudio
aeronautico.

e En los ambitos de suelo no urbanizable en los que el propio terreno vulnera las servi-
dumbres aeronduticas o el terreno se encuentra préximo a las superficies limitadoras de
las servidumbres aeronauticas no se permiten nuevas construcciones, instalaciones, mo-
dificacion del terreno u objetos fijos (postes, antenas, carteles, aerogeneradores, etc.) ni
aumentar en altura las ya existentes. Excepcionalmente, de conformidad con el Decreto
584/72, en su actual redaccion, podran ser autorizados los respectivos proyectos cons-
tructivos que superen los limites establecidos por las servidumbres aeronduticas cuando
se presenten estudios aeronduticos que acrediten, a juicio de la autoridad de seguridad
aeronautica, que no se compromete la seguridad, ni queda afectada de modo significati-
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vo la regularidad de las operaciones de las aeronaves o bien que queden apantallados.
La mera presentacion de un estudio aerondutico no supone la concesion de una excep-
cion a los limites establecidos por las Servidumbres Aeronauticas, siendo necesario que
conste expresamente que a juicio de la autoridad de seguridad aeronautica quede acre -
ditado el contenido y conclusiones del estudio aeronautico.

e Las propuestas de nuevos planeamientos urbanisticos o planes de desarrollo, de su revi-
sién o modificacion, en aquellos dmbitos del término municipal de Torremolinos que se
encuentren afectados por las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Méalaga, de-
beran ser informados por la Direccién General de Aviacion Civil antes de su Aprobacion
Inicial, segun lo estipulado en la Disposicion Adicional 22 del Real Decreto 2591/1998.

e En caso de existir contradiccion en la propia normativa urbanistica del Plan General de
Ordenacion de Torremolinos, o entre la normativa urbanistica y los planos recogidos en
el Plan General, prevaleceran las limitaciones o condiciones impuestas por las servidum-
bres aeronauticas sobre cualquier otra disposicion recogida en el planeamiento urbanis -
tico.

e Las instalaciones previstas en el presente Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Torremolinos no podran emitir humo, polvo, niebla o cualquier otro fenémeno en niveles
que constituyan un riesgo para las aeronaves que operan en el aeropuerto de Malaga.
Asimismo, se evitaran los usos del suelo y las instalaciones que puedan atraer a la avi-
fauna, incluidas las que puedan suponer un refugio de aves en régimen de libertad, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aero-
nauticas, en su actual redaccion. Por otro lado, se deben tener en cuenta las posibles re -
flexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que
pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad
de las operaciones aeronduticas.

e Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radia-
ciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstacu-
los, requerird de la correspondiente autorizacion de la Agencia Estatal de Seguridad Aé-
rea, conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aero-
nauticas, en su actual redaccion.

e En los ambitos del término municipal de Torremolinos incluidos en las zonas de servi-
dumbres aeronduticas, sera precisa la previa resolucion favorable de la Agencia Estatal
de Seguridad Aérea, conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72, en su actual
redaccion, para la ejecucion de cualquier construccién o estructura (postes, antenas,
aerogeneradores-incluidas las palas- etc.), y la instalacion de los medios necesarios
para su construccion (incluidas las grdas de construccion y similares).

e En los ambitos del término municipal de Torremolinos afectados por la huella sonora
(Plano P.4.3), no son compatibles los usos residenciales ni los rotacionales educativos o
sanitarios.

e Las construcciones que se implanten dentro de las zonas afectadas por la huella sonora
(Plano P.4.3) ademas de corresponder a usos compatibles con dicha afeccion, habran de
estar convenientemente insonorizadas para cumplir con los requisitos de aislamiento
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acustico establecidos en el documento basico DB-HR Proteccion contra el ruido del
CTE, que establece unos niveles Leq de inmisién de ruido aéreo, no corriendo el gestor
aeroportuario, ni el Ministerio de Fomento, con los costes de la insonorizacion.

DA SEGUNDA. AREAS DE SENSIBILIDAD ACUSTICA.

Se establece que en plazo méaximo de 6 meses desde la aprobacion definitiva del Plan General,
se deberan definir las areas de sensibilidad acustica de forma que se incluya en la cartografia la
totalidad del territorio municipal.

La delimitacion de las areas de sensibilidad acustica sera remitida a la Delegacion Provincial de
Medio Ambiente para su informe. Asimismo, de acuerdo con el articulo 6 del R.D. 1367/2007, de
19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo
referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, la delimitacion de
las areas acusticas queda sujeta a revision periddica.

DA TERCERA. PLAN DE ACTUACIONES DE DEFENSA CONTRA AVENIDAS DE
TORREMOLINOS PADAT.

Se establece que en el primer cuatrienio de la programacion de este PGOU se debera formular
Plan de actuaciones de defensa contra avenidas de Torremolinos PADAT, como instrumento para
la definicion de actuaciones en tramos de cauces de arroyos que puedan corregir el posible
riesgo de inundacion por avenidas. Dicho documento se basara en el Estudio de Actuaciones y
fichas correspondientes que consta como documentacion complementaria al estudio hidroldgico
de este PGOU. El PADAT estard a lo dispuesto por Real Decreto 21/2016, de 15 de enero, por el
que se aprueban los Planes de gestion del riesgo de inundacién de las cuencas internas de
Andalucia: demarcaciones hidrograficas del Tinto, Odiel y Piedras; Guadalete y Barbate y
Cuencas Mediterraneas Andaluzas (BOE n°19, de 22 de enero de 2016) y el Real Decreto
11/2016, de 8 de enero, por el que se aprueban los Planes Hidroldgicos de las demarcaciones
de Galicia-Costa, de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas, del Guadalete y Barbate y del Tinto,
Odiel y Piedras (BOJA por la Orden de 23 de febrero de 2016, resulta de interés el articulo 22,3 y
el 34). La redaccion de este PADAT se encuentra recogida en el Estudio Econémico Financiero
del PGOU vy contara con la supervision de la Administracion Hidraulica Andaluza ya que
especificard las actuaciones y el mantenimiento posterior de éstas que se programen a realizar
por diversos actores publicos, privados y dentro de los publicos distintas Administraciones,
firmandose previamente los correspondientes acuerdos de colaboracion o convenios para ello,
debiendo seguir las actuaciones la priorizacion dada en el PADAT a redactar. Las principales
pautas a seguir por este PADAT seran:

- Redaccion de un nuevo estudio hidraulico para todo el municipio, que parta del estudio
hidroldgico supervisado por la Administracion Hidraulica Andaluza, que corregird al anexo
a este PGOU.

- Realizacion de una nueva topografia.

- Realizacion de estudio de todas las obras de drenaje y actuaciones de infraestructuras
que afectan a cauces; este estudio serd supervisado por la Administracion Hidroldgica
Andaluza y sus resultados reflejaran la delimitacion de las zonas inundables, es decir, los
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terrenos que presentan riesgos de inundacion en Torremolinos. Al mismo tiempo,
incorporara un estudio de posibles alternativas para evitar o disminuir los citados riesgos
en el ndcleo urbano consolidado de Torremolinos.
- El nuevo estudio hidraulico podra realizarse por cuencas hidrogréficas y refundidos en el
documento completo de PADAT.
- Los distintos ambitos de planeamiento podran aprobar con la autorizacion de la
Administracion Hidraulica Andaluza las medidas de defensa que resuelvan los problemas
de inundacion de los distintos sectores afectados que prevengan de inundacion al sector
en si, no afecten a terceros y mejoren el riesgo de inundacion en el ndcleo urbano
consolidado inundable existente aguas abajo del sector. Todas las soluciones y
actuaciones adoptadas para el desarrollo de los sectores se incorporaran al documento de
PADAT.
- Dentro de la priorizacion del programa de actuaciones de medidas de defensa a
desarrollar por el PADAT se tendran en cuenta los puntos de riesgo de Torremolinos
incluidos en el Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos
Andaluces que son los siguientes:

- Arroyo Carnicero: nivel de riesgo B.

- Arroyo Nacimiento: nivel de riesgo B.

- Arroyo Gazpacho: nivel riesgo C.

El PADAT no se trata de una figura de planeamiento y si de un conjunto de actuaciones de
infraestructuras para prevenir los riesgos de inundacion y avenidas en sectores que aun no se
han ejecutado y desarrollado, asi como la defensa de la ciudad frente a dichos riesgos.

DA CUARTA. PARTICIPACION.

En virtud de los articulos 5y 6 de la LOUA, y de lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley
7/2015 de Suelo y Regeneracion Urbana, en sus articulos 4, 5 9 y 25, con respecto a la
informacidn y participacion ciudadana en los procesos urbanisticos tanto de ordenacién como de
gestion, habra de garantizarse que la correspondiente Consejo Sectorial segun el Reglamento de
Participacion Ciudadana de Torremolinos, se encontrara informada de los procedimientos de
tramite de dichos instrumentos, a fin de garantizar su participacion efectiva en los citados
procedimientos en aras de un modelo de ciudad aceptada.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 22.6 de la Ley de Suelo y Regeneracion Urbana se
informard a la ciudadania del seguimiento de la actividad de ejecucién urbanistica, con la
periodicidad anual, al menos, y segun lo que se establezca por la Comisién de Seguimiento que
se formule a tal efecto.

DA QUINTA. VIVIENDA.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 18 del Texto Refundido de la Ley 7/2015 de Suelo y
Regeneracion Urbana y segun lo determinado articulo 10 de la LOUA con respecto a la reserva
de suelo con destino de uso residencial para viviendas de proteccion publica recogida en la
fichas urbanisticas de sectores propuestos en este PGOU, se establece la necesidad de contar
con viviendas de naturaleza rotatoria cuya finalidad sea atender necesidades temporales de
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colectivos con especiales dificultades de acceso a la vivienda en correspondencia a lo que se
indique en el Plan Municipal de Vivienda de Torremolinos. Estos procedimientos atenderan a lo
dispuesto en la legislacion andaluza que aseguran el cumplimiento de la funcion social de la
vivienda y las diferentes modalidades para el alquiler de las viviendas protegidas: de renta
basica, con opcion a compra, para la integracion social y alojamientos protegidos.

DA SEXTA. COHESION SOCIAL.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 4 del Texto Refundido de la Ley 7/2015 de Suelo y
Regeneracion Urbana, la ordenacion urbanistica de este PGOU como funcidn publica adoptara
las medidas necesarias para formular un instrumento de estudio y resolucion de las situaciones
de obsolescencia y vulnerabilidad de barrios, situaciones graves de pobreza energética y de
funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones en Torremolinos.

DA SEPTIMA. REHABILITACION, REGENERACION, Y RENOVACION URBANA.

En virtud de lo dispuesto en Texto Refundido de la Ley 7/2015 de Suelo y Regeneracion Urbana,
el Cadigo Técnico de la Edificacion (CTE) aprobado por el Real Decreto 314/2016, el Plan
Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y
renovacion urbanas 2013-2016, el Real Decreto 235/2013, por el que se aprueba el
procedimiento basico para la certificacion energética de los edificios y demds normativa en vigor,
se establece la necesidad de formulacion de un Plan Estratégico en materia de Rehabilitacion,
Regeneracion, y Renovacion Urbana. Dicho Plan Estratégico recogera las medidas que se
determinen en paralelo al Plan Municipal de Vivienda asi como las soluciones propuestas de los
estudios de cohesion social, desarrollara la Ordenanza Municipal de Rehabilitacion en la que es
preciso considerar los aspectos relacionados con la conservacion y accesibilidad, asi como, una
Ordenanza de Eficiencia Energética que recoja las adecuadas determinaciones al respecto, y
que establecera la coordinacion e informacion acerca de los incentivos a la rehabilitacion con
criterios de eficiencia energética desde la perspectiva municipal, que incluird entre otros, los
diferentes tipos de ayudas que estan disponibles a nivel europeo, estatal y comunitario.

DA OCTAVA. PLAN ESTRATEGICO DEL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

En virtud de lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley 7/2015 de Suelo y Regeneracion
Urbana en su articulo 3 referente a la mejora de la calidad y funcionalidad de los espacios
publicos, asi como del fomento de que dicha estructura espacial sea mas eficiente econdmica y
ambientalmente para la calidad de vida de Torremolinos, se formulara el Plan Estratégico del
Sistema de Espacios Libres con indicacion a lo propuesto en la memoria de ordenacion de este
PGOU. Teniendo como objetivo general el fomento y la puesta valor del patrimonio urbanizado y
espacial, atendiendo a los criterios de caracterizacion y proteccion del paisaje urbano y del
paisaje natural de la normativa de los planes de ordenacion del territorio.

DA NOVENA. AGENDA 21.
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En virtud de lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley 7/2015 de Suelo y Regeneracion
Urbana y en desarrollo de lo dispuesto en el Estudio de Impacto Ambiental, se creara la Agenda
21 local basada en la integracion, con criterios sostenibles, de las politicas ambientales,
econdmicas y sociales del municipio.

DA DECIMA. CONVENIOS.

Los convenios que se suscriban tras la aprobacion del presente PGOU, asi como en los
instrumentos de desarrollo del mismo, deberan contemplar determinaciones segun lo regulado
en el Plan Estratégico en materia de Rehabilitacion, Regeneracion, y Renovacion Urbana, el
Plan Estratégico de Sistema de Espacios Libres, Plan de Movilidad Urbana Sostenible o
cualquier Plan Estratégico o estudio que se establezca.

DA UNDECIMA. REGULARIZACION DE LAS INSTALACIONES DE SANEAMIENTO A LA
NORMATIVA DE COSTAS.

Los emisarios submarinos y las estaciones y pozos de bombeo que ocupen terrenos de Dominio
Publico Maritimo-Terrestre, deberan contar con el correspondiente titulo habilitante y en todo
caso estaran sujetas a las limitaciones establecidas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas.

Deberan justificarse los puntos de vertido de pluviales, recabando la autorizaciéon de la
administracion competente asi como la concesién de ocupacion del Dominio Publico Maritimo
Terrestre.

Respecto a la red de saneamiento y su colector general en el tramo que discurre por la playa, se
estara a lo dispuesto, si procede, a la excepcionalidad regulada en el articulo 44.6 de la Ley de
Costas.

Se determina, que durante la vigencia del presente PGOU, den comienzo las actuaciones
necesarias para la ejecucion de la ubicacion alternativa del colector paralelo a la costa que
discurre por Dominio Publico Maritimo Terrestre, cuya financiacion sera prioritaria para las
subvenciones que en este sentido se convoquen.

DA DUODECIMA. DETERMINACIONES ADDENDA AL ESTUDIO AMBIENTAL
ESTRATEGICO.

1. MEDIDAS DE MITIGACION Y ADAPTACION AL CAMBIO CLIMATICO.

La finalidad de las medidas ambientales protectoras y correctoras es suprimir o atenuar los
efectos ambientales negativos, causados por la ordenacién propuesta y el desarrollo de dicha
ordenacion, sobre el cambio climatico y llevarlos a niveles compatibles, en especial los de mayor
relevancia.

Estas medidas protectoras y correctoras se denominan también medidas de mitigacion del
cambio climatico. La mitigacion es la intervencion antropogénica para reducir las fuentes o
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mejorar los sumideros de gases de efecto invernadero. Por lo tanto, las medidas de mitigacion
buscan disminuir la emision de gases de efecto invernadero y aumentar los sumideros
existentes.

Sin embargo, también es necesario indicar las medidas de adaptacion al cambio climatico. La
adaptacion al cambio climatico se refiere a los ajustes en sistemas humanos o naturales como
respuesta a estimulos climaticos proyectados o reales, o sus efectos, que pueden moderar el
dafio o aprovechar sus aspectos beneficiosos. Se pueden distinguir varios tipos de adaptacion,
entre ellas la preventiva y la reactiva, la publica y privada, o la auténoma y la planificada. Por lo
tanto, las medidas de adaptacion van a hacer que los efectos del cambio climatico sobre el
territorio sean los menores posibles.

Por lo tanto, las medidas aqui incluidas seguirdn dos lineas: la de mitigacion y la de adaptacion
al cambio climatico. La mitigacion se dirige a la reduccion de emisiones de gases de efecto
invernadero y al fomento de la capacidad de sumidero. Sin embargo, las estrategias de
adaptacion se centran en la reduccion de los efectos negativos del cambio climatico sobre el
sector.

Estas medidas se incluyen a continuacion, se han dividido por tematicas para que sea mas facil
su aplicacion.

ECOSISTEMAS DEL ENTORNO.

Con estas medidas se pretende proteger y custodiar los ecosistemas naturales del entorno, que
en este caso es la Sierra de Torremolinos. En el nuevo planeamiento se incluye un alto grado de
proteccion a estas zonas naturales, clasificandolas como suelo no urbanizable. Estas zonas
arboladas protegidas serviran para preservar la capacidad de sumidero de carbono.

Las medidas especificas a realizar sobre los ecosistemas naturales de incluidos en el nuevo
planeamiento de Torremolinos, son los siguientes:

a) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. Conservacion y aumento la superficie del término municipal con capacidad de retencion
de CO2, introduciendo gradualmente especies vegetales adaptadas al clima y las
condiciones locales, de elevado valor ecoldgico, alta capacidad de retencién de CO2 y
reducidas necesidades de mantenimiento. Considerar el potencial como sumideros de
CO2 de los suelos no urbanizables, teniendo en cuenta su cubierta vegetal presente y
previsible durante la vigencia del nuevo planeamiento.

2. Monitorizar la capacidad como sumideros de los suelos no urbanizables durante el
periodo de vigencia del nuevo plan.

3. Realizacion de campafias de reforestacion de zonas degradadas de la Sierra de
Torremolinos para mitigar los efectos del cambio climatico.

4. Realizar la restauracion forestal de las canteras localizadas en la zona de la Sierra al
oeste del municipio.
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5. Establecer una ordenaciéon urbana en los nuevos desarrollos acorde con las
caracteristicas de su entorno, favoreciendo la reduccion del consumo de recursos (suelo,
energia, agua, etc.)

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:

1. Evitar o minimizar cualquier tipo de actuacion conducente a la desestabilizacion de la
linea de la costa para evitar agravar los efectos del cambio climatico. Favorecer
actuaciones conducentes a la estabilizacion de playas, y dunas; rehabilitacion del
transporte de sedimentos en zonas de erosion, etc.

2. Caso de que se originen taludes y terraplenes suavizar las pendientes de los mismos y
recubrirlos con la vegetacion adecuada para evitar la erosion.

3. Utilizar medidas de estabilizacion efectivas en los taludes tanto a corto como a medio
plazo para evitar la erosion. La mejor de estas medidas es el establecimiento de una
cubierta vegetal tanto herbacea como arbustiva.

4. Previamente al inicio de las obras de los nuevos desarrollos se estabilizaran los taludes
a fin de evitar riesgos de deslizamientos.

5. El tratamiento de taludes en desmontes y terraplenes hara que se integren en el paisaje
circundante, garantizandose ademas la estabilidad de los mismos.

PAUTAS DE OCUPACION DEL SUELO.

Estas medidas pretenden minimizar la antropizacion del suelo, promoviendo un crecimiento
urbano adecuado a las necesidades de la poblacion, limitando el aumento innecesario de la
ocupacion del suelo.

a) MEDIDAS DE MITIGACION:

Evitar el crecimiento urbanistico en zonas alejadas del ntcleo urbano consolidado y con
baja densidad, optando por un modelo de concentracion de poblacion, infraestructuras y
Servicios.

1. Delimitar de forma estricta el suelo urbano consolidado y no consolidado en la
planificacién general, ajustando la clasificacion de suelo a la demanda previsible para
crecimiento residencial y de actividades econémicas, limitando de este modo la ocupacion
de nuevo suelo.

2. Recuperar los suelos en desuso localizados en el centro urbano, dando asi prioridad a
la reutilizacion de un suelo que ya esta dotado de servicios e integrado en la trama
urbana. Antes de realizar cualquier actuacion, serd necesario el desmantelamiento de las
instalaciones existentes.

3. Recuperar los espacios infrautilizados en las areas de urbanizacion consolidada para
acondicionarlos como nuevos espacios publicos y mantener, ampliar y mejorar en lo
posible la calidad de los existentes.
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b) MEDIDAS DE ADAPTACION:
Los nuevos desarrollos deberan dedicar las zonas de mayor riesgo de inundacion a usos
menos sensibles, como parques y zonas deportivas.

1. Definir las zonas de riesgo frente a fenémenos climatoldgicos intensos, especialmente
inundacion e incremento de la erosion, en las nuevas zonas a ordenar, y estudiar el coste
beneficio de alternativas de mantenimiento o de construccion de defensas.

2. Los sectores de planeamiento en el suelo urbanizable afectado por cauce fluvial
publico, deberan aportar posteriormente y previo a su desarrollo y ejecucion un estudio
hidroldgico e hidraulico detallado sobre avenidas, que delimite con precisién el dominio
publico hidraulico, zonas de servidumbre y policia, y zonas inundables. Estos sectores de
planeamiento necesitaran para su desarrollo posterior informe vinculante del organismo de
aguas competente relativo al dominio publico hidraulico, afecciones, asi como de la
propuesta de actuaciones que se pretendan para la correccion del riesgo de inundacion.

DISTRIBUCION ESPACIAL DE USOS URBANOS.

La distribucion espacial de uso intenta fomentar la multifuncionalidad, la diversidad y la mezcla
de usos urbanos: crear entornos urbanos diversificados y complejos en los que la mezcla de
actividades (residencial, servicios publicos y privados, etc.) incremente la eficiencia energética
global y disminuya el consumo de recursos.

a) MEDIDAS DE MITIGACION.

1. Promover la creacion de equipamientos publicos distribuidos de forma racional, con una
elevada accesibilidad y atendiendo al tipo de equipamiento y su lugar dentro de la
jerarquia de escalas urbanas (al servicio de toda la ciudad, de escala intermedia, locales).
Disponer en cada zona urbana la infraestructura necesaria para garantizar los servicios
municipales minimos (instalaciones deportivas, centros civicos, parques publicos,
escuelas, etc. en funcion de sus necesidades existentes y las previstas.

2. Favorecer la implantacion de actividades comerciales y terciarias en planta baja y en
relacion directa con la calle y posibilitar, mediante los correspondientes cambios de uso, la
utilizacion de las plantas bajas como locales de equipamiento.

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:

1. Promover areas de equipamientos al aire libre (sin edificios) para complementar los
situados en inmuebles, acondicionandolos para su adaptacion al previsible aumento de las
temperaturas, renunciando a su uso en las horas centrales del dia y centrando su
adecuacion bioclimatica a otras horas.

2. Prohibir los usos edificatorios de cualquier tipo en zonas de suelo no urbanizable
afectadas, especialmente por riesgo de inundacion.
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DENSIDAD URBANA.

Estas medidas pretenden fomentar la densidad y la compacidad y evitar la dispersion urbana:
proponer estructuras urbanas compactas mediante la definicion de umbrales de densidad, para
minimizar asi el consumo de suelo, reducir las emisiones asociadas al transporte y hacer viables
y optimizar los equipamientos, el transporte publico y un cierto nivel de actividades econémicas
de proximidad (comercio, actividades productivas).

a) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. Plantear en los nuevos proyectos urbanisticos tipologias edificatorias 0 combinaciones
tipoldgicas consecuentes con la compacidad. Este criterio debe ponderarse teniendo en
cuenta su impacto sobre el paisaje urbano, permitiendo una cierta libertad a la arquitectura
y su coherencia con formas tradicionales en caso de conveniencia.

2. Reestructurar los tejidos suburbanos de baja densidad y/o los desarrollos aislados
procedentes del crecimiento a saltos, integrandolos con las estructuras urbanas,
dotandolos de centralidad y acceso al transporte publico y redensificandolos en la medida
de lo posible.

3. Incorporar los barrios desconectados a la trama urbana de la ciudad, orientando con
caracter prioritario los nuevos desarrollos urbanisticos hacia esas zonas del territorio, con
objeto de lograr una continuidad entre el centro urbano y los barrios periféricos. Con ello
se consigue concentrar infraestructuras y servicios, evitando el uso masivo del vehiculo
privado.

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:
Buscar el equilibrio entre una compacidad urbana que reduzca las necesidades de
desplazamientos y una necesaria ventilacion para luchar contra el efecto de isla de calor
urbana.
ENERGIA.
Estas medidas maximizan el aprovechamiento de la energia y de los recursos materiales para
reducir el consumo energético y controlar las emisiones de gases de efecto invernadero,
fomentando el uso de las energias renovables.
a) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. En la construccién de nuevos edificios utilizar técnicas de arquitectura bioclimatica.

2. Monitorizar el consumo energético de los edificios y de las energias empleadas en cada
sector, contando donde sea posible con datos de las compafiias de servicios.

3. Monitorizar el consumo de las instalaciones de generacion en el municipio y fomentar la
incorporacion de sistemas de gestion y control de las instalaciones.
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4. Promover mediante el planeamiento la eficiencia en las redes de transporte y
alumbrado estableciendo, medidas de regulacién y ahorro en el alumbrado y transporte
publico.

5. Promover la eficiencia energética tanto del parque residencial de nueva construccion
como del existente En el planeamiento urbanistico general y de desarrollo se debe
establecer una contribucion minima procedente de las energias renovables y un
determinado grado de autosuficiencia energética que permita combinar la generacion local
con las medidas de ahorro y eficiencia, tal y como establece el Cddigo Técnico de la
Edificacién en su Documento Basico HE Ahorro de Energia.

6. Promover la instalacion de sistemas eficientes de calefaccion y refrigeracion en la
edificacion y realizar un uso y mantenimiento adecuado de los mismos.

7. Establecer en los edificios publicos y en las viviendas de promocion publica criterios de
eficiencia energética mas exigentes de los establecidos en el CTE, como por ejemplo
instalacién de paneles fotovoltaicos, sistemas domaticos, de calefaccion y refrigeracion
centralizada o de regulacion automatica de la temperatura y programacion sectorizada,
etc.

8. Instalar sistemas eficientes de iluminacion, como lamparas de bajo consumo, o utilizar
dispositivos de control en el alumbrado (c€lulas fotoeléctricas, relojes astrondmicos,
detectores de presencia, etc.).

9. Fomentar el uso de aparatos sanitarios de bajo consumo, que reducen el consumo de
agua y también el de la energia necesaria para su impulso en las redes.

10. A fin de conseguir la integracion ambiental de las determinaciones marcadas por el
nuevo planeamiento y con vistas a propiciar un modelo urbanistico mas sostenible se
recomienda que los instrumentos de desarrollo y ejecucion (plan parcial, estudio de
detalle, proyectos de urbanizacion, proyectos de edificacion, etc) incorporen soluciones
encaminadas a reducir el consumo de agua y energia, que deberan especificarse en un
apartado concreto de los mismos.

11. Para los edificios se tendran en cuenta las condiciones bioclimaticas del entorno, de
manera que el disefio de los mismos favorezca la eficiencia desde el punto de vista
energético. Del mismo modo se recomienda el empleo de sistemas de iluminacion y
griferia que favorezcan el bajo consumo de energia y agua.

12. Se recomienda la adopcion por parte del Ayuntamiento de Torremolinos de un plan de
minimizacion del gasto energético en las instalaciones municipales y la implantacién de un
sistema de gestion ambiental en las instalaciones municipales.

13. En la misma linea, se considera beneficioso para la poblacion y el territorio y la
economia de Torremolinos la implantacion de la Agenda 21 Local.
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Las medidas preventivas que a continuacion se plantean tienen como fin la minimizacion del
consumo de energia procedente de combustibles fosiles y el fomento de las energias
alternativas para el abastecimiento de energia dentro del municipio de Torremolinos:

1. El Ayuntamientos elaborara una ordenanza para el fomento de las energias renovables
y el ahorro energético que debera entrar en vigor antes de un (1) afio tras aprobarse
definitivamente el PGOU. Dicha ordenanza establecera las condiciones energéticas de los
edificios a respetar por los proyectos constructivos y demas instrumentos de desarrollo y
ejecucion del planeamiento.

2. Los edificios de nueva construccion tendrdn en cuenta las condiciones bioclimaticas del
entorno, de manera que el disefio de los mismos favorezca su eficiencia energética.

3. Como minimo, la ordenanza debera contemplar los pardmetros que se contemplen en
la transposicion de la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16
de diciembre, relativa a la eficiencia energética de los edificios.

4. lluminacion natural: en el disefio del edificio 0 construccion, la iluminacion diurna sera
preferentemente, siempre que sea posible, natural (solar) en todas sus dependencias, de
manera que la iluminacion artificial sélo sea considerada como una solucion excepcional y
de emergencia para las horas diurnas.

5. Alumbrado Eléctrico: la instalacion de alumbrado eléctrico se disefiara utilizando
lamparas y luminarias de maxima eficiencia luminica, minimizando en lo posible la
potencia eléctrica instalada para su destino. El alumbrado eléctrico de los nuevos espacios
publicos se disefiara con criterios de ahorro energético y se utilizaran medios que
garanticen una disminucion del consumo medio anual previsto del 15 %, para lo cual se
analizard las nuevas tecnologias existentes en el mercado como la posibilidad de
introducir como las farolas autoalimentadas con placas fotovoltaicas.

6. Como propuestas también tendentes a la mejora de la eficiencia energética del
municipio, se recomienda que se estudie la viabilidad econdémica y técnica de las
siguientes medidas:
|. Implantar farolas de iluminacion de los espacios publicos y viarios interiores
alimentadas por paneles fotovoltaicos instalados sobre las mismas y/o dispositivos de
iluminacion de bajo consumo energético.
Il. Regulacion de la intensidad luminica mediante sistemas automaticos de control
(empleo de iluminacion publica solo en las franjas horarias con mayores requerimientos
de iluminacidn).

7. Para reducir la contaminacion luminica a los niveles minimos recomendados:
l. Se utilizaran luminarias de vapor de sodio, preferiblemente de baja presion,
prescindiendo de las de vapor de mercurio.
Il. Los proyectores seran asimétricos o simétricos con rejilla, evitando la emision de luz
directa hacia el cielo y los excesos en los niveles de iluminacion (luz reflejada).

8. Se propiciara el uso de las energias renovables en las edificaciones y en el alumbrado
publico, de tal forma que todos los instrumentos de desarrollo y ejecucion del
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planeamiento contendran un apartado dedicado al uso de dichas energias en la
edificacion y en el alumbrado publico.
|. Se fijaran coeficientes correctores del aprovechamiento tipo para el fomento del ahorro
energético, de la arquitectura bioclimatica y la domdtica de manera que los instrumentos
de desarrollo que prevean medidas adicionales a las exigidas por la normativa ampliable
o por lo fijado en la normativa del Plan se vean compensados en su edificabilidad.
II. Todo equipamiento publico de nueva construccion o con obra mayor de rehabilitacion
o reforma incorporard instalaciones receptoras de energia solar con capacidad suficiente
para satisfacer el 60% de las necesidades energéticas medias anuales relativas a agua
caliente sanitaria propias del edificio, salvo que pueda justificarse que sélo se puede
alcanzar un valor inferior, en cuyo caso no podra bajarse del 30 %.

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:

Excluir de las zonas afectadas por riesgos de inundacion las instalaciones criticas de
generacion y distribucion (salvo que tenga relacion directa con el agua).

1. Establecer mediante el planeamiento condiciones de edificacion que contemplen
soluciones especificas para la mejora del comportamiento térmico de la envolvente en la
edificacion nueva y rehabilitada.

2. Establecer mediante la ordenacion pormenorizada del suelo urbano y urbanizable
criterios de soleamiento y ventilacion en relacion con las condiciones del climay la formay
posicidon de la edificacion, con el objetivo de favorecer, segin las necesidades, la
captacion o proteccion eficiente de energia solar en el mayor nimero de edificios y de
reducir la carga energética asociada a la climatizacion.

AGUA.

Reducir y optimizar el uso del agua, adecuando usos a calidades.
a) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. En los proyectos de urbanizacion se debera favorecer soluciones que faciliten la
infiltracién natural de las aguas pluviales minimizando el sellado y las impermeabilizacion
del suelo para reducir los efectos derivados de las crecidas y lluvias torrenciales y para
favorecer el cierre del ciclo del agua, creando condiciones adecuadas para la
biodiversidad urbana y contribuyendo asi a la mitigacion mediante la reduccion de la
artificializacion del suelo.

2. Recuperar y/o usar los cauces de escorrentia natural para disminuir la artificializacion
del suelo (mitigacion) y favorecer la infiltracion natural de cara a posibles crecidas y lluvias
torrenciales (adaptacion).

3. Incorporar en la urbanizacion sistemas de redes separativas para la reutilizacion de
aguas de lluvia y de aguas grises, tendiendo, en la medida de lo posible, a separar la
evacuacion de pluviales de la correspondiente a las aguas negras.
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4. Promover el uso de aparatos sanitarios de bajo consumo, que reducen el consumo de
agua y también el de la energia necesaria para su impulso en las redes.
5. El planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizacion o ejecucion de
actuaciones deberan incorporar:
- Tanto para los nuevos suelos urbanos como para los urbanizables se debera detallar el
sistema de abastecimiento y saneamiento, los cuales han de ampliarse para la totalidad
de los terrenos a urbanizar, asi como su conexion a las redes municipales de
abastecimiento y saneamiento.
- El sistema de saneamiento debera contemplar la separacién de la recogida de las
aguas pluviales de las residuales.
- Respecto al abastecimiento de agua se debera justificar la disponibilidad del recurso
para la puesta en carga de los nuevos suelos, especificdndose los consumos segun los
NUEVOS Usos que se contemplen.
- Se debera garantizar antes de la ocupacion de los nuevos suelos o del funcionamiento
de las actividades a desarrollar la ejecucion y buen estado de los distintos sistemas de
abastecimiento y saneamiento, asi como del resto de las infraestructuras de
urbanizacion.

6. El Ayuntamiento elaborard una ordenanza para el fomento del ahorro de agua que
deberd entrar en vigor antes de un afio tras aprobarse definitivamente el PGOU. Dicha
ordenanza establecera las condiciones de ahorro de agua en los edificios que debera
respetar los proyectos constructivos y demas instrumentos de desarrollo y ejecucion del
planeamiento. Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se
disefiaran mecanismos adecuados para permitir el maximo ahorro del fluido, y a tal efecto:
- Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual dispondran de aireadores
de chorro o similares.
- El mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los inodoros
dispondra de la posibilidad de detener la descarga a voluntad del usuario o de doble o
triple sistema de descarga.
- Los cabezales de ducha implementaran un sistema de ahorro de agua a nivel de
suministros individuales garantizando un caudal maximo de nueve (9) litros por minuto o
cinco (5) atm. de presion.
- Los grifos y los alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de
temporizadores o cualquier otro mecanismo eficaz para el ahorro en el consumo de
agua.
- Se maximizard la superficie de parques y jardines con minimas exigencias de agua y,
caso de que fuera necesario, con sistemas de riego de alto rendimiento. Para ello las
especies utilizadas en la jardineria deberan estar adaptadas al clima mediterraneo y a
las condiciones de xericidad propias de dicho clima.

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:
1. Considerar las situaciones de sequia prolongada en el dimensionado de las

necesidades de almacenaje de agua para los nuevos desarrollos en los proyectos de
desarrollo del planeamiento.
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2. Incluir en los proyectos de urbanizacion de los nuevos desarrollos, un disefio del
saneamiento de forma que tenga en consideracion la evolucion de la pluviometria y el
nivel del mar.
3. Realizar un andlisis de la capacidad de la red de alcantarillado municipal para
absorber precipitaciones de mayor intensidad, tanto en las zonas urbanas susceptibles
de Actuaciones de Reforma Interior como en los nuevos ambitos a desarrollar.

4. Fomentar la instalacion de mecanismos de control de uso en los sanitarios para
reducir el despilfarro de los recursos hidricos y el gasto energético derivado del
tratamiento.

5. Impulsar la recogida de aguas pluviales en los edificios, para su aprovechamiento
directo en usos que no requieran tratamiento, como el riego de las areas ajardinadas de
los patios de manzana, disminuyendo asi las pérdidas por escorrentia y transporte y
reduciendo la demanda de la red centralizada.

6. Recurrir a especies con pocas necesidades de riego y a especies autdctonas hien
adaptadas al clima local y adoptar técnicas de xerojardineria para optimizar el uso de
los recursos hidricos escasos y disminuir los gastos energéticos derivados del
tratamiento y la distribucion del agua.

7. Usar agua reciclada, cuando sea posible, para el riego de parques y jardines,
reduciendo los costes econémicos y ecoldgicos del uso de agua potable.

8. Impulsar la eficacia de los sistemas de riego (riego por goteo, reutilizacion de agua,
etc.) de las zonas verdes publicas y privadas.

9. Monitorizar y optimizar el consumo destinado al riego con el fin de hacer un uso mas
eficaz de los recursos hidricos disponibles, especialmente cuando el analisis de riesgos
indique una tendencia a la disminucién de los mismos.

10. Proteger frente a los riesgos de inundacion por avenida o por elevacion del nivel del
mar las instalaciones de aduccion y distribucion.

MATERIALES, RESIDUOS Y EMISIONES.

Con estas medidas se pretende fomentar el uso eficiente de los materiales, promover el uso de
materiales ecoldgicos atendiendo a todo su ciclo de vida y fomentar la reduccion, la reutilizacion
y el reciclaje de los residuos con el fin de reducir las emisiones de gases de efecto invernadero
(GEI).

a) MEDIDAS DE MITIGACION:
1. Garantizar que se cumple la obligatoriedad de tratamiento de los residuos peligrosos

que, en caso contrario, pueden contaminar el suelo, el agua o la atmdsfera, contribuyendo
a incrementar las emisiones o los gastos energéticos de tratamiento.
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2. Reducir los movimientos de tierras e incluir medidas de gestion de los movimientos de
tierras y de sus vertidos.

3. Promover el compostaje de residuos organicos y los provenientes de la poda de
parques y jardines de los pueblos y las ciudades para reducir el uso de fertilizantes
quimicos o derivados de combustibles fosiles en el ajardinamiento.

4. Establecer medidas operativas, a través de las ordenanzas municipales, para fomentar
la reutilizacion y la gestion sostenible de los residuos de construccion y demolicién de
acuerdo con la normativa estatal, asegurando el seguimiento de estas actividades en el
municipio.

5. Establecer medidas operativas para fomentar el empleo materiales reciclados o
reciclables y el uso de técnicas constructivas que posibiliten el reciclaje, desmontaje y
reutilizacion de residuos, disminuyendo las cantidades que se transportan a vertedero.

6. Emplear materiales de construccion locales (naturales, renovables) y evitar materiales
de alto impacto ambiental que contribuyan a incrementar las emisiones.

7. Permitir el uso de graveras y yacimientos locales para la construccion "in situ”,
exclusivamente con caracter local, reduciendo la necesidad de transporte de materiales
pétreos.

8. Promover mediante el planeamiento la consideracion del ciclo de vida de los materiales,
fomentando la aceptacion de nuevos materiales en funcion del CO2 embebido en los
mismos.

9. Realizar mapas de emisiones y planificar las medidas de actuacion para la reduccion de
emisiones en base a ellos.

10. Racionalizar la recogida de basuras domiciliaria tanto en tiempos como en recorridos,
evitando reproducir los mismos modelos en las periferias fragmentadas que en la ciudad
compacta. Esto significa cambios, tanto en el sistema de contenedores como en la
necesidad en incluir en las casas espacios ventilados y frescos para su almacenamiento.

11. Deberd tenerse en cuenta, en las areas residenciales, hoteleras y zona de
equipamiento, la reserva de espacios para la ubicacién de contenedores de residuos
urbanos, aptos para su separacion y posibilitar la recogida selectiva de residuos.

12. Garantizar la eficacia en la recogida de basuras a la escala municipal, actuando a
todas las escalas: edificio (cuartos de basuras, normativa estatal CTE-DB-HS2; via publica
y espacio publico (equipamiento necesario; mantenimiento adecuado) ; barrio (espacios
reservados para la recogida centralizada, integracion en el paisaje urbano), con el fin de
reducir los gastos energéticos asociados a la recogida e incrementar la calidad urbana.

13. Informar, educar y orientar a la poblacién en las practicas de aprovechamiento,
separacion y valorizacion de residuos.
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14. Durante la ejecucion de las obras de los nuevos desarrollos se tendran en cuenta las
siguientes medidas:
- La adecuacion de los niveles de emision de gases, humos y particulas a la legislacion
vigente, tanto en las instalaciones como en motores de combustion de vehiculos
actuantes en los distintos trabajos, seran controlados por los organismos competentes a
través de las oportunas revisiones técnicas y los resultados de tales revisiones seran
exigidos por los responsables municipales a los vehiculos que trabajen en las obras, asi
como a los encargados de las instalaciones.
- Se prohibird la eliminacién de cualquier tipo de residuo (residuos de obra, restos
vegetales, tierras...) mediante quema, debiendo realizarse una correcta gestion de los
mismos en funcion su naturaleza.
- En zonas colindantes con espacios protegidos la normativa urbanistica establecera a
nivel de ordenanza, la obligatoriedad de instalar en los edificios mecanismos de control
de humos procedentes de chimeneas y elementos domésticos.
- En la construccion de viales préximos a las zonas arboladas se debera establecer un
sistema de prevencion y control de incendios forestales que evite situaciones de riesgo
para la zona de actuacion y para las zonas limitrofes.
- En cumplimiento de lo dispuesto Ley 5/1999, de 29 de junio, de Prevencion y Lucha
contra los Incendios Forestales y el Decreto 247/2001, de 13 de noviembre, por el que
se aprueba el reglamento de Prevencion de Incendios Forestales, se aplicara en base
al articulo 44 de la Ley de incendios de la comunidad andaluza:
- Los planes de autoproteccion seran elaborados, con caracter obligatorio y bajo su
responsabilidad, por los ftitulares, propietarios, asociaciones o0 entidades
urbanisticas colaboradoras o representantes de nucleos de poblacion aislada,
urbanizaciones, camping, empresas e instalaciones o actividades ubicadas en
zonas de peligro.
- Los planes de autoproteccion seran de obligado cumplimiento por toda actividad,
urbanizacion etc, que se localicen dentro de los 400 m correspondientes a la zona
de influencia forestal, segun establece la Ley 5/1999, de 29 de junio, de Prevencion
y Lucha contra los Incendios Forestales.
- Se evitara el posicionamiento de maquinaria en zonas con masa vegetal de
combustibilidad alta (zonas de matorral y de arbolado).
- Cualquier tipo de actividad que se desarrolle en la zona de sierra habra de contar con
el correspondiente Plan de Emergencia por Incendios Forestales.

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:

1. Establecer medidas correctoras y preventivas respecto a las emisiones y a la
contaminacion ambiental, prestando especial atencion a la calidad del aire, a la proteccion
de la atmdsfera y al incremento en los riesgos de contaminacion debida a los incendios
forestales.

2. Deberan elaborarse y aprobarse, en coordinacion y asesoramiento con la
administracion ambiental competente (Consejeria de Medio Ambiente), los Planes Locales
de Emergencia por Incendios Forestales.
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MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD.

Con estas medidas se reducen las necesidades de movilidad, fomentando las estrategias de
proximidad entre usos y actividades y los modos de movilidad no motorizados y el transporte
publico como vectores principales de la estructura urbana, templando o restringiendo ademas
selectivamente el trafico en vehiculo privado en determinadas zonas (cascos, zonas
residenciales, etc.).

a) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. Promover y ejecutar Planes de Movilidad Sostenible a la escala municipal,
vinculdndolos estrechamente al planeamiento municipal y poniéndolos en marcha
mediante procesos de participacion ciudadana para asegurar la implicacion de todos los
agentes publicos, privados y sociales relevantes.

2. Planificar de forma integrada los usos del suelo (clasificacion y calificacion) y las redes
de transporte, sobre todo el publico. Articular las redes y los tejidos, superando la simple
incrustacion o superposicion.

3. Evitar una dispersion innecesaria de la poblacion en zonas mal comunicadas y
excesivamente dependientes del transporte privado. Evitar los desarrollos urbanos cuya
justificacion principal sea simplemente aprovechar la ‘puesta en carga’ del suelo por las
redes viarias, tanto por su desvinculacion con las tramas urbanas existentes como por su
caracter parasitario de las redes, no previstas para soportarlos.

4. Fomentar la intermodalidad mediante la creacion de estaciones intermodales
concebidas como nodos de comunicacion que faciliten el transhbordo desde unos modos
de transporte a otro a través de la proximidad, la contigtiidad y la interconexion entre los
espacios respectivos de subida y bajada de pasajeros.

5. Eliminar o mitigar el efecto barrera de las vias de circulacion y ferroviarias, restituyendo
total o parcialmente la continuidad transversal del espacio publico urbano circundante.

6. Fomentar la cercania del comercio y de los servicios de proximidad a las zonas
residenciales.

7. Crear las infraestructuras y condiciones necesarias para un transporte sostenible en los
nuevos desarrollos urbanos, limitando estrictamente el espacio dedicado al automavil y
fomentando el desplazamiento a pie y en bicicleta mediante la creacion de zonas
peatonalizadas y de calmado de tréfico.

8. Crear y consolidar redes de itinerarios peatonales y de prioridad peatonal
interconectados que faciliten la continuidad del acceso peatonal a la totalidad del casco
urbano.

9. Crear y consolidar redes ciclistas funcionales, seguras y atractivas interconectadas y en
continuidad, que faciliten el acceso en bicicleta a la totalidad del casco urbano respetando
en todo momento la prioridad peatonal.
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10. Eliminar las barreras arquitectonicas para facilitar la mayor autonomia de grupos
dependientes o de movilidad reducida y garantizar la accesibilidad universal de todos los
ciudadanos a las dotaciones publicas y equipamientos colectivos abiertos al uso publico.

11. Promover un modelo de movilidad adaptado a las tramas histéricas y los tejidos
consolidados, otorgando prioridad al acceso y aparcamiento a los residentes y
dimensionando el aparcamiento de rotacion teniendo en cuenta el papel del casco en la
estructura urbana.

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:

1. Reducir la superficie pavimentada e impermeable destinada a aparcamiento,
especialmente en las zonas afectadas por riesgo de inundacion por avenida o por
elevacion del nivel del mar, eliminando plazas de aparcamiento o sustituyendo la
superficie por soluciones de pavimento filtrante.

2. Disefiar las nuevas infraestructuras de transporte con arreglo a criterios de prevencion
del riesgo de inundacion por avenida o de elevacion del nivel del mar. Tener en cuenta a la
hora de disefar las redes viarias la creacion de rutas seguras de evacuacion frente a los
riesgos de inundacion por avenida o de elevacion del nivel del mar.

3. Adoptar medidas (nuevos aliviaderos y otros dispositivos) para adaptar los terraplenes
de las vias de trafico en el sentido de evitar el efecto incrementado de dique de en caso de
lluvias torrenciales o crecidas y considerar la posibilidad de su naturalizacion para
incrementar la superficie vegetada y favorecer la integracién paisajistica de las
infraestructuras.

4. Reducir al minimo imprescindible la capacidad de aparcamiento bajo rasante,
especialmente en las zonas afectadas por riesgo de inundacion por avenida o por
elevacion del nivel del mar.

REGENERACION URBANA.

Con respecto a la regeneracion urbana, se pretende fomentar la regeneracion del tejido urbano
existente: mantener y mejorar la vitalidad urbana y la calidad de vida de los residentes en los
tejidos consolidados, priorizando las operaciones de recualificacion, revitalizacion, rehabilitacion
y reciclaje en la ciudad consolidada.

a) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. Redactar una Ordenanza Local de Arquitectura Bioclimatica y Eficiencia Energética que
obligue a la adecuacidn bioclimatica tanto de la ciudad nueva que esta por construir como
de la ya existente y con necesidades de rehabilitacion.

2. Cuando una operacion de regeneracion urbana implique una remodelacion importante
del tejido urbano, aprovechar para mejorar la distribucion y la relacion entre edificios y
espacios libres, considerando, respecto al trazado, dimensiones y orientaciones de viales,
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la relacion ancho de calle-altura del edificio, adoptando estrategias respecto a la captacion
y proteccion solar, el control de los flujos de viento, etc. Este factor es determinante para
poder conseguir el maximo aprovechamiento energético. En una ciudad consolidada
puede ser dificilmente modificable, pero en la medida en que podamos mejorar la
situacion inicial es importante considerarlo a la hora de tomar decisiones. Esta relacion
lleno-vacio afectara, por ejemplo, al aprovechamiento de la ventilacion natural y el
soleamiento, tanto en la escala urbana como la del edificio.

3. Mejorar y/o sustituir las redes de infraestructuras, fomentando la eficiencia y el ahorro
energético y una buena gestion de los recursos naturales y de los residuos generados. Por
ejemplo, introduciendo alumbrado de bajo consumo en las luminarias del espacio publico,
red separativa en el sistema de saneamiento, sistemas de reutilizacién del agua de lluvia y
de aguas grises, recogida selectiva de residuos, etc.

4. Aprovechar las operaciones de regeneracion urbana para potenciar los espacios
permeables y verdes existentes en el interior del tejido consolidado, como elementos de
control del microclima urbano y reductores de la isla de calor. Intentar introducir este tipo
de areas cuando la trama existente lo permita mediante operaciones de esponjamiento del
tejido consolidado, eliminando espacios asfaltados, impermeables y pavimentados en
exceso.

5. Establecer mediante el planeamiento condiciones de edificacion que contemplen
soluciones especificas para la mejora del aislamiento térmico en la edificacion
rehabilitada, teniendo en cuenta las restricciones derivadas de la integridad estética de las
edificaciones protegidas, que impiden soluciones como el aislamiento por el exterior.

6. Asegurar la integracion arquitectonica de las instalaciones de generacion renovables en
los cascos histdricos, evitando el impacto sobre el paisaje urbano y atendiendo
especialmente a la adaptacion a los efectos del cambio climatico para el calculo de las
instalaciones.

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:
Evaluar el impacto sobre el valor patrimonial de los cambios de material o de configuracion
de la seccion viaria en los cascos histéricos cuando se lleven a cabo adaptaciones del

tejido urbano a los efectos del cambio climatico.

1. Considerar el efecto barrera ante el flujo del agua de los puentes y obras de fabrica
histdricas.

2. Disefiar las nuevas infraestructuras con arreglo a criterios de prevencion del riesgo e
integracion en el paisaje urbano tradicional.

EDIFICACION Y FORMA URBANA.

Estas medidas sirven para adaptar la edificacion existente y nueva a los criterios bioclimaticos y
de habitabilidad: disefiar y adaptar la morfologia urbana, las tipologias edificatorias y el disefio de
los espacios exteriores en funcion de las condiciones bioclimaticas locales mediante una
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ordenacion pormenorizada que tenga en cuenta especialmente aspectos como la orientacion, las
posibilidades de aprovechamiento de la radiacién solar y el sombreamiento, la distribucion
interior, la iluminacion y la ventilacion naturales y el aislamiento térmico.

b) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. Consolidar una base de datos climaticos locales pormenorizados relacionados con el
viento (direcciones mas frecuentes en cada estacion, tipo: calidos o frios, himedos o
secos, etc.), la lluvia, la temperatura y humedad del aire, la radiacion solar, las descargas
eléctricas, etc. y que tenga en cuenta las nuevas necesidades derivadas de la repercusion
de los cambios climaticos, para una adecuada realizacién de los proyectos que considere
la situacion microclimatica de la localidad donde se ubican los edificios.

2. Determinar las técnicas arquitectonicas de acondicionamiento pasivo adecuadas para el
municipio en cuanto a forma, orientacion, volumetria de la edificacion y envolvente exterior
del edificio (fachadas, cubiertas y forjados inferiores). Adoptar a través del planeamiento
criterios de forma y volumen de la edificacion, favorables a un soleamiento y
sombreamiento adecuados y a una buena ventilacion natural urbana.

3. Redactar una Ordenanza Local de Arquitectura Bioclimatica y Eficiencia Energética que
obligue a la adecuacion bioclimatica tanto de la ciudad nueva que esta por construir como
de la ya existente y con necesidades de rehabilitacion, atendiendo a aspectos tales como
la orientacion, el soleamiento, la distribucion interior, la ventilacion y la iluminacion
naturales y el aislamiento térmico.

4. Mejorar la eficiencia energética y las condiciones de habitabilidad de los edificios y las
morfologias urbanas incluso superando las determinaciones bésicas del Codigo Técnico
de la Edificacién (CTE), al abordar aspectos como la mejora del aislamiento térmico en
edificios, la proteccion solar, una mayor eficiencia en la iluminacion, la calidad de aire en el
interior de las viviendas, la mejora del rendimiento de los sistemas de climatizacion y la
produccion de agua caliente sanitaria por energia solar térmica, asi como la posible
generacion de energia fotovoltaica para autoconsumo, la cogeneracion y la climatizacion
centralizada de distritos.

5. Adoptar en los proyectos de planeamiento de desarrollo de los sectores criterios de
soleamiento y ventilacion que permitan la captacion eficiente de energia en el mayor
nuimero de edificios, tanto mediante dispositivos especificos como por insolacién directa, y
que reduzcan la carga energética de la ventilacién mecanica.

6. Considerar, respecto al trazado, dimensiones y orientaciones de viales, la relacion
ancho de calle-altura del edificio, para adoptar estrategias respecto a la captacion y
proteccion solar, el control de los flujos de viento, etc.

B) MEDIDAS DE ADAPTACION:

1. Limitar estrictamente los usos en plantas bajas o inferiores en zonas afectadas por el
riesgo de inundacion por avenida o por elevacion del nivel del mar.
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2. Evitar que la disposicion de las edificaciones convierta éstas en barreras para la
evacuacion de las aguas en zonas afectadas por el riesgo de inundacion por avenida o por
elevacion del nivel del mar.

3. Prever que las edificaciones construidas en lugares con mayor riesgo de erosion se
cimenten mas profundamente.

4. Utilizar cubiertas y materiales de construccion de alto albedo (colores claros),
reduciendo de este modo la necesidad de refrigeracion en verano y contribuyendo a
reducir el efecto isla de calor.

5. Definir criterios constructivos para los cerramientos y elementos de urbanizacion, y
evaluar su impacto sobre el efecto de isla de calor en el futuro.

6. Fomentar las cubiertas y fachadas vegetadas.

ESPACIO PUBLICO.

Estas medidas establecen el espacio publico como el eje del desarrollo de la ciudad,
abandonando la concepcion de que la ciudad debe desarrollarse en torno a sus redes viarias, y
adaptando los espacios urbanos existentes y de nueva creacion a los criterios bioclimaticos y de
habitabilidad.

a) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. Planificar y articular las redes de equipamientos, zonas verdes y espacios publicos
atendiendo a las necesidades de la poblacion, considerando las posibilidades y mejora de
las redes existentes e imbricando las nuevas redes propuestas con las ya existentes.

2. Promover una gestion basada en una informacién precisa y actualizada sobre las
caracteristicas de cada espacio libre (superficie, tipo de vegetacion y nimero de pies, tipo
de pavimentacion y proporcion de impermeabilizacion, estado de mantenimiento tanto de la
urbanizacion «dura» como de la vegetacion...).

3. Crear una base de datos de caracteristicas de los viarios. Estas bases de datos deben
mantenerse abiertas para ir incluyendo mejoras, soluciones evolucionadas y nuevos
materiales.

4. Disefiar integrar y ampliar convenientemente la red de espacios libres urbanos,
articulando un sistema capaz de corregir y moderar las condiciones ambientales, mediante
la introduccién de criterios biocliméticos y de calidad ambiental (confort térmico, ruido,
contaminacion, etc.) en el disefio de las zonas verdes y los espacios publicos, de acuerdo
con las diferentes condiciones a lo largo del dia y del afio y los diversos usos propuestos.

5. Considerar y aprovechar el potencial como sumideros de CO2 de los espacios libres.
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6. Reducir la impermeabilizacion de la superficie vial y de los espacios libres y fomentar su
vegetacion para favorecer la continuidad del ciclo del agua, incrementar el potencial del
suelo urbano como sumidero de CO2 y contribuir a la reduccion del efecto isla de calor.

7. Utilizar materiales de alto albedo (claros) y materiales frios para pavimentos y fachadas,
incluso materiales capaces de fijar los GEI que ya estan siendo desarrollados actualmente,
con el fin de reducir el efecto isla de calor, teniendo en cuenta la integracion paisajistica.

8. Favorecer el caracter estancial y de paseo del espacio publico en prevision de unas
condiciones mas rigurosas de temperatura en los meses sobrecalentados mediante la
plantacion de arboles de sombra y el aumento de la evapotranspiracion con una proporcion
mucho mayor que la actual de suelo natural que la permita y que favorezca la absorcion
del agua de lluvia. Explorar cambios en la seccién de calle, recurriendo a aceras
asimétricas en funcion de la orientacién o al concepto de bulevar central con ejes de calles
en direccién norte-sur. Tener en cuenta que el previsible aumento de la velocidad del viento
puede invalidarlo como forma de aumentar la sensacion de confort y puede obligar a la
colocacion de barreras, sobre todo en los parques y en espacios abiertos.

9. Otorgar prioridad a los espacios libres de proximidad y fomentar formas de
mantenimiento y autogestion por parte de los vecinos.

10. Valorar conjuntamente las variables de la edificacion y del espacio publico circundante,
favoreciendo la Gptima orientacion de las edificaciones y su integracion con el entorno.
Analizar la posible ubicacion de los espacios libres, de forma que se fomente la creacion
de microclimas en los entornos residenciales que favorezcan una mejor climatizacion
natural durante el verano.

11. Establecer criterios que permitan un caracter multifuncional y polivalente de las zonas
verdes y los espacios publicos para optimizar su uso a lo largo de todo el dia y en todas las
estaciones del afio, favoreciendo la implantacion de actividades (residenciales,
comerciales, terciarias) en planta baja y en relacion directa con la calle.

12. Eliminar las barreras arquitectonicas para facilitar la mayor autonomia de grupos
dependientes o de movilidad reducida y garantizar la accesibilidad universal de todos los
ciudadanos a las dotaciones publicas y equipamientos colectivos a fin de optimizar el uso
del espacio publico mediante modos activos no consumidores de energia fosil, asi como de
favorecer la vitalidad urbana.

13. Ensanchar las aceras en las zonas comerciales para fomentar el desplazamiento a pie;
crear zonas peatonalizadas y de calmado de tréfico; para reducir el tréfico motorizado,
contribuyendo a reducir el efecto isla de calor asociado a la motorizacion y la emision de
gases de efecto invernadero y contaminantes.

14. Crear y consolidar redes de itinerarios peatonales y ciclistas funcionales, seguras y
atractivas de trayectos de prioridad peatonal y ciclista interconectados y en continuidad,
contribuyendo a reducir el efecto isla de calor asociado a la motorizacién y la emision de
gases de efecto invernadero y contaminantes.
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b) MEDIDAS DE ADAPTACION:
1. Adaptar el uso del espacio libre a la evolucion del clima local.

2. Disefiar los espacios libres teniendo en cuenta el riesgo de inundacion por avenida y
por elevacion del nivel del mar e integrando en ellos, cuando sea viable, los elementos de
proteccion.

VERDE URBANO.

Con estas medidas se incrementa la biodiversidad y la capacidad de regulacién climatica y de
sumidero de carbono del verde urbano, creando una red de parques, y zonas verdes y de
corredores ecoldgicos, e insertando el verde urbano en el tejido edificado a través de patios,
fachadas y cubiertas verdes.

a) MEDIDAS DE MITIGACION:

1. Establecer corredores ecoldgicos que comuniquen las zonas verdes ya existentes en la
ciudad con los espacios naturales periurbanos. Identificacion de aquellos ecosistemas que
puedan actuar como parques metropolitanos naturales y sostenibles, analisis de su
capacidad de carga y vias de conexion con las redes verdes urbanas tanto desde el punto
de vista ecoldgico como de acceso a las mismas.

2. Localizar las reservas de zonas verdes estableciendo en el planeamiento las
condiciones adecuadas de uso que favorezcan la interconexion y la accesibilidad.

3. Introducir criterios bioclimaticos y de calidad ambiental (confort térmico, ruido,
contaminacion, etc.) en el disefio de las zonas verdes y los espacios publicos, creando
microclimas en el entorno de la edificacion a través de medidas como la plantacion de
vegetacion, la permeabilizacion del suelo, la instalacién de masas de agua, etc. De este
modo se incrementa la biodiversidad del espacio urbano mediante su naturalizacién y se
consiguen microclimas menos extremos, incrementando el confort en el espacio publico, y
optimizando asi su uso peatonal no motorizado (reduciendo por tanto los gastos
energéticos asociados a la movilidad) y reduciendo ademas la necesidad global de
refrigeracion mecanica en el entorno urbano (las condiciones climaticas de los espacios
interiores dependen de las exteriores).

4. Incrementar las zonas verdes existentes en el municipio y aumentar la densidad de
arbolado en las vias publicas. Establecer la adecuada reserva de espacios y zonas verdes
en el planeamiento urbanistico. Establecer una dotacion vegetal minima basada en las
distancias a pie a las zonas verdes de proximidad (parques de bolsillo, plazas arboladas,
etc.), y en la interconexion tanto entre ellas como con los parques urbanos centrales y con
los ecosistemas del entorno urbano, formando una red de corredores verdes ligada a la
biorregion.

5. Establecer criterios que permitan un caracter multifuncional y polivalente de las zonas
verdes y los espacios publicos.
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6. Insertar el verde urbano en la propia edificacion a través de patios, fachadas y cubiertas
verdes.

7. Emplear, siempre que sea posible, y al margen de sus cualidades funcionales (densidad
de sombra, porte, etc.) las especies locales adaptadas al clima del lugar y que, ademas,
sean resistentes al agresivo entorno urbano, y de alta capacidad de retencién de CO2.
Establecer criterios para la adaptacion de las zonas verdes al medio natural existente
(topografia, arbolado, etc.).

8. Limitar la superficie urbana impermeable, maximizando las superficies permeables
respecto de las impermeabilizadas. Garantizar un bajo impacto ambiental en la ejecucion
material de la urbanizacion, evitando el sellado masivo y la impermeabilizacién del suelo,
con objeto de interferir el minimo posible en el ciclo natural del agua. También se puede
contribuir a alcanzar este objetivo manteniendo el terreno natural con los
acondicionamientos que sean necesarios en la pavimentacion de las zonas impermeables.

9. Conservar y aumentar la superficie del término municipal con capacidad de retencion de
CO2, introduciendo gradualmente especies vegetales adaptadas al clima y las condiciones
locales, de elevado valor ecoldgico, alta capacidad de retencion de CO2 y reducidas
necesidades de mantenimiento. Considerar el potencial como sumideros de CO2 de los
suelos no urbanizables, teniendo en cuenta su cubierta vegetal presente y previsible
durante la vigencia del nuevo planeamiento.

10. Utilizar sistemas bioclimaticos para la creacion de microclimas de calidad ambiental en
el entorno de la edificacion, contando con la vegetacion y el uso de masas de agua como
medios de regulacién térmica, contribuyendo asi a reducir los costes econdémicos y
energéticos y los niveles de ruido que conlleva la ventilacion mecanica.

11. Siempre que sea posible se potenciara la conservacion de la vegetacion natural
existente mediante su incorporacién a las edificaciones y construcciones, en aquellos
casos en que pueda verse afectada por la ordenacion propuesta. Caso contrario se
estudiara replantar con los ejemplares afectados las zonas ajardinadas y/o reponer con la
misma especie en un nimero 5 veces superior al afectado con un tamafio de didmetro de
la especie semejante al ejemplar cortado.

12. Se plantaran especies arbdreas y arbustivas autdctonas en aquellos lugares en donde
se hayan producido pérdidas de vegetacion por nivelacion a fin de compensar dichas
pérdidas y recuperar la calidad del paisaje.

13. Con caracter de medidas compensatorias de las pérdidas ocasionadas a la cobertura
vegetal en la ejecucion de los elementos de edificacion, cuando se urbanicen terrenos con
zonas de dificil aprovechamiento urbanistico y en éstas no exista arbolado, se llevara a
cabo la repoblacion de dichas zonas para lo cual sera necesario un proyecto de
integracion paisajistica especifico a tal efecto.

14. Cuando se abran hoyos o zanjas proximas a cualquier plantacion de arbolado, la
excavacion deberia separarse del pie del &rbol a una distancia superior a cinco veces su
didmetro, medido a 1 m de altura, con un minimo absoluto de 50 cm.
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15. La tala de los arboles integrada en las labores de mantenimiento se ajustara a los
requerimientos de conservacion y aprovechamiento sostenible de los recursos naturales,
previa autorizacion de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente (Ley
2/1992, de 15 de julio, Forestal de Andalucia) o por el organismo que en el futuro pueda
sustituirle en el desempefio de esta competencia.

b) MEDIDAS DE ADAPTACION:
1. Incrementar el arbolado de calle adecuado a las condiciones y previsiones
climaticas.

MEDIDAS DE ADAPTACION Y MITIGACION AL CAMBIO CLIMATICO ESPECIFICAS.

En este apartado se indican medidas de adaptacion y mitigacion especificas cuyo objeto es el de
minimizar y/o paliar los efectos producidos por actuaciones concretas del nuevo planeamiento a
fin de conseguir la completa viabilidad ambiental de éste.

Medidas a aplicar en caso de construccion de campo de golf:

El nuevo planeamiento no incluye especificamente la construccion de campo de golf, si bien, se
trata de un uso que probablemente se implantara en alguno de los sectores propuestos, en tal
caso habran de tenerse en cuenta las determinaciones que a continuacion se explican.

La normativa de ordenacion recogera en sus apartados, con cardcter vinculante, las
determinaciones oportunas para que las medidas anteriormente resefiadas (medidas de caracter
general) asi como las que a continuacion se describen, sean de obligado cumplimiento.

aEl disefio de las instalaciones se adaptara a la vegetacion natural lefiosa con el fin de
mantener lo maximo posible de la capacidad de sumidero de CO2 de esta zona.

b Se recomienda la construccion de una depuradora de aguas residuales que proporcione
agua depurada para el riego del campo de golf.

c El proyecto de ejecucion recogera con el maximo detalle las zonas en las que se prevé
la alteracion del drenaje natural, asi como las medidas técnicas contempladas en cada
caso. Estas medidas se consideraran suficientes siempre y cuando:

1. Garanticen el recorrido de las aguas en periodos de maxima avenida sin perjuicio
para las personas y los bienes teniendo en cuenta los escenarios futuros del cambio
climatico.

2. Garanticen que no se producird una disminucién de aportes de aguas tanto al cauce
(aguas abajo) como a la balsa de riego existente en la zona, teniendo en cuenta el
cambio climatico.

dEl disefio de los lagos artificiales propuestos se realizara de tal modo que se garantice la
recogida de las aguas de lluvia y de escorrentia de tal manera que puedan actuar como
reservas puntuales de agua en determinados momentos.
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e Se asegurard la correcta impermeabilizacion de los lagos, tanto los existentes como los
propuestos en el proyecto. Sus paredes no tendran una pendiente excesiva y estar
compactada correctamente, para evitar deslizamientos futuros.

f Se procedera a la revegetacion y restauracion de las areas afectadas por el proyecto
durante las obras con especies arbdreas y arbustivas autdctonas. La revegetacion debera
lograr tanto la restauracion de la cubierta vegetal como la proteccion del suelo contra la
erosion, la proteccion de las riberas de los arroyos afectados y la integracion visual del
proyecto. Se revegetaran todas las zonas que, como consecuencia de las obras hayan
perdido su cubierta vegetal.

gEl ajardinamiento de las instalaciones se realizara acorde con la vegetacion potencial y
existente en el entorno inmediato y teniendo en cuenta su capacidad de retencién de CO2.

hEn cuanto al estrato herbdceo del campo de golf se propone la introduccion de un
césped formado por la mezcla de las especies adaptadas a largos periodos de sequia.

i Las repoblaciones vegetales se llevaran a cabo con especial intensidad en los espacios
intersticiales que se originaran entre las distintas calles del campo de golf y deberan
incluir, en sus zonas mas interiores y alejadas de las calles sotos constituidos por matorral
noble mediterraneo, con empleo de especies autictonas.

j Naturalizacion de las zonas himedas y creacion de habitats naturales dentro del campo
a fin de conseguir una mejora ecoldgica de las instalaciones.

k Se sefializaran las zonas con alto riesgo de incendio. Prohibicién de encender fuegos
incontrolados en el periodo de abril a octubre.

Una cuestion de vital importancia una vez el campo de golf entre en funcionamiento es la
gestion del recurso agua en las tareas de riego y mantenimiento de las instalaciones.

Dada la escasez de agua que vendra de los cambios climaticos, se recomienda para estos fines
utilizar un agua con unas caracteristicas minimas de calidad, es decir no superiores a las
estrictamente requeridas. Por ejemplo, aguas procedentes de captaciones no potables, aguas
residuales depuradas, etc.

El proyecto ha de prever la integracion ambiental de las infraestructuras de almacenamiento
(balsas, estaciones reguladoras, depdsitos, etc.) y distribucién (tuberias, canales, azudes,
sifones, etc.), asi como asegurar que no se pongan en peligro las reservas de agua por una
prevision de consumo que supere los recursos reales. Para ello, el Proyecto de Urbanizacion,
cuando el agua provenga de puntos externos a la finca, adjuntard& memoria descriptiva del
trazado y caracteristicas de la tuberia de instalacion, asi como parametros especificos de
reservas, balance, recursos y caracterizacion geoquimica.

En este sentido, las medidas correctoras propuestas son las que se enumeran a continuacion:

| Para los edificios se tendran en cuenta las condiciones bioclimaticas del entorno, de
manera que el disefio de los mismos favorezca la eficiencia desde el punto de vista

00167608

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X /Q http://www.juntadeandalucia.es/eboja
Andalvcia

ORIGEN & DESTINO
Quini Conenario e la Primers Vit of Mndo



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo ' A Extraordinario nim. 1 - Sabado, 11 de enero de 2020

pagina 443

energético. Del mismo modo se recomienda el empleo de sistemas de iluminacion y
griferia que favorezcan el bajo consumo de energia y agua.

m Los sistemas de conduccion de aguas residuales y pluviales seran separativos,
conduciéndose preferentemente las pluviales a las lagunas artificiales previstas para el
campo de golf, que asi actuaran como depdsitos de agua para riego.

nSe recomienda mejorar los aspectos de Adecuacion Ecolégica de los Asentamiento
contemplando la implementacion de un sistema de reciclaje de las aguas depuradas,
minimizando su vertido, y su empleo agricola o en los espacios lbres, asi como la
utilizacion de los lodos de depuracion como correctores de suelo o fertilizantes.

oPara el correcto mantenimiento de los lagos y a fin de evitar la eutrofizacién de los
mismos se propone el empleo de técnicas mecanicas y bioldgicas basadas en el oxigeno
y microorganismos, a fin de mantener un equilibrio natural.

pNo se realizaran vertidos directos (por ejemplo de las aguas de saneamiento) al cauce
de arroyos y zonas de drenaje natural.

q Se realizard una planificacion de los saneamientos y recogida de agua para su maximo
aprovechamiento (andlisis sistematico de todas las aguas de aportacion (potables, riego,
etc.).

r Disefio adecuado del sistema de riego a fin de asegurar una aplicacion homogénea asi
como una dosis adecuada de riego.

s Planificacion adecuada de riegos a fin de conseguir un aprovechamiento maximo de las
dosis de agua empleadas en cada riego. Para ello se emplearan sistemas automaticos y
programables de riego que consigan adaptarlo a las condiciones particulares y a la
climatologia del lugar.

t Comprobacion rutinaria del buen funcionamiento de las instalaciones de riego (evitar
fugas, pérdidas, correcto posicionamiento de los difusores, presion, limpieza de boquillas,
etc.).

ulnstalacion de una caseta de bombeo acorde con las necesidades de riego, a fin de
optimizar las presiones reduciendo roturas y, en consecuencia, el consumo de agua por
pérdida en el circuito.

VEI riego de las zonas localizadas en pendiente y suelos compactados se realizard
frecuentemente y en pequefias aportaciones que limiten la posibilidad de escorrentia.

w Reducir las zonas de riego, buscando plantas autéctonas adecuadas al clima
local. Medida muy recomendable, sobre todo en periodos de escasez, regando
estrictamente la superficie necesaria para el juego, reduciendo el consumo para ajustarlo
a las zonas de los teens, greens y calles, dejando el rough sin regar. En este sentido, se

; ; . ©
aconseja el uso de aspersores sectoriales en lugar de los de circulo completo en las zonas 3
marginales. o
o
o
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x Es necesario minimizar la superficie de césped con fines exclusivamente estéticos, y con
objeto de minimizar el consumo de agua de riego.

y Control y registro propio de datos meteoroldgicos mediante estacion meteoroldgica
automatica.

z Se establece la obligatoria necesidad de utilizar un césped resistente a la sequia y
salinidad. De entre las especies de césped que se pueden utilizar en un campo de golf, se
seleccionaran aquellas que posean un menor requerimiento hidrico.

aa En caso de necesidad, se utilizaran agentes acumuladores de agua. Estos, tanto
en su forma de polimeros hidréfilos como granulos ceramicos porosos, aumentan la
capacidad del suelo para retener agua, favoreciendo el drenaje y evitando los
encharcamientos, mejoran ademas la retencion de nutrientes y fertilizantes y acondicionan
el suelo permitiendo la aireacion y descompactacion.

bb Se potenciard un sistema de riego con aguas residuales convenientemente
tratadas. Las ventajas de un uso adecuado de las mismas son muy superiores a los
inconvenientes que puedan surgir, siendo éstos, ademas, cuantificables y evitables en la
mayoria de los casos. Para ello, se propone seguir las recomendaciones de la Guia de
Gestion Medioambiental de los Campos de Golf de la Junta de Andalucia, donde se
establecen una serie de consideraciones a tener en cuenta en un programa de riego con
aguas residuales tratadas. Muy resumidamente, la propuesta es:

1. Toma de muestras de distintas secciones del campo antes del inicio del riego con
aguas residuales.

2. Control periddico de la evolucidn del suelo que permita ajustar las dosis y frecuencia
de riego.

3. Andlisis de las vias de suministros de aguas residuales, siendo preferibles las
procedentes de zonas residenciales.

4. Andlisis periddico de las condiciones del agua, determinando las posibilidades de
nuevos tratamientos.

5. Buscar una conduccion directa del agua desde la planta depuradora al riego del
campo. Si no fuera posible y fuese necesario almacenar, se recomienda un tanque
cerrado que evite la exposicion a la luz y en su defecto, como alternativa mas
comdn, la utilizacién de lagos. Estos deberan estar adecuadamente disefiados,
segun las necesidades de uso, generalmente pequefios y profundos, litando la
exposicion al sol, lo que se ayudara con arboles altos a su alrededor.

6. Adecuacion del sistema de riego para la aplicacion de aguas residuales, con
distintos niveles de filtrado que evite la obstruccion por sélidos y algas. Igualmente la
eleccion del sistema de bombeo, la red de conducciones, valvulas y aspersores se
realizaran partiendo de las condiciones que requieren este tipo de aguas, en cuanto
a materiales a usar y caracteristicas de instalacion.

7. Se informara mediante carteles adecuados, de la utilizacion de aguas recicladas
para el riego del césped, protegiendo las fuentes que puedan ser utilizadas por los
jugadores.
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cc Para el riego del campo de golf se optara por la minimizacion de la aspersion
sustituyéndose por sistemas de riego por exudacion a fin de incrementar la eficacia en el
aprovechamiento del agua residual reciclada para riego. Estas medidas se llevaran a
cabo especialmente en las dreas de solana con mayores tasas de evapotranspiracion.

En relacion a la gestion de residuos las medidas establecidas son las siguientes:

dd Gestionar adecuadamente todos los residuos asimilables a urbanos o inertes (de
tipo organico como césped, podas, etc.), obra civil, papel, vidrio, etc., exigiendo su
segregacion en origen.

ee Gestion adecuada de los residuos vegetales producidos, que nunca podran
arrojarse al agua o a terrenos de habitats naturales. En este sentido, se propone la
reutilizacién de esta materia organica para el abonado de las instalaciones.

ff Para los residuos generados por el uso de aguas residuales, se utilizaran filtros
especiales, asi como productos separa- aceites, antes de dirigirla a un area de filtracion y
estanque de detencion previamente a su descarga final.

g9 Gestion adecuada de los envases de los productos: herbicidas, fungicidas,
algicidas, etc.
hh Se recomienda que el suministrador de dichos productos sea, a la vez, gestor de

los envases vacios.

ii Gestionar adecuadamente los residuos especiales (baterias, pilas, aceites
residuales, etc.,), independientemente de la gestion de envases de fertilizantes y
plaguicidas.

ji Establecimiento de puntos limpios para la separacion y almacenamiento de
residuos.

Desde el punto de vista de ahorro de energia se proponen las siguientes actuaciones:
kk Fomento del ahorro energético y potenciacion del uso de energias renovables.
Il Una vez las instalaciones en funcionamiento se realizara la implantacién de un

Sistema de Gestion Medioambiental (UNE- EN ISO 14001:2004 6 Reglamento EMAS) a
fin de garantizar la sostenibilidad de la instalacion.

Posible implantacién complejo hotelero:
Si se establece un complejo hotelero en algunos de los sectores deberdn seguir estas medidas.
La normativa de ordenacion recogera en sus apartados, con cardcter vinculante, las

determinaciones oportunas para que las medidas anteriormente resefiadas (medidas de caracter
general) asi como las que a continuacion se describen, sean de obligado cumplimiento.
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Las medidas correctoras que a continuacion se describen se refieren principalmente a la fase de
funcionamiento del citado establecimiento hotelero. Durante la fase de ejecucion de las
instalaciones las medidas a adoptar serian similares a las generales anteriormente expuestas:

1. A fin de reducir el consumo de agua se realizaran campafias de sensibilizacion a los
trabajadores sobre buenas practicas en el uso de este importante recurso.

2. Siguiendo con el objetivo marcado en el punto anterior, se instalaran sistemas de ahorro
de agua en griferias y cisternas (p.e. sistema de doble pulsacion en las cisternas de los
WC), debiéndose informar a los clientes de la existencia de este tipo de sistemas para
reducir el consumo hidrico.

3. A fin de reducir el consumo energético: adopcion de medidas pasivas de ahorro
energético en cumplimiento de la legislacion vigente en materia de edificacion.

- Las instalaciones hoteleras estaran dotadas de sistemas de iluminacién de bajo
consumo Y sistemas de aprovechamiento termosolar y fotovoltaico.

- Los equipos informaticos que se utilizaran en las instalaciones tendran que llevar la
etiqueta energy save.

- Se realizaran campafias de sensibilizacion a los trabajadores sobre buenas préacticas
en la gestion de la energia.

- En todo momento se mantendran informados a los clientes sobre la temperatura de
confort en las habitaciones (20- 21°C).

- Una vez las instalaciones en funcionamiento se realizara la implantacion de un Sistema
de Gestion Medioambiental (UNE- EN ISO 14001:2004 6 Reglamento EMAS) a fin de
garantizar la sostenibilidad de la instalacion.

Medidas correctoras y preventivas de aplicacion a los nuevos sectores de suelo

urbanizable (URS, URO Y UE):

A continuacion se exponen una serie de medidas especificas y de aplicacion en los nuevos
sectores de suelo urbanizable del nuevo planeamiento (URS: suelo urbanizable sectorizado;
URO: suelo urbanizable ordenado; y UE: unidad de ejecucion)

1. Deberd tenerse en cuenta, en las areas residenciales, hoteleras y zona de
equipamiento, la reserva de espacios para la ubicacién de contenedores de residuos
urbanos, aptos para su separacion y posibilitar la recogida selectiva de residuos.

2. Las aguas residuales generadas en los nuevos suelos urbanizables, tanto los
correspondientes al nucleo principal como a los secundarios, seran conducidas a la red
general de saneamiento del municipio.

3. Asimismo, en el caso de que no sea posible la conexion de la red de saneamiento de
alguno de dichos suelos con la red general, el plan parcial de desarrollo correspondiente
debera recoger la prevision de suelo para la ubicacion de una estacion depuradora de
aguas residuales.
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4. Se prohiben los pozos negros debiendo establecerse para cada uso el sistema de
depuracion o tratamiento de aguas residuales mas adecuado. En todo caso deberan
cumplirse las determinaciones de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, de la Ley
46/1999, de 13 de diciembre, de Modificacion de la Ley 29/1985 y en el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico y demas legislacion vigente.
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DISPOSICION DEROGATORIA UNICA.

Queda derogado el precedente Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Torremolinos,
sin perjuicio de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera.
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