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TITULO |

INTRODUCCION, CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES

CAPITULO |

INTRODUCCION

ARTICULO 1.1.1.MG.-
El presente constituye el Documento de Planeamiento del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de La Malaha.

Este documento recoge los aspectos de informacion, criterios y objetivos de
Planeamiento, clasificacion y calificaciéon del suelo asignando usos e
intensidades, caracteres de la ordenacién propuesta en cuanto a la
estructuracion organica del territorio y aspectos normativos y de gestion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica.

De forma global, los aspectos que se tratan en el presente
documento son los siguientes:

- Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la formulacion
del plan.

- Adecuacion del Plan General a las disposiciones de la LOUA (Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia), LMVPS (Ley de
Medidas de Vivienda Protegida y Suelo) y reglamentos de
aplicacion.

- Objetivos y criterios del Planeamiento.

- Justificacion de las soluciones adoptadas.
- Clasificacién del suelo en urbano, urbanizable, y no urbanizable, y

sistemas generales; con indicacion de sus categorias, superficies,
localizacion y mecanismos de actuacion y adscripcion.

Calificacion del suelo, asignando usos e intensidades tanto en el
urbano (pormenorizados) como en el urbanizable (globales).

Determinaciones de la ordenacion estructural y de la ordenacion
pormenorizada.

Normativa y aspectos de gestion del PGOU.
Ordenanzas Municipales de Edificacion.
Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

Normativa de proteccién del suelo no urbanizable y condiciones
para la no formacion de nucleo de poblacién.

Normativa ambiental a respetar por las distintas actuaciones.

Evaluacién y prevision de los recursos financieros de las
actuaciones previstas por el PGOU.

Tramitacion del PGOU: marco participativo, exposiciones publicas,
informes sectoriales, informe de alegaciones.

ARTURO ABRIL, arquitecto
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AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

ST. CONV. OPORT. FORMULACION PGOU

CAPITULO I

JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE
LA FORMULACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA

ARTICULO 1.2.1.MG.-

El término municipal de La Malaha se ordena urbanisticamente
desde el 20 de noviembre de 1.997 mediante unas Normas Subsidiarias
que clasifican el suelo del municipio en urbano, urbanizable y no
urbanizable.

Desde el punto de vista del periodo transcurrido entre el final de la
tramitacion de las vigentes NN.SS. y el inicio de esta adaptacion-
actualizacion y paso a PGOU, han transcurrido casi nueve afios en los
cuales se han tramitado varias innovaciones a las mismas que han incluido,
a su vez, varias modificaciones tanto de caracter estructural como
pormenorizado.

Respecto a la formulacién y redaccion de planeamiento de
desarrollo, desde la entrada en vigor de dichas NN.SS. se ha tramitado un
plan parcial, varios planes especiales, estudios de detalle y proyectos de
urbanizacion.

En los articulos siguientes de este capitulo Il se pormenorizan las
distintas actuaciones previstas en las vigentes NN.SS. incluyendo el estado
de tramitacion o desarrollo en que se encuentran.

Por otra parte, con el desarrollo y gestion del planeamiento anterior
asi como con el transcurrir del tiempo han venido apareciendo una serie de
nuevos objetivos a conseguir en el nicleo urbano que se asienta en el
territorio municipal: La Malahd; que obviamente no se contemplaron en su
dia, y que suponen, de alguna forma, una alteracion del modelo territorial
previsto en aquel planeamiento: prevision de sistema general de dotaciones,
de nuevos suelos urbanizables, necesidad de adaptacion normativa, etc...

De otra parte, la entrada en vigor de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), aconseja la

adaptacion de los planeamientos a las prescripciones de la misma.

Sin perjuicio de lo explicitado anteriormente, del andlisis del
planeamiento actual y del transcurrir de su ejecucion asi como del estudio
del ndcleo urbano y territorio del término municipal de La Malaha, se
deducen en la actualidad una serie de problemas que enumeramos a
continuacion;

o0 necesidad de mantenimiento y fomento de las caracteristicas
particulares del nicleo urbano.

0 necesidad de prevision de suelos de caracter residencial,
preferiblemente apoyados en la trama urbana actual del
nucleo.

0 ajuste de objetivos y previsiones edificatorias, desfasadas en
algunas zonas.

0 correcion de una serie de problemas derivados de la mezcla de
distintos usos existentes en la realidad.

0 necesidad de prevision de suelos para usos hoteleros, de
restauracion, comerciales, de almacenaje, etc..., apoyados en
las infraestructuras viarias existentes.

0 necesidad de prevision de suelo industrial para la implantacion
de pequefias actividades de caracter local.

0 necesidad de implantacién de un parque periurbano donde
ubicar actividades del tipo recinto ferial, lugar de exposiciones,
esparcimiento, etc...

0 establecimiento de una normativa que flexibilice el uso
pormenorizado de los suelos equipamentales, derivandolo a las
necesidades futuras.

/ARTURO ABRIL, arquitecto 2



AYUNTAMIENTO DE L

0 puesta en valor de los bafios arabes de La Malahd, procurando - superficie de zonas verdes (ZV).

el fomento de actividades turistico-recreativas y asistenciales en - superficie de equipamientos (E).

su ambito y entorno: restauracion y rehabilitacién de los Bafios - figura de desarrollo: plan especial (PE), proyecto de
y Alberca existentes, apoyados con la construccién de balneario reparcelacion (PR), proyecto de compensacion (PC).

y hotel. - sistema de actuacién: compensacion (C)

- observaciones: estado de desarrollo, gestién y/o tramitacion
0 necesidad de impulsar activamente la gestion-transformacioén del

suelo, con el fin de procurar el desarrollo urbanistico disefiado.

Una vez analizados y ponderados los objetivos de la Corporacion
Municipal asi como los distintos problemas detectados se procedera a
establecer o adoptar las correspondientes soluciones urbanisticas.

ARTICULO 1.2.2.MG.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DE

LAS NN.SS. VIGENTES.

A continuacién se adjunta, dependiendo del tipo de actuacién
urbanistica de que se trate, los objetivos y las determinaciones generales
previstas por el planeamiento vigente; para a continuacion, en el apartado de
observaciones, actualizar el estado de desarrollo de cada una de ellas.

Por lo tanto, se presentan pormenorizadamente para las siguientes
actuaciones:

- Areas de actuacion en suelo urbano: actuaciones aisladas (AA)
y unidades de ejecucion (UE).
- Sectores en suelo urbanizable.

Para cada una de ellas se establecen:

- denominacion.

- Objetivos.

- uso global: residencial (R).
- superficie bruta.

- superficie de viario (V).
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\ DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERR

ITORIO.

V. OPORT. FORMULACION PGOU

AREAS DE ACTUACION (AA y UE)

Denom. Objetivos Uso | sup. bruta sup. V sup.zZV | sup.E D SA Observaciones
Ordenar un vacio urbano de cierta importancia previendo un (1) Concluida la tramitacion. Por ultimar obras
AA -1 solar para equipamiento (edificio municipal), asi como una R 5.387 1.347 416 420 PE C de urbanizacion. Parcialmente edificada.
zona verde que configure una plaza publica.
Posibilitar la continuidad de viario de conexién entre las zonas Subdividida en dos. (AA-2.1y AA-2.2)
AA -2 consolidadas del ntcleo y los nuevos desarrollos previstos. R 3.108 560 | e | PC C Concluida la tramitacion y urbanizacion de
ambas.
Edificadas parcialmente.
Posibilitar la continuidad de viario de conexién de distintas Subdividida en tres. (AA-3a, AA-3b, AA-5) (2)
AA -3 zonas del nucleo, anulado estrangulamiento en la red viaria R 4.950 1.008 | | PC C Concluida la tramitacién y urbanizacion de la
existente. AA-3a, edificada. Por reparcelar y urbanizar las
otras dos.
Ordenar vacio urbano en zona de contacto del suelo urbano (1) Concluida la tramitacion y la urbanizacion.
AA -4 consolidado con los nuevos desarrollos previstos, posibilitando R 1.263 458 | | PC C Edificada.
la conexién del viario.
Ordenacion y urbanizacion de una superficie de suelo en Concluida la tramitacién y la urbanizacion.
UE-1 contacto con suelo urbano en proceso de consolidacion. R 9.050 2.712 300 1.382 PE C Edificada parcialmente.
Prevision de ampliacién de la zona deportiva existente. Desde la
propia Rev. NN.SS. se ha definido la ordenacién como
continuacién de lo existente.
Ordenacion global de este éarea, previendo zona verde en los Subdividida en dos (UE-2a y UE-2b). Concluida
UE -2 limites con el barranco R 8.618 2.154 603 | ... PE C la tramitacion y urbanizacién de la UE-2b,
edificada.
Prever, junto con otras UE, la ordenacién de la zona sureste del (1) Concluido de planeamiento de desarrollo y la
UE -3 nucleo, estableciendo la continuidad del viario existente. Asi R 6.088 1522 | ... 600 PC C reparcelacion. Falta realizar la urbanizacion.
mismo, se prevé la ampliacion del equipamiento docente
existente.
Ordenacion de la zona sur del ndcleo, previendo la conexion Concluido el planeamiento de desarrollo.
UE-4 entre viales de nueva apertura y los existentes. R 24.495 6.124 1715 | ... PE C
Ordenacion integrada, junto a otras UE, del borde sureste del Sin iniciar desarrollo.
UE-5 nucleo. Prever ampliacién del equipamiento docente existente y R 19.571 4.893 370 1.000 PE C
establecer la continuidad del viario existente y de nueva apertura.
Prever, junto con la UE-5 nuevos desarrollos urbanos en el borde Concluido el planeamiento de desarrollo y la
UE-6 sureste del ndcleo, creando viales de interconexiéon entre ellas y R 25.875 6.469 1811 | ... PE C reparcelacion. Falta realizar la urbanizacién.
entre el suelo urbano consolidado.

(1) modificada la delimitacién mediante Modificacion Puntual NN.SS.
(2) La AA-5 procede de excision de la AA-3 mediante Modificacién Puntual NN.SS.
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MG: Tl: INTROD. CRIT. Y OBJ. Gl

SUELO APTO PARA URBANIZAR (SAU)

Denom. Objetivos Uso sup. Den. AM D SA Observaciones
bruta
Prever una zona para construcciéon de viviendas y equipamiento Concluida la tramitaciéon y la urbanizacion.
SAU-1 docente, en un &rea llana, con buen acceso y enfrentada al suelo R 44.000 39 072 PP C Edificada parcialmente.

urbano existente. Se encuentra ya convenida con los propietarios

afectados y aprobados inicialmente el Plan Parcial

correspondiente.
Asi mismo, se adjunta una relaciéon con las fechas de aprobacion de las
distintas figuras de planeamiento de desarrollo correspondientes a las AA, UE
y SAU reflejadas anteriormente, sefialando la clasificacién y categorizacion
de los suelos resultantes en el PGOU. Respecto a los ambitos en transicion,
se recogen en los articulos 3.1.5.MG.-y 7.1.2.NU.-

. FECHA APROB. | FECHA APROB. FECHA PUB. p p
AMBITO SITUACION INSTRUM. INICIAL DEFINITIVA BOLETIN AP. DEF. OBSERVACIONES CLASIFICACION Y CATEGORIZACION EN EL PGOU

AA-1 LA MALAHA PE 8-6-99 22-12-99 31-5-01 modificada delimitacién mediante M.P. NN.SS. suelo urbano consolidado
AA-2.1 LA MALAHA ED 2-2-05 10-10-05 31-10-05 procede de subdivision de la AA-2 suelo urbano consolidado
AA-2.2 LA MALAHA procede de subdivision de la AA-2 (2) suelo urbano consolidado
AA-3a LA MALAHA -—- 24-1-00 31-3-00 26-4-00 procede de subdivision de la AA-3 (1) suelo urbano consolidado
AA-3b LA MALAHA ED 15-2-08 16-6-08 18-7-08 procede de subdivision de la AA-3 (1) suelo urbano no consolidado (UE-M5)
AA-4 LA MALAHA modificada delimitacién mediante M.P. NN.SS. (2) suelo urbano consolidado
AA-5 LA MALAHA ED 15-2-08 16-6-08 18-7-08 procede de excision de la AA-3 mediante M.P. NN.SS. (1) suelo urbano no consolidado (UE-M5)
UE-1 LA MALAHA PE 14-1-05 7-7-05 1-8-05 suelo urbano consolidado
UE-2a LA MALAHA procede de subdivision de la UE-2 suelo urbano no consolidado (UE-M1)
UE-2b LA MALAHA PE 31-1-05 12-9-05 23-9-05 procede de subdivision de la UE-2 suelo urbano consolidado
UE-3 LA MALAHA ED 12-3-10 30-6-11 modificada delimitacién mediante M.P. NN.SS. suelo urbano no consolidado ordenado (T-M3)
UE-4 LA MALAHA PE 19-1-07 15-10-09 12-11-09 suelo urbano no consolidado (UE-M4)
UE-5 LA MALAHA suelo urbano no consolidado (UE-M2)
UE-6 LA MALAHA PE --- 21-2-08 1-4-08 suelo urbano no consolidado ordenado (T-M2)
SAU-1 LA MALAHA PP --- 26-10-99 14-6-05 suelo urbano consolidado

(1) La inicial AA-3 delimitada por las NN.SS. (aprob. def. 20-11-97) fue subdividida en dos: AA-3
y AA-5 mediante Modificacion Puntual de las NN.SS. (aprob. def. 23-2-99). Posteriormente, la
AA-3 se subdividi6 en otras dos areas: AA-3a y AA-3b, de las que la AA-3a se encuentra
desarrollada y edificada (documento de protocolizacion respecto de las cesiones de fecha
1/12/04) ya que estaba ordenada desde las NN.SS.

Por otra parte, los terrenos incluidos en la AA-5 y AA-3b fueron ordenados conjuntamente
mediante Estudio de Detalle, aprobado definitivamente con fecha de 16-6-08, estando en la
actualidad pendiente de la redaccién y aprobacién del instrumento de reparto de cargas y
beneficios. Por este motivo y en base a lo previsto en la Disposicién Transitoria 32 de la LOUA,
el PGOU clasifica este ambito como suelo urbano con la categoria de no consolidado incluido
en unidad de ejecucion, UE-M5.

(2) Al estar ordenada por las NN.SS. se desarrolla mediante proyecto de urbanizacion.

/ARTURO ABRIL, arquitecto s
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ARTICULO 1.2.3.MG.- INNOVACIONES AL PLANEAMIENTO
VIGENTE.

Se han tramitado y aprobado definitivamente varias modificaciones
a las NN.SS. vigentes, las cuales, vienen ya recogidas y asumidas
tanto al desarrollar el planeamiento vigente (art. 1.2.2.MG.-) como
en el PGOU en redaccién.

Todas estas modificaciones se tramitaron bajo un Unico documento,
aprobado definitivamente con fecha 23-2-99 por la C.P.O.T.U., y
publicado en B.O.P. de 6-4-99.

ARTICULO 1.2.4.MG.- OTRAS FIGURAS DE PLANEAMIENTO.
Para finalizar, se adjunta relacién de los estudios de detalle
tramitados, a excepcion de los realizados para el desarrollo concreto
de las areas de actuacion (AA-UE) antes reflejadas.

INSTRUMENTO SITUACION FECHA FECHA PUB.
APROV. DEFIN. B.O.P.
E. Detalle Plaza del Santo s/n 8-6-00 21-6-00
E. Detalle C/ Carlos Cano s/n (SAU-1) 5-11-04 23-11-04
E. Detalle Paseo Suspiro del Moro n°11 10-4-06 26-4-06
E. Detalle C/ Almeria s/n 13-5-06 21-7-06
E. Detalle C/ Clavelicos al Camino de Escuzar 2-5-07 17-5-07
E. Detalle Prolongacién C/ Flores 17-4-08 6-5-08
E. Detalle Las Salinas (UE-1) 17-7-08 14-8-08
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AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

CAPITULO Il

LA ADECUACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA A LAS DISPOSICIONES DE LA LEY DE
ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA Y
REGLAMENTOS DE APLICACION.

INTEGRACION EN LAS DETERMINACIONES DEL PLAN DE
ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (P.O.T.A)).

ARTICULO 1.3.1.MG.- BASE LEGAL.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de La Malaha tiene
como base legal la Ley 7/2.002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia; en la Ley 13/2.005, de 11 de noviembre, de
Medidas para la Vivienda Protegida y Suelo, y la Ley 1/2.006, de 16 de
mayo, por la que se modifican las dos anteriores. Asi mismo, de forma
supletoria y en lo que sea compatible con dicha Ley y otras disposiciones
vigentes, se basara en los Reglamentos de Planeamiento (R.P.), de Gestién
Urbanistica (R.G.U.) y de Disciplina Urbanistica (R.D.U.), tal como se
dispone en la Disposicion Transitoria 90 de la misma.

Por dltimo, se basara en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo (de
cardcter estatal).

ARTICULO 1.3.2.MG.- FINALIDAD Y OBJETO.

De conformidad con el articulado de la LOUA, el Plan General se
redactara con la finalidad de definir para el municipio la ordenacion
urbanistica concreta de su territorio. De esta forma, se clasificara el suelo del
término municipal de La Malaha de la siguiente forma:

e suelo urbano, delimitando su perimetro y estableciendo su
ordenacion  pormenorizada en el consolidado 'y
estableciendo las  determinaciones generales y/o
pormenorizadas en el no consolidado.

e suelo urbanizable, estableciendo su delimitacién y
determinaciones generales para su futuro desarrollo.

e suelo no urbanizable, fijando las normas necesarias para su
proteccion.

ARTICULO 1.3.3.MG.- APLICACION DE LA LEY DE

ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA.

Regirdn para la totalidad del municipio de La Malaha las
disposiciones siguientes:

De conformidad con la LOUA, la ejecucion del presente P.G.O.U.
garantizarda la funcién social de la propiedad asi como la distribucion
equitativa de los beneficios y cargas entre los afectados e implicara el
cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

b) Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento
correspondiente  al Ayuntamiento por exceder del
susceptible de apropiacion privada o, en su caso, adquirir
dicho aprovechamiento por su valor urbanistico en la forma
gue establezca la legislacién urbanistica aplicable.

C) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los plazos
previstos.
d) Solicitar la licencia de edificacién, previo el cumplimiento de

los deberes urbanisticos correspondientes.

e) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva
licencia.

/ARTURO ABRIL, arquitecto
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ARTICULO 1.3.4.MG.- CARACTERIZACION EN EL P.O.T.A.

Segun el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, aprobado
por Decreto 129/2006, de 27 de junio, el municipio de La Malah4 queda
enclavado en el perimetro del dominio territorial denominado “Sierras y
Valles Béticos”, y dentro de estos en las depresiones intrabéticas. Asi
mismo, el municipio queda incluido dentro de la unidad territorial
denominada “Depresiones de Antequera y Granada”, organizadas por
centros rurales, aunque préximo al centro regional de Granada. Pertenece,
por tanto, a la red de asentamientos en areas rurales vinculado
fundamentalmente al area de influencia del Centro Regional de Granada.

ARTICULO 1.3.5.MG.- PROCESO DE REDACCION DEL PGOU.

El proceso para la consecucién del objeto que nos ocupa tiene su
inicio con la formulacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica por
parte del Ayuntamiento de La Malahd. Seguidamente se procedera a la
redaccion del mismo y a su tramitacién, para lo que se seguiran
esquematicamente los siguientes pasos:

1.- Informacién, Andlisis y Diagnostico.

2.- Documento de Avance de Planeamiento, incluyendo Memoria
Resumen del Estudio de Impacto Ambiental.

3.- Exposicion publica del documento anterior para oida de
sugerencias.

4.- Informe de sugerencias (global).

5.- Documento del Plan General para su Aprobacion Inicial, incluyendo
el Estudio de Impacto Ambiental.

6.- Exposicion puablica del documento anterior para recibido de
alegaciones.

7.- Requerimiento de informes, dictamenes u otro tipo de
pronunciamientos de los o6rganos y entidades administrativas

gestores de intereses publicos afectados, previstos legalmente como
preceptivos. En este caso se han solicitado a los siguientes: Servicio
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la COPV, Consejeria
de Cultura, Administraccion Hidraulica Andaluza y Servicio de
Carreteras de la Junta de Andalucia. Por parte de la Consejeria de
Medio Ambiente se debera obtener el “informe previo de valoracién
ambiental” y el informe sobre las Vias Pecuarias.

8.- Informe de alegaciones (pormenorizada).
9.- Documento de Plan General para su Aprobacion Provisional.

10.- Requerimiento a los organos relacionados en el apdo. 7 anterior y

cuyo informe tenga cardcter vinculante, para verificacion o
adaptacion, si procede, del contenido del informe emitido tras la
aprobacion inicial. En este caso se entienden todos vinculantes
salvo el del Servicio de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y el
de la Consejeria de Cultura cuando no incida sobre bienes incoados
o inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de
Andalucia, o sobre B.I.C.

11.- Documento de Plan General para su Aprobacién Definitiva.

12.-Documento con el cumplimiento de la Resolucion de la Consejeria

de Obras Publicas y Vivienda respecto a la aprobacién definitiva y
texto completo del Plan General de Ordenacién Urbanistica.
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- INTROD. CRIT. Y OBJ. GE!

CAPITULO IV

OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES

ARTICULO 1.4.1.MG.- OBJETIVO GENERAL.

Como objetivo general se trata de actualizar en el municipio de La
Malaha el instrumento de planeamiento valido y adecuado a la poblacion
existente en el nucleo urbano, estableciendo el modelo territorial necesario
para ello.

La propuesta de ordenacion y regulacion normativa que establece
este P.G.0O.U. apunta, en todo caso, la linea de un modelo de planificacion lo
mas realista posible con el territorio, factible en su concepcién, respetuoso
en sus determinaciones con el entorno y operativo en su gestion,
contemplando para ello todas las implicaciones y condicionantes que tienen
lugar en el municipio y en su nucleo de poblacion.

Los objetivos que se pretenden conseguir a través del Planeamiento
gue se redacta se pueden establecer en dos niveles: en el "territorio" y en el
"medio urbano@.

ARTICULO 1.4.2.MG.- OBJETIVOS TERRITORIALES.
Dentro de los objetivos para con el territorio se establecen los
siguientes:

» Consecucién de un modelo de ciudad compacta, funcional y
econdmicamente diversificada, evitando con ello procesos de
expansion indiscriminada y de consumo innecesarios de recursos
naturales y de suelo.

= Proteccion de los elementos del Medio Fisico o Natural que posean
valores de interés general, ya sean ecolégicos, paisajisticos, medio-
ambientales, histérico-artisticos, arqueoldgicos, etc., en consonancia
con las legislaciones sectoriales o planeamientos especificos que les

afectan.

Recuperacién de los cauces del Arroyo Salado, Barranco del
Frontilin y Rambla del Tarajal, procurando la proteccién de los
margenes en evitacion de problemas de inestabilidad.

Respeto a los criterios, tanto de caracter territorial como poblacional
y respecto a la suficiencia de los equipamientos e infraestructuras,
establecidos por el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

Fomento de las actividades naturalisticas y recreativas en el medio
rural, aprovechandolas y compatibilizadndolas con los caminos y las
cortijadas existentes.

Mantenimiento, con la regulacién correspondiente, de las
actividades agropecuarias que se dan en el término municipal,
evitando su pérdida y deterioro.

Respeto de la zona de proteccion del cementerio respecto a las
edificaciones y otros usos del suelo.

Evitar la formacién de nucleos de poblacion diseminados por el
territorio.

Controlar y evitar la proliferacion de las edificaciones diseminadas
por el territorio, procurando la posible legalizacion de las existentes.

Puesta en valor de los bafios arabes y su entorno, impulsando a
través de ello la consolidacion de usos turisticos fundamentalmente,
no admitiéndose tipologias de alojamientos turisticos de caracter
individual y aspecto semejante a usos residenciales.

Prevision de suelo industrial para implantacion de actividades de
caracter local, a la vez que para procurar el traslado de las naves
industriales y agricolas diseminadas por el nucleo urbano.
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MG: Tl: INTROD. CRIT. Y OBJ. GENERALES/ CIV: OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES

Senfalizacién de ambitos objeto de obras de mejora en relaciéon con
los recursos derivados con el patrimonio municipal del suelo.

Prevision de los futuros crecimientos para usos residenciales,
terciarios, turisticos e industriales, en continuidad con el nucleo
urbano actual y con el suelo urbanizable sectorizado en el caso del
uso industrial, por medio de la clasificacion de suelo urbanizable no
sectorizado.

Debido al enclave de estos suelos, se respetara el dominio publico
hidraulico, sus zonas de servidumbre y las zonas inundables de los
cauces con los que limitan.

Prevencion ambiental de las intervenciones urbanisticas previstas.

ARTICULO 1.4.3.MG.- OBJETIVOS URBANOS.
Para con el suelo urbano-urbanizable se prevén los siguientes

objetivos:

Mejora de la calidad de vida de la poblacién a través de propuestas
de intervencion desde el planeamiento en materia de equipamiento
social, infraestructuras basicas, abaratamiento del suelo, etc.

Reestructuracién de las intensidades edificatorias procurando una
adaptacion a la estructuracién econémica actual.

Planificacibn del crecimiento, armonizando las intensidades
edificatorias basandose en una degradacion de la edificabilidad
desde el centro del nicleo urbano hacia la periferia

Incremento de los suelos destinados a Dotaciones (Zonas verdes y
Equipamientos) mediante propuestas concretas de intervencion en
suelo urbano, enfocadas a la consecucion de reserva de suelo para
su obtencién y ubicacion.

Aumento del Patrimonio Municipal de Suelo, previéndolo bien en
cesiones de suelo o en metalico segln los casos.
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Respeto, desde la generalidad, de las calificaciones urbanisticas
preexistentes, evitando con ellos alteraciones importantes de la
volumetria de las edificaciones que conforman la ciudad
consolidada.

No obstante, y en base al andlisis del parcelario catastral (incluido
en el Anexo 5 de la Memoria General), se propone el
establecimiento de un porcentaje inferior al preexistente para la
ocupacion de las edificaciones en la parcela, adaptando
consiguientemente la edificabilidad tanto a ello como al nimero de
plantas, el cual se mantiene salvo en casos muy concretos y de gran
interés municipal con el fin de potenciar el fomento de usos de
caracter comercial en las zonas de mayor actividad del nicleo; todo
ello sin superar el 10% de la edificabilidad vigente con el fin de evitar
el cambio de categoria del suelo urbano consolidado a no
consolidado.

En cuanto a las actuaciones (instalaciones, construcciones y
edificaciones) que resultaren disconformes con las nuevas
condiciones urbanisticas, quedaran en “situacion legal de fuera de
ordenacion” si fueron ejecutadas en conformidad con las
condiciones urbanisticas vigentes al momento. Al resto de
actuaciones disconformes se les aplicara el régimen que les
corresponda en funcién de sus caracteristicas y condiciones en que
fueron ejecutadas, segun lo previsto tanto en el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia
(Decreto 60/2010) como en el Decreto 2/2012, por el que se regula
el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo
no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Prevision de actuaciones protegidas en el campo de la vivienda a
partir del fomento de la rehabilitaciéon de la existente, por una parte,
y de la construccion de nueva planta, por otra.

Generacion de un sistema viario que posibilite la comunicacién entre
los distintos barrios que conforman el nucleo urbano existente,
permeabilizando la red viaria, y facilitando los desplazamientos
hacia las zonas donde se localizan los equipamientos publicos.
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PLAN GENERAL DE ORDENACIONIURBANISTICA DE LA MALAHA

MG: Tl: INTROD. CRIT. Y OBJ. GENERALES/ CIV: OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES

Mantenimiento y aumento de la red de espacios libres de uso
publico.

Mantenimiento de los equipamientos existentes, incluyendo los de
titularidad privada (caso del solar del antiguo Ayuntamiento y del de
la caseta de telefénica), garantizando con ello el cumplimiento del
art. 9.D)LOUA.

Mantenimiento de la imagen y ambiente urbano del casco antiguo
tradicional.

Proteccién del Patrimonio de Interés existente en el ndcleo urbano, a
través de una regulacion normativa desde el planeamiento que
permita su conservacion y mejora, en relacion con los recursos
derivados de la gestion del patrimonio municipal del suelo.

Prevision de un programa, de acuerdo con la Consejeria de Medio
Ambiente, para la limpieza y restauracién de los cauces urbanos
existentes, procurando también, y ya desde el ambito municipal, la
rehabilitacion de las viviendas situadas en los margenes de dichos
cauces.

Delimitacion de zonas degradadas, en la ciudad consolidada debido
al mal estado y antigiedad de la red de saneamiento y de
abastecimiento, asi como del alumbrado publico para su adaptacion
energética y proteccion del cielo nocturno; como paso previo para la
ejecucién de actuaciones publicas para la mejora y conservacién de
las obras de urbanizacion.

Supresion de la actividad de construccién en zonas problematicas a
nivel geotécnico y en las que se produzcan movimientos del terreno.

Tratamiento de los bordes urbanos, estableciendo los limites
precisos y concretos (a través de elementos naturales, parcelario,
etc..) de la delimitacion de estos con el Suelo No Urbanizable.
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Colmatacion de los espacios no edificados en la actualidad asi como
vacios urbanos, de facil desarrollo mediante ordenanza directa,
como paso previo a planificar una expansién de nuevos desarrollos
urbanos.

Declaracion, como fuera de ordenacién, de las naves industriales y
agricolas diseminadas por el nicleo urbano, facilitando el traslado
a zonas de nueva creacién, evitando con ello molestias para la
poblacion y el medio ambiente.

Mantenimiento de las distintas 4&reas de nuevos crecimientos del
Suelo Urbano No Consolidado clasificado actualmente mediante
Unidades de Ejecucién, sin perjuicio de adaptarlas de una forma
coherente e integrada, de modo que se facilite su gestién y posterior
ejecucidn, evitando con ello la creacion de vacios urbanos entre los
desarrollos en ejecucion.

Establecimiento de los gastos de urbanizacion correspondientes a la
ejecucién de las infraestructuras del ciclo integral del agua
necesarias para el desarrollo de los suelos de nueva clasificacion
(en este caso los tres nuevos sectores previstos por el PGOU)
incorporandolos a su cargo de forma proporcional; por cuanto el
resto de los suelos clasificados por el Plan (en este caso como
urbanos) ya provienen del planeamiento anterior, igualmente como
suelos urbanos, justificando de esta forma la equidistribucién de
beneficios y cargas entre las distintas areas de reparto del PGOU.
Por lo tanto, los sectores SUBS-M1 y SUBS-M2 sufragaran, de
forma proporcional a su aprovechamiento urbanistico, la adquisicion
de los terrenos necesarios para la construccion del depdsito de
agua, de los emisarios de vertidos y para la ampliacion de la
depuradora, por expropiacion, realizdndose las obras de
urbanizacion de forma conjunta con las restantes y en el seno del
sistema de actuacioén establecido.

En cuanto al sector SUBS-M3, al estar desligado del nicleo urbano
y a cierta distancia, debera contemplar y sufragar, por si mismo, las
infraestructuras necesarias para su desarrollo.
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PLAN GENERAL DE ORDENACIONIURBANISTICA DE LA MALAHA
MG: TI- INTROD. CRIT. Y OBJ. GENERALES/. CIV: OBIETIVOS Y CRITERIOS GENERALES

» Prevision concisa de los distintos sistemas de gestion y ejecucion
del planeamiento diferido que propone este P.G.O.U., apoyado por
la actual apuesta municipal de cooperacion activa, y teniendo en
consideracion, a fin de facilitar la gestibn del planeamiento
urbanistico, el reducido crecimiento del municipio.

» Ampliacién y adecuacion de las infraestructuras y servicios urbanos
existentes (abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica,
alumbrado publico y telecomunicaciones), de acuerdo con las
distintas empresas concesionarias.

= Prevision de los instrumentos de prevencion ambiental para las
distintas actuaciones urbanisticas que los necesiten.

ARTICULO 1.4.4.MG.- CRITERIOS LEGALES.

De acuerdo con el articulado de la LOUA, el criterio seguido para la
delimitacién del suelo urbano ha sido en base a su consolidacion, accesos y
elementos de urbanizacién, ya que, como se sefiala en el mismo, los
terrenos que se incluyan dentro del perimetro que delimite el suelo urbano
deberan cumplir como minimo alguna de las siguientes condiciones:

a) Contar con acceso rodado por via urbana, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctrica en
baja tensién, debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir.

También se consideraran urbanos los terrenos que tengan su
ordenacion consolidada por ocupar la urbanizacion al menos las 2/3 de los
espacios aptos para la misma segun la ordenacién que el planeamiento
general establezca.

b) Los que en ejecucidon del planeamiento lleguen a disponer
efectivamente de los mismos elementos de urbanizacion a que se refiere el
parrafo anterior.

De este modo y sin perjuicio de su posterior ordenacion, se clasifica

como NL’JCI:EO URBANO en el término municipal de La Malaha el siguiente:
LA MALAHA.
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ARTICULO 1.4.5.MG.- CRITERIOS TECNICOS.

La delimitaciéon del suelo urbano se ha realizado de manera que
incluya, en la medida de lo posible, propiedades completas, es decir, se ha
zonificado siguiendo el limite de parcelas y/o siguiendo el trazado de
fronteras naturales. Asi mismo, se ha tratado de evitar en lo posible el dejar
trozos de terreno aislado, entendiendo que una delimitacién debe ser una
poligonal cerrada, representable sobre el territorio con el fin de crear un
ambito continuo. También se ha tratado de sefialar la linea que respete y
delimite las zonas de proteccién e influencia de cauces, barrancos,
carreteras, cementerio, patrimonio histérico y espacios protegidos
medioambientalmente.

ARTICULO 1.4.6.MG.- CRITERIOS PARA DETERMINAR EL

GRADO DE CONSOLIDACION POR LA EDIFICACION.

Como paso previo debe analizarse la tipologia o tipologias de
edificacién que caracterizan cada area de los nucleos de poblacion y su
caracter. Como resultado definimos las condiciones de edificacion y
urbanizacién tipolégicas del espacio para que pueda entenderse como
"edificacién existente" el conjunto formado por esta y por los terrenos a ella
afectos (jardin, huerto, corral, edificacion complementaria, etc.), asi como la
estructura urbana en la que se apoya (viario, espacios libres, jardines, etc.).

Se diferenciaran las areas o ambitos totalmente consolidados de
aquellos que no lo estén. En las segundas se estudiard si, a pesar de que su
estructura urbana esta incompleta, ésta puede complementarse en sus
determinaciones por medio del sefialamiento de alineaciones. Si es asi, y al
realizar el cémputo general del ndcleo como area Unica, nos encontramos
con que esta ocupada por "edificacién-urbanizacién existente" en al menos
los dos tercios de su superficie edificable, se podran incluir como suelo
urbano.

De este modo, a nivel de consolidacion, se estableceran en el nicleo
del término municipal de La Malaha dos categorias de suelo urbano: el
"suelo urbano consolidado" y el "suelo urbano no consolidado" (vacios
urbanos, terrenos sin urbanizacion consolidada y terrenos ordenados
directamente o por medio de unidades de ejecucion, por este P.G.0.U.). La
interseccion de todos ellos establece el "suelo urbano" tal y como lo define la
LOUA en su articulado.
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PLAN GENERAL DE ORDENACIONIURBANISTICA DE LA MALAHA
MG: TI- INTROD. CRIT. Y OBJ. GENERALES/. CIV: OBIETIVOS Y CRITERIOS GENERALES

Para el computo de la edificacion no se han considerado
edificaciones que se entiendan fuera de ordenacion como son las de
caracter industrial, agricola o ganadero, salvo que se encuentren integradas
en la estructura urbana y por lo tanto vinculadas directamente a
edificaciones de uso residencial, formando parte de la tipologia que define el
caracter y morfologia de los distintos nlcleos urbanos. Tampoco se han
considerado, para su inclusion dentro del suelo urbano, edificaciones
dispersas, residenciales o industriales de caracter aislado, ni aquellas
realizadas como apoyo a las vias de comunicacion o a otras infraestructuras.

ARTICULO 1.4.7.MG.- CRITERIOS PARA DETERMINAR LA

EXISTENCIA DE ACCESOS Y SERVICIOS.

De acuerdo con lo expuesto seguidamente, asi como con la
documentacién grafica y escrita del presente documento de PGOU, se
justifica debidamente la suficiencia de las infraestructuras basicas
necesarias para el municipio, asi como de los servicios urbanos necesarios
para la determinacién del suelo urbano consolidado.

a) Acceso rodado.

Se ha considerado que un terreno tiene acceso rodado cuando es
accesible para vehiculos automéviles, con independencia de que dicho
acceso se encuentre pavimentado o no.

b) Abastecimiento de aguas.

Se ha considerado que un terreno posee abastecimiento de aguas
cuando la red relne las caracteristicas de instalacion y capacidad de
suministros adecuados para garantizar el servicio a la edificacién existente o
que pueda ser susceptible de ser construida. Se requiere que exista
canalizacion por el borde de dicho terreno o vial al que de frente, y que
tenga garantizado un suministro en todo su recorrido.

Tal y como se prevé en la Orden de 24-9-92 del Ministerio de Obras
Pablicas y Transportes referente a las Ainstrucciones y recomendaciones
técnicas complementarias para la elaboracion de los Planes Hidrolégicos de
cuencas intercomunitarias@, posteriormente recogido en el Plan Hidrolégico
de la cuenca del Guadalquivir, la dotacion de agua potable para usos
residenciales sera al menos de entre 220 y 350 I/hab y dia, dependiendo del
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tipo de viviendas a abastecer. Para suelos industriales se garantizara la
dotacion de 4.000 m;/ha/afio.

Para suelo equipamental se prevé una dotacion de 50 l/persona/dia y para
zonas verdes de 50 m;/ha/dia.

DOTACION: actualmente, en el término municipal de La Malaha se dispone
de caudal suficiente para el abastecimiento de la totalidad de los suelos
clasificados por este P.G.0O.U., sin perjuicio de la necesidad de realizacion
de obras de adecuacién, ampliacién y mantenimiento de la red existente.

Se adjunta, como ANEXO 2 a esta Memoria General, la justificaciéon de la
“suficiencia de los recursos hidricos para abastecimiento humano”. En el
mismo se especifica que el municipio cuenta con una dotacién de 8’80 I/seg.
Por otra parte, segln las previsiones del Organismo competente en materia
de aguas (y que se adjuntan en el ANEXO 2 a la Memoria Justificativa), el
consumo tedrico actual asciende a 4’50 l/seg, mientras que el consumo
previsto para los nuevos asentamientos (a excepcion del suelo industrial que
se autobastecerd) asciende a 3'70 l/seg. Ello suma una prevision de
dotacién de 820 I/seg, y por tanto inferior a la existente.

DEPOSITOS: Segun las previsiones del Organismo competente en materia
de aguas, la capacidad de almacenamiento deberd garantizar el consumo
punta (consumo previsto mayorado con un coeficiente de 2'4) y para 1'5
dias. Por lo tanto se necesitara un volumen de almacenamiento de 2.550'53
m3 para los 8’20 I/seg previstos anteriormente.

El municipio de La Malaha cuenta en la actualidad con una capacidad de
almacenaje de 1.350 m?3 (depésitos de 1.000, 250 y 100 m3); por lo que se
necesita capacidad para almacenar otros 1.200 m3, que se conseguiran
mediante la construccidn de uno o dos nuevos depésitos a sufragar por los
sectores SUBS-M1 y SUBS-M2, y que se ligaran al progresivo desarrollo
urbanistico del municipio. (cap. IV del titulo Ill: Programa de Actuacién y
Estudio Econémico-Financiero).

En el plano 0.5 se refleja la localizacion prevista para las infraestructuras
relacionadas.

¢) Suministro de energia eléctrica.

Se ha considerado que un terreno posee suministro de energia
eléctrica cuando se cumplen al menos las siguientes condiciones:
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-Existir red de suministro municipal de energia eléctrica en baja
tensién por el borde del terreno o vial al que dé frente.

-Tener capacidad suficiente, para los usos existentes o que puedan
ser necesarios, en toda la linea de suministro para una potencia media de 9
kw. por vivienda o equivalente para otros usos.

Queda excluida, por tanto, la existencia Unicamente de red de media
o0 alta tension.

d) Evacuacion de aguas residuales.

Se considera que un terreno posee evacuacion de aguas residuales
cuando la red redne las caracteristicas y capacidad de evacuacion
adecuados para garantizar el servicio de la edificacion existente o que pueda
ser susceptible de ser construida. Se requiere que exista red o canalizacién
municipal por la calle de acceso o con cualquier otra que linde con dicho
terreno.

Las redes urbanas del nucleo de La Malaha conectan a emisarios
gue transportan las aguas residuales hasta la estacion depuradora existente,
actualmente en reconstruccion, tras los deterioros sufridos debido a
inundaciones. Esta estacion depuradora recoge Unicamente a los suelos del
planeamiento vigente, por lo que previamente a los desarrollos de los dos
nuevos sectores previstos SUBS-M1 y SUBS-M2, (toda vez que el sector
SUBS-M3 industrial contemplard su propia depuracion), se debera ejecutar
una nueva estacién depuradora de aguas residuales, ampliando con ello la
capacidad de la actual. Esta infraestructura se ligara al progresivo desarrollo
urbanistico del municipio (cap. IV del titulo Ill: Programa de Actuacion y
Estudio Econdmico-Financiero).

Por otra parte, y por cuanto la evacuacion de aguas residuales,
sigue un sistema separativo, las aguas pluviales se verteran al dominio
publico hidraulico de los cauces existentes.

En el plano O.5 se refleja la localizacién prevista para las
infraestructuras relacionadas.

AYUNTAMIENTO DE LA
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TITULO I

INFORMACION, ANALISIS Y DIAGNOSTICO

Los aspectos referentes a este titulo se recogen en el documento
denominado “Anexo a la Memoria General”, incluido en la documentacion
integrante del Avance de Planeamiento ya tramitado.

El indice del mismo se expone a continuacion; adjuntando
integramente el capitulo IV del mismo referente a la “Valoracion y
Diagnéstico de la Problemética Urbana” (apartados 4.1 al 4.6).
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<< 4.1 CONCLUSIONES DE LA INFORMACION URBANISTICA

Una vez que se han descrito y analizado los principales aspectos del medio
fisico, socioecondmico y urbanistico del término municipal se pueden extraer
las siguientes conclusiones :

MEDIO FiSICO :

- El término municipal de La Malaha se encuentra ubicado en el borde
meridional de la Vega de Granada, entre ésta y las Tierras de Alhama,
cerca de la zona de contacto entre la Depresion de Granada y la
Meseta de Albufiuelas. Su territorio, de caracter ondulado o
suavemente alomado, se encuentra a caballo entre los suelos pobres y
salinos de la comarca natural de El Temple y aquellos otros de mayor
aptitud agricola de la Vega de Granada. Linda al norte con los términos
municipales de Chimeneas y Las Gabias, al sur con el de Esculzar, al
oeste con el de Ventas de Huelma y Chimeneas, y al este, con el de
Alhendin.

- Cuenta con una superficie de 25 Km? y una poblacién de derecho total,
segln el dltimo censo del afio 2.004, es de 1.656 habitantes, que se
concentran en su totalidad en el Gnico nucleo urbano con que cuenta el
término (La Malaha). Por otra parte, las infraestructuras viarias mas
importantes que atraviesan su superficie son la carretera autonémica C-
340, que une la capital provincial con el municipio de Alhama de
Granada, y la carretera provincial GR-SO-25, con origen en el nicleo
de Oturay final en el mismo nucleo de La Malaha.

- Geomorfolégicamente se encuentra en la zona de transicién de la
cuenca intramontana de La Depresion de Granada, ocupando una zona
cerca del contacto entre la misma y la Meseta de Albufiuelas, que forma
parte de las Béticas, constituidas en este lugar, por las calizas de los
Mantos Alpujarrides. De esta manera, el relieve del término de La
Malaha esta representado por dos elementos : el piedemonte de la
Meseta de Las Albufiuelas representado por el glacis, y la zona yesifera
del area de Montevives, donde las fallas geoldgicas y la movilidad en
estos materiales ha producido un caos de suaves y pronunciadas
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inclinaciones, que ha modificado la superficie del glacis.

Con respecto a la altimetria, la amplitud altitudinal comprende desde el
méaximo de Cerro Jaime (906 m.), situado en el borde noroeste, hasta el
minimo de 680 m. que existe en el cauce del Arroyo del Salado. El
ndcleo urbano de La Malah& se asienta a una altitud de 714 m.s.n.m.
En conjunto la superficie municipal se distribuye, segln su altimetria, de
forma que la mayor parte de la misma (98%) se encuentra comprendida
entre los 700 y 1.000 m., mientras que el restante 2% se incluye en el
intervalo altitudinal que va desde los 400 a 700 m.

En lo que respecta a las pendientes medias, en la mayor parte de la
superficie municipal (65%) se encuentran comprendidas entre el 3 y
7%, le sigue en importancia las pendientes inferiores al 3% que
representan un 17%, quedando el restante 2% de la superficie ocupado
por las pendientes superiores al 45%.

Esta area geogréfica tiene un tipo climatico Mediterrdneo Subtropical,
con un régimen térmico se caracteriza por una media anual estimada
en unos 15,1 °C, registrandose las temperaturas mas frias en el mes de
enero con unos 7,6 °C. Las mas altas se registran en los meses de julio
y agosto con 24,1 °C y 24,2 °C, respectivamente. Por lo que respecta a
las precipitaciones, la pluviometria media anual se sitia en 421,1 mm..
Los meses mas lluviosos son los meses comprendidos entre octubre
hasta mayo, con una media en torno a los 40 mm./m?, produciéndose
los maximos en enero y febrero con mas de 50 mm./m?. Los meses
estivales, julio y agosto, no presentan practicamente ninguna
precipitacion.

Desde el punto de vista geoldgico, el municipio se encuentra
enmarcado dentro de las Cordilleras Béticas, en la Depresion de
Granada, depresion intramontafiosa formada como consecuencia del
Plegamiento Alpino, y que se sitda en el limite entre las zonas Bética
Interna y Subbética Interna, aflorando materiales del Complejo
Alpujarride y de la Depresién de Granada. En el area ocupada por el
término no aparecen materiales pertenecientes al Subbético, pero en
parte del mismo, hacia el norte, la base de los materiales de la
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depresidn descansa directamente sobre éste.

Los suelos mas abundantes son los Fluvisoles calcaricos en los fondos
de los valles y en las depresiones del glacis, en las llanuras del glacis
se distinguen las unidades que contienen Regosoles calcaricos y
margaliticos con inclusiones de cambisoles calcicos, en la llanura méas
occidental predominan unidades de Cambisoles y Luvisoles calcicos
con inclusiones de Regosoles calcaricos. Por dltimo, en zonas de mas
pendientes en la parte norte del término, se extienden suelos que a
causa de la erosidon son muy poco profundos y marginales, presentando
Regosoles litologicos y Regosoles calcaricos con inclusiones de
Litosoles.

Geotécnicamente en todo el término municipal las condiciones
constructivas se consideran Desfavorables, con la posibilidad de que
aparezcan problemas de tipo geomorfolégico, hidrol6gico y geotécnico.

Hidrogréaficamente se encuadra en la cuenca vertiente del Guadalquivir,
subcuenca del Alto Genil. Su superficie se caracteriza por la ausencia
de cursos fluviales permanentes, debido a la escasez de las
precipitaciones y la falta de un acuifero notable que pueda descargar a
la red hidrica. La red de drenaje discurre exclusivamente por materiales
procedentes del relleno de la Depresién. En la zona ocupada por
materiales incompetentes, los cursos de agua presenta una cierta
sinuosidad y el encajamiento no estd muy acusado.

Los arroyos mas importantes que discurren por este término municipal
de La Malah& son : Arroyo Salado, Arroyo de la Fuente de la Taza,
Arroyo Frontilin, Arroyo de Marchalejo y Arroyo del Tarajal. ElI que
mayor caudal lleva es el Arroyo Salado, que ademds presenta un
guimismo de sus aguas bastante particular. Como su propio nombre
indica, es un arroyo cuyas aguas tienen un alto contenido en sales,
fundamentalmente sal gema, y es por ello que su orilla y muy préximas
a la localidad de La Malaha se ubican unas salinas. La presencia de
esta alta concentracion de sales se debe a que éste cauce atraviesa
zonas muy ricas en materiales evaporiticos que debido a su alta
solubilidad son incorporadas con facilidad al agua del arroyo.
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En lo que respecta a las caracteristicas hidrogeologicas, las areas en
las que se encuentran los materiales cuaternarios de origen aluvial son
bastante permeables por porosidad intergranular. Estos materiales
tienen buenas caracteristicas hidrolégicas pero con escaso desarrollo
vertical, debido al pequefio encajamiento de los arroyos de la zona, de
ahi que no se pueda considerarse como un acuifero potencialmente
importante en cuanto a reservas, si bien localmente y para pequefas
extracciones, puede tener su importancia.

Resalta la presencia de agua de origen hidrotermal. Esta presencia esta
ligada a la existencia de fracturas importantes que afectan al z6calo de
la Depresion, tanto a los materiales del Complejo Alpujarride como a los
materiales Subbéticos, ya que la tectdnica alpinica ain no ha concluido,
lo que genera un aporte energético muy importante en todo el area y
como consecuencia del mismo, un grado geotérmico anémalo que se
manifiesta en la existencia de manantiales de agua termal en diversos
puntos de la Depresién de Granada.

Desde el punto de vista biogeogréafico, la vegetacion natural se
corresponde con la Regién Mediterranea - Provincia Bética - Sector
Malacitano-Almijarense. Por su altitud se incluye en el piso bioclimatico
Mesomediterraneo de ombroclima seco (altitud 800 — 1.300 m.,
precipitacion 350 — 600 mm./afio y T2 media 13 — 17 °C).

No obstante, ésta vegetacion natural actualmente se ve muy reducida al
estar la mayor parte del término dedicada a un uso agricola,
fundamentalmente de secano (almendro, olivo y cereal). La escasa
representacién de especies vegetales esta condicionada por el tipo de
suelo existente y las condiciones climéticas. Son frecuentes las formas
xerofiticas, debido al régimen térmico-hidrico de los suelos y al
contenido en sales solubles a veces muy elevado, dandose las
condiciones para una vegetacion claramente haldéfila, representada por
los arbustos Arthrocnemum fruticosum y Suaeda fruticosa, especies
anuales pertenecientes al estrato herbaceo como Suaeda maritima, y
vivaces como Limmonium ovalifolium, L. Delicatum, etc.
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A esta vegetacion se ve asociada, por el alto contenido en yesos de los
suelos, una vegetacion gipséfila con abundancia de plantas tipicas de
saladares y marismas, que si bien en algun tiempo se aprovecharon
como especies barrilleras, hoy dia han perdido todo interés. Las zonas
ocupadas por monte bajo y matorrales estan caracterizadas por la
presencia del matorral frio. Son abundantes en los claros las
leguminosas y gramineas. Cabe destacar los cafiaverales intercalados
con otras especies haléfilas, que se han instalado a lo largo del Arroyo
Salado, cuyo alto contenido en sales favorece esta vegetacion riberefia,
junto con otros matorrales termomediterraneos riberefias como la adelfa
(Nerium oleander), el taraje (Tamarix africana) y el tamujo (Securinegea
tintoriae).

Con respecto a la representacién faunistica, ésta se presenta poco
abundante y diversificada, destacando las especies caracteristicas de
zonas agricolas de espacios abiertos, especies ligadas a ambientes
riberefios y cauces de agua y especies ligadas a las zonas urbanas.

El tipo de paisaje caracteristico y casi exclusivo es el denominado como
Paisaje Agricola dominado por la labor de secano, son espacios
transformados dominados por el uso del suelo, mayoritariamente
dedicado a la agricultura extensiva de cereales. Dentro de esta tipologia
de paisaje se pueden definir dos unidades : Otura-La Malaha y Ventas
de Huelma-La Malah4.

En lo que respecta a la distribucion espacial de usos y coberturas
vegetales del suelo, la superficie municipal se distribuye de forma que
el 7,15% son superficies forestales con vegetacién natural y/o
repoblada, un 91,36% de total se consideran superficies agricolas, y el
restante 1,49% se consideran superficies construidas y/o alteradas. De
estas Ultimas, un 1,03% constituyen zonas edificadas, infraestructuras y
equipamientos, mientras que el 0,46% restante esta constituido por
zonas mineras, vertederos y areas en construccion.

Entre los elementos naturales y/o areas de interés ambiental del
municipio destacamos los siguientes :
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e Cauces de los arroyos Frontilin, Tarajal, Arroyo de la Taza y
Salado: ya que constituyen ecosistemas de alto valor ecolégico
con la presencia de algunas formaciones de bosque de galeria y
gue acogen una amplia diversidad faunistica, ademas de ser
importantes corredores ecoldgicos. En el caso del arroyo del
Salado, una parte de su cauce esta considerado como Lugar de
Interés Comunitario de la Red Natura 2.000, acogiendo un habitat
prioritario como es el de “Galerias riberefias termomediterraneas
(Nerio-Tamaricetea) y del sudoeste de la peninsula ibérica
(Securinegion tinctoriae)”. Ademas de ser la Unica representacion
de una especie de mantis (Apteromantis aptera) en el territorio
andaluz. La vulnerabilidad de este espacio segln el riesgo de
amenaza de los habitats naturales se considera muy alto.

e Vias pecuarias : los tramos de vias pecuarias que transcurren en el
interior del término municipal, denominadas Vereda del Camino
Viejo de Granada y Vereda del Camino de la Costa, las cuales son
Infraestructuras que tiene un indudable valor natural, dada su
funcién como corredor ecoldgico y como zona de transito de
ganado.

Entre los componentes del patrimonio histérico-artistico del municipio
existe un inmueble considerado Bien de Interés Cultural de acuerdo con
lo establecido en la disposicion adicional 22 de la Ley 16/1.985 de
Patrimonio Histérico Espafiol, este es la Torre de la Malaha. Ademas de
estos componentes del patrimonio catalogados, existen una serie de
elementos que por su singularidad e importancia en la vida
sociocultural, se convierten en elementos definidores de la imagen
urbana de este nlcleo de poblacién, y que son merecedores de
proteccién, al menos a nivel local : la Iglesia Parroquial de la
Inmaculada (siglo XVI), los Bafios o el Balneario, Las Salinas, la Capilla
de San Vicente Martir y el Aljibe romano.

Asimismo, segun informacién suministrada por el Departamento de
Proteccién e Instituciones del Patrimonio Histérico de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Cultura de Granada, en el término
municipal de La Malahd se localizan los siguientes yacimientos
arqueologicos inventariados en la base de datos DatArqueos :
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e Yacimiento de las Termas de La Malaha : inscrito con el cédigo
18/126/0003. Se trata de un asentamiento poblacional ocupado
desde la Edad del Bronce Final hasta la Epoca Romana, pasando
por la Edad del Hierro.

e Yacimiento de Las Salinas de La Malahd : yacimiento inscrito con
el codigo 18/126/0004. Explotacion salinera, que estuvo en
funcionamiento desde Epoca Altoimperial romana hasta Epoca
Bajomedieval, e incluso hasta principios de la Edad Moderna.

Por dltimo, existen otra serie de lugares de interés y elementos
destacables del patrimonio etnolégico y etnogréfico, entre los que
podemos citar: el camino de herradura de La Trocha, el Baptisterio
paleocristiano, el paraje histérico del Tarajal, el yacimiento de Villa
Romana, Cerro del Rey, la Alberca de Las Delicias, la red de acequias
y albercas, y el Lavadero y sus Pilas.

MEDIO HUMANO:

En lo que se refiere a aspectos poblacionales, y segun el dltimo censo
de poblacion publicado por el Instituto de Estadistica de Andalucia
referente al afio 2.004, la poblaciéon de derecho total del término
municipal (considerada como el total de residentes presentes o
ausentes) es de 1.656 habitantes, registrandose un descenso de
poblacién con respecto al Censo de 1.991 de un 2,35%. Del total de los
habitantes, 855 son varones (51,63%) y 801 mujeres, que suponen el
48,37% restante. El sex-ratio, o relacién entre varones y mujeres, se
puede calcular mediante la Relacién de masculinidad (n° de varones
por cada 100 mujeres) que nos ofrece un valor de 1,067.

Espacialmente el 100% de la poblacion de derecho se concentra en el
Gnico nucleo urbano con que cuenta el término, no encontrandose
ninguna persona en diseminado. La densidad de poblacién es de 66,24
hab/km?, valor algo superior a la media provincial (63,95 hab/km?) pero
inferior al promedio autonémico (82,38 hab/km?).

La dinAmica poblacional existente en la actualidad la podemos tipificar
como de “reserva”, caracterizada por valores positivos del crecimiento
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vegetativo y el crecimiento real, pero negativo el saldo migratorio. La
capacidad de que saldos vegetativos positivos determinen un
crecimiento real del mismo signo anulando saldos migratorios negativos
poco voluminosos, son los rasgos que definen esta dinamica.

La progresibn demografica de La Malahd responde a un
comportamiento muy similar a la de la gran mayoria de los municipios
de su entorno, y en general, de los municipios de toda la provincia con
caracteristicas sociogeograficas similares. La poblacion del término
sigue una linea evolutiva marcada por el crecimiento continuado,
solamente interrumpido en el afio 1.950 y en el 1.998. A partir de aqui,
se produce un periodo que llega hasta la actualidad, donde se alternan
afios con crecimientos y decrecimientos poblacionales pero siempre
con la tendencia a una evolucién positiva.

La estructura por edades para el afio 2.002 muestra como la proporcion
de poblacién joven (hasta los 14 afios), del 16,06%, es muy similar a la
poblacién anciana (a partir de 64 afios en adelante), que es de 16,18%,
mientras que la poblacion adulta (grupo desde los 15 afios hasta los
64), supone el restante 67,76%. Esta distribucion refleja un municipio
cuyos porcentajes de adultos y mayores superan a la media provincial y
donde el protagonismo del grupo de jovenes es mucho menor al del
promedio provincial. La pérdida de poblacién joven-adulta, aparece
como la principal razén de este tipo, donde dicho colectivo tiende a salir
del ndcleo de poblaciéon (llevandose consigo parte del potencial
natalista), para fijar su residencia en los pueblos de su entorno, donde
las posibilidades socioecondmicas son mas favorables.

Segun los ultimos datos referidos al afio 2.001, el total de la poblacién
de derecho de 16 afios y mas de edad, (1.370 personas) se repartian
en funcién de la actividad econdmica de forma que la poblacién activa
es de 773 habitantes (un 56,43% del total), y la poblacién inactiva de
597 personas, (el restante 43,57%). Del total de activos, 432 personas
constituyen la poblacién ocupada (55,88% del total de activos) y 120
personas constituyen la poblacidn activa parada (el restante 44,12%).
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Analizando la poblacidon activa por sexos, ésta se reparte en 465
varones (60,15%) y 308 mujeres (39,85%). Los varones ocupados
representan el 79,86% del total de los ocupados frente al 20,14% de
mujeres. Estas diferencias entre sexos se invierten considerablemente
en los porcentajes de poblaciéon parada sobre el total de la poblacién
activa, ya que el 35,19% se corresponde con los hombres, frente al
64,81% de las mujeres. En el caso de la poblacion inactiva, predominan
también las mujeres inactivas, con un 59,63%, sobre los hombres con
el restante 40,37%.

La distribucion de la poblacion ocupada de 16 y mas afos, en los
distintos sectores econdmicos de la actividad, refleja el total predominio
del sector de la construccion con mas del 46% de la poblacion activa
ocupada, al que le sigue el sector de servicios (con todo el
conglomerado de actividades que componen el sector) con un 38,89%.
El sector industrial ocupa al 10,88% de la poblacién, y por dltimo, se
encuentra el sector agricola que tan sélo ocupa un 4,17% de la
poblacién activa ocupada, situacién ésta que contrasta con la amplia
superficie municipal dedicada a este uso.

En su conjunto los usos y aprovechamientos agricolas representan el
91,36% de la superficie total del término municipal, este porcentaje tan
elevado es consecuencia de las fuertes roturaciones masivas que ha
sufrido este municipio desde el siglo XIX para convertir las tierras en las
grandes extensiones cerealisticas de secano que existen en la
actualidad. Existe un total predominio de los cultivos herbaceos de
secano (considerando también el barbecho) ya que representan el
89,35% de la superficie labrada, a este aprovechamiento le siguen en
importancia, aunque en una menor proporcion, los cultivos lefiosos de
secano y los cultivos lefiosos de regadio.

La cabafa ganadera que nos ofrece el Ultimo censo agrario de 1.999,
muestra la primacia de la cabafia ovina (68%) sobre el resto de las
especies, le siguen en importancia aunque a mucha mas distancia, la
cabafia caprina con un 14,5%, y la bovina con un 14,0%.

El sector industrial siguiendo la ténica existente a nivel provincial, esta
poco representado en este municipio, se observa como la mayor parte
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se trata de actividades relacionadas con la “Industria manufacturera”,
existiendo dos actividades encuadradas en el grupo de las “Industrias
extractivas” y una de “Distribucion de energia”. Predominan actividades
de elaboracién de productos derivados de cal, yesos y escayolas, asi
como de productos basicos (pan y bolleria), y una carpinteria metélica.
Nos encontramos ante un desarrollo industrial incipiente y justificado
hasta ahora por actividades fabriles al servicio de las necesidades de la
poblacion residente, y con procesos productivos muy simples.

El sector de la construccidon estd representado por siete empresas
dedicadas a la construccién completa, reparacion y conservacion, y
otras once, dedicadas a la albafileria y pequefios trabajos de
construcciéon. En su conjunto este sector absorbe el 46,06% de la
poblacion activa ocupada, convirtiéndose por tanto en el sector
econémico mas dinamico del municipio. Como actividades industriales
relacionadas de algun modo con el sector de la construccién, existen : 1
dedicada a demoliciones y derribos, 1 de cimentaciones vy
pavimentaciones, 1 de instalacion de frio/calor, 1 de instalacién de
cocinas, 1 de solados y pavimentaciones, 1 de instalacién de
carpinteria y cerrajeria 'y 1 de pinturas y revestimientos.

El turismo y la hosteleria estdn escasamente representadas, el
municipio cuenta Unicamente con 10 licencias de café/bar y una de
cafeteria de una taza. No existe ninguna plaza de alojamiento hotelero.

El sector comercial si tiene verdadera importancia, tanto por el nimero
de establecimientos comerciales como por el empleo que genera,
constituyéndose también en una actividad refugio a igual que ocurre en
otras actividades del sector terciario. Segun el dltimo ILA.E., en la
actualidad existen dedicados a esta actividad un total de 31
establecimientos de los cuales 2 se dedican al comercio mayorista y el
resto al comercio minorista. Tanto en un caso como en otro, estos
establecimientos se dedican a la venta de todo tipo de productos
basicos de primera necesidad :
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MEDIO URBANO: ofrece una mayor dindmica de desarrollo, con el emplazamiento de la

En un nivel de planificacion territorial regional, segin las Bases y
Estrategias del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, el
municipio de La Malaha se incluiria dentro del nivel de Asentamientos
Rurales. El tipo de articulacion se incluye en el tipo de relacién de las
Estructuras de Asentamientos Rurales centralizadas por Centros
Rurales (Alhama de Granada), y por ultimo, se incluye en la “Unidad
Territorial Vegas Interiores”, la cual es una unidad que se corresponde
con corredores historicos de comunicaciones, donde se localizan los
Centros Regionales interiores y un buen ndmero de ciudades medias.

Urbanisticamente cuenta unas Normas Subsidiarias del tipo b,
aprobadas definitivamente su Ultima Revision por la Comisién Provincial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, el 20 de noviembre de 1.997.
Estas normas clasificaban el término municipal de la siguiente forma :
Suelo urbano (503.400 m? de uso residencial), Suelo Apto para
Urbanizar (44.000 m? de uso residencial) y Suelo No urbanizable de
proteccion general (25.348.000 m?).

El Plan también contempla unos 26. 840 m° de reservas para
dotaciones del sistema de espacios libres de dominio y uso publico,
otros 23.124 m? para reservas de dotaciones de servicios de interés
publico y social (equipamientos) y unos 16.206 m? de patrimonio
municipal de suelo.

El nidcleo urbano de La Malaha se enclava en una ladera suave
inclinada hacia el noreste situada al pie del Cerro Digudia,
aprovechando una terraza formada por la confluencia de los arroyos
Tarajal y del Chopo, y rodeada por una curva que describe la carretera
autondémica C-342. Este asentamiento dibuja un plano ordenado en
funcién de esta via de comunicacién principal, que la circunda y a la
gue van a desembocar las calles que conforman la estructura viaria del
nucleo, que, hoy en dia, se desarrolla a ambos lados de este eje viario.
La zona urbana cuenta con dos polos principales como son el casco
urbano tradicional de la plaza de la iglesia y el ayuntamiento, y la
ampliacién de los afios cincuenta con las viviendas de proteccién oficial.
Ultimamente el eje situado a lo largo de la carretera C-340 es el que
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mayor parte de las actividades terciarias, socioculturales y recreativas.

En lo que respecta a las tipologias edificatorias, la mas frecuente en
esta comarca son de dos o tres plantas, con cubierta muy inclinada a
dos o cuatro aguas que, junto con la gran altura de planta y su gran
tamafio de huecos en fachada, le dan una composiciéon claramente
vertical. También es comun el uso de torreones de base cuadrada, el
tamafio de sus huecos en la dltima planta lo convierten en un espacio
totalmente abierto, adaptado para la funcion de secadero. En planta
baja los huecos son enrasados en el muro, con proteccion de rejas, y
en las plantas superiores balcones volados o no, revueltos sin
tornapuntas.

Respecto a la red de comunicaciones de este municipio y su
accesibilidad desde otros puntos, es de destacar que se encuentra a
unos 16 km. de la capital provincial y que su principal via de acceso es
la carretera C-340, que parte de Granada capital en direccion a Alhama
de Granada. Otra via de comunicacién es la GR-SO-25 que parte de
Otura y finaliza en el nacleo urbano de La Malaha.

En cuanto a los Equipamientos, en lineas generales la dotacion de
equipamientos sociales en el municipio de La Malaha es buena en
relacibn a su poblacién de derecho, aunque existen carencias
importantes en equipamientos asistenciales, socioculturales y
recreativos.

En lo que respecta a los servicios e infraestructuras urbanas, todas las
captaciones del municipio pertenecen a la Cuenca Hidrogréafica del
Guadalquivir, Subcuenca del Genil. La gestidon es municipal, y la calidad
del servicio es, en general, buena, el caudal es suficiente no existiendo
restricciones de agua.

La red de saneamiento cuenta con 7.242 m. y tanto el nUmero de pozos
de registro y sumideros son insuficientes. El estado de conservacién es
bueno. Las viviendas con servicio son 730 y no hay viviendas con
saneamiento auténomo. El caudal de desagtie es de 68.592 m%afio y el
punto de vertido es el arroyo del Salado, mediante un emisario de
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fibrocemento de 500 m. de longitud. El estado de conservacion de este
punto de vertido se considera bueno.

Actualmente las aguas residuales urbanas no sufren tratamiento
depurativo previo a su vertido. No obstante, este grave problema se
solucionard brevemente con la finalizacion de las obras de la Estacion
Depuradora de Aguas Residuales que se esta construyendo en las
proximidades del nudcleo urbano y que utlizard el sistema de
tratamiento de “Lecho de turba”.

Segun el Plan Director de Gestidon de Residuos Sélidos Urbanos de la
provincia de Granada, La Malaha se incluye en la Unidad de
Produccion “Sector Norte”, Area de Produccion Alhendin, con
transporte de sus residuos al Vertedero Controlado y Planta de
Reciclaje y Compostaje ubicada en el municipio de Alhendin. La
recogida se realiza diariamente y la calidad del servicio se considera
adecuada. Existe separacion en origen de materia organica, plastico y
vidrio, para ello existen repartidos por distintos puntos del casco urbano
una serie de contenedores para cada uno de estos materiales.

El suministro de energia eléctrica corre a cargo de la empresa
ELECTRICA BREMEJALES S.A.. Existen cinco redes de suministro de
energia eléctrica, una atiende a la poblacién “en diseminado” y cuatro al
ndcleo urbano. Las cinco redes tienen una tension de 20.000 voltios,
aungque la potencia oscila de 125 kVA a 380 kVA. La red de baja
tension es de 220 voltios y la longitud total para las cinco lineas es de
18,8 kilbmetros. El sistema de alumbrado publico, que es automético,
consta de 317 puntos de luz y una potencia instalada de 24,6 KVA, la
calidad del servicio se considera buena y no existen viviendas sin
servicio de alumbrado publico.

Por ultimo, y en lo que respecta a los servicios de telecomunicaciones,
el municipio cuenta con 500 teléfonos instalados, lo que supone 0,3
lineas/hab., indice que se considera mas que aceptable. Esta red tiene
cobertura total y sistema automatico. La calidad de recepcién de TV se
considera regular tanto en las cadenas publicas como en las privadas.
La calidad de recepcion de las emisoras de radio se considera regular.
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4.2 DIAGNOSTICO SECTORIAL E INTEGRADO

A la vista de las conclusiones anteriormente relacionadas en el apartado
anterior, de reuniones con los representantes municipales y visitas a los
distintos nudcleos urbanos que componen el término municipal, se puede
realizar un diagnéstico sectorial en relacion con los siguientes aspectos :

1)

2)

Respecto al desarrollo socio-econémico :

Como hemos indicado en otros apartados el sector agricola del
municipio, y a pesar de que las superficies agrarias son casi
exclusivas dentro del término municipal, no es muy relevante en el
contexto econoémico local. Este sector tiene su base en las grandes
extensiones dedicadas a cereales en secano, que ocupan el 89,35%
de la superficie labrada, y en menor medida se encuentran los cultivos
lefiosos de secano (Almendro y Olivar), y los cultivos lefiosos de
regadio, exclusivamente Olivar.

Por cuestiones de rentabilidad, el horizonte que se vislumbra en la
agricultura local pasa por la potenciaciéon y el aumento de las
plantaciones de olivar en regadio mediante las nuevas técnicas de
riego por goteo. Las variedades mas utlizadas son “Lechin” y
“Loaine”, con unas producciones medias de 1.800 Kg/Ha.

Otro problema detectado dentro del sector agropecuario es la
incompatibilidad de usos que se produce dentro del suelo urbano
entre los usos agricolas-ganaderos y los residenciales, con la
existencia de naves agricolas, cuadras y establos inmersos en la
trama urbana. El nuevo Plan General debera resolver este problema
favoreciendo el traslado de estas actividades fuera del casco urbano a
terrenos de suelo no urbanizable alejados de las zonas residenciales.

Con respecto al sector industrial, bastante escaso en el municipio, se
pretende su potenciacion mediante la prevision de suelo industrial
para produccién, almacenamiento y distribucion de mercancias; sin
perjuicio de que se deje previsto un pequefio ambito para procurar el
traslado de las naves industriales y agricolas diseminadas por el
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nucleo urbano.

En lo que respecta al sector terciario, la principal apuesta del gobierno
local se basa en la potenciacién de las actividades terciarias siguiendo
dos lineas de actuacion :

- De una parte cubrir las sinergias y necesidades de usos terciarios
y residenciales inducidos por la presencia de estos dos grandes
poligonos industriales, favoreciendo la localizacién de una serie
de servicios complementarios derivados de las actividades
industriales.

- Por otra parte se pretende potenciar los usos turistico-recreativos
y todas las actividades de hosteleria, comercio y restauracion
complementarias a estos usos, poniendo en valor los importantes
componentes de su patrimonio histérico-artisticos con que cuenta
el municipio (yacimientos arqueolégicos, balneario, salinas, etc.).

El estimulo y desarrollo de este tipo de actividades requerird la
implantacion de determinadas instalaciones y servicios en las
proximidades de estos elementos patrimoniales.

Respecto alas necesidades de suelo y vivienda :

Consecuencia con lo anteriormente expuesto en cuanto a la
localizacion de los dos grandes poligonos industriales, existe cierta
demanda de suelo urbano y/o urbanizable que se cubrira con el ya
clasificado como tal por las vigentes Normas Subsidiarias. Por lo tanto
no se clasifica nuevo suelo urbano pero si se mantiene el actual.

En lo que respecta a las tipologias de vivienda mas demandadas,
éstas se centran en viviendas plurifamiliares con dos plantas mas bajo
para dedicarlos a actividades comerciales y terciarias, en las zonas
del ndcleo urbano lo permitan, asi como viviendas unifamiliares
adosadas y aisladas.

También existe una amplia demanda de vivienda protegida que
debera cubrirse con el suelo urbano actual, asi como la necesidad de

1)

2)

1)

2)
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rehabilitacién y mejora de viviendas que se encuentran en mal estado.

Respecto a los servicios sociales, culturales, recreativos y
asistenciales :

En primer lugar se ha detectado una carencia de servicios sociales y
asistenciales para el segmento de poblacion mas envejecida, y para
los que se hace necesaria la construccion de una residencia, no
existiendo disponibilidad de suelo en el ndcleo urbano actual.

Por otra parte, existe también una demanda de equipamientos y
servicios culturales y recreativos, como pueda ser un recinto ferial, de
los cuales adolece el municipio y para los que se necesita asimismo
disponibilidad de suelo.

Respecto al medio natural :

Por dltimo, y en lo que respecta a los componentes mas importantes
del medio natural y patrimonial del municipio, la apuesta municipal es
la de potenciar su conservacion y proteccion, evitando cualquier
actuacion que pueda provocar su alteracién a la vez que se favorezca
su explotacion y conocimiento como un atractivo turistico mas de este
municipio.

Las lineas de actuacion que se pretender seguir en este sentido son
las siguientes :

- Recuperacion paisajistica y ambiental de los tramos de cauces
de arroyos y barrancos que transcurren por el término municipal,
con mayor incidencia sobre las zonas que colindan con el nacleo
urbano (barrancos del Salitral y Frontilin, arroyos de Salado y
Tarajal).

- Proteccién y puesta en valor de los yacimientos arqueoldgicos
con la creacion de un Parque Arqueolégico en torno al yacimiento
de Las Termas, asi como la potenciacién de Los Bafios y Las
Salinas como atractivos turisticos del municipio.
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- Favorecer la localizacion de actividades terciarias y de servicios
en torno a estos bienes patrimoniales, de una forma ordenada.

- Protecciéon desde la normativa del nuevo Plan General de los
importantes componentes del medio natural como son el Lugar
de Interés Comunitario “La Malahd” y las vias pecuarias que
transcurren por el término municipal.

4.3 TENDENCIAS DEL DESARROLLO URBANO

La dindmica urbana actual y las tendencias de desarrollo urbano se centran
fundamentalmente en la ocupacién progresiva de las entradas del pueblo,
tanto al sur, sureste y noroeste, ocupando y colmatando bolsas de suelo
creadas por anteriores crecimientos.

Estas zonas cuentan con buena accesibilidad, al localizarse junto a las
principales infraestructuras viarias que llegan al ndcleo urbano, y topografia
totalmente llana, para acoger los futuros crecimientos residenciales.

En la zona noroeste del casco urbano existe una bolsa de suelo que queda
comprendida entre el cauce del barranco del Salitral y la carretera A-338,
donde se pretende destinar a suelo urbano para usos equipamentales,
recreativos y culturales, con la instalaciéon de un recinto ferial que acogiera
todo este tipo de actividades. Ademas cuenta con una conveniente
separacioén de los usos residenciales y topografia totalmente llana.

En el borde sureste del nicleo también existe una bolsa de suelo que queda
confinada entre los cauces del arroyo Salado y el barranco del Frontilin, al
este y oeste respectivamente, y al sur por suelo urbano ya consolidado. Este
suelo se pretende destinar a los futuros crecimientos residenciales,
preferentemente en vivienda unifamiliar.

Los terrenos son totalmente llanos y cuentan con buena accesibilidad
mediante la Avenida de Andalucia.
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En el borde sur, existen dos zonas donde se contempla la ampliacion de
suelo, la primera de ellas se encuentra colindante con el Paseo del Suspiro
del Moro, justo en la entrada del pueblo desde el desvio de la carretera A-
385, donde se pretenden establecer usos residenciales y terciarios.

La otra zona son unos terrenos que quedan confinados entre el cauce del
barranco del Frontilin y el suelo urbano consolidado, la cual queda
atravesada por la carretera A-385, y que se pretende destinar a suelo
urbanizable no sectorizado, previendo como uso incompatible el industrial.

Por ultimo, se pretende completar la trama urbana en el borde suroeste
mediante el desarrollo de suelos ya clasificados por las anteriores Normas
Subsidiarias.

4.4 CONDICIONES AL CRECIMIENTO URBANO

La planificacion y ordenacion del territorio pretende el disefio de un modelo
territorial que racionalice la localizacion de mudltiples usos y actividades,
mediante la asignacién a cada area el uso o actividad para el que presenta
mayor capacidad de acogida. La misma, se deduce de las caracteristicas
estructurales-funcionales y de sus recursos, asi como de las potencialidades
de los nucleos de poblacion e infraestructuras existentes.

Por capacidad de acogida se entiende “el grado de idoneidad o la cabida
gue presenta un territorio para un determinado uso y/o actividad teniendo en
cuenta, a la vez, la medida en que éste cubre sus requisitos locacionales y
los efectos de la actividad sobre el medio”. Se basa en la evidencia de que el
mejor emplazamiento de una actuacion es aquel en que coincide la maxima
aptitud y el minimo impacto negativo, o en su caso, el maximo positivo. En
suma, la optimizacién de sus recursos pasa por la doble condicién de
maximizar la aptitud global, minimizando el impacto negativo, de forma
también global. El punto de vista de la actividad viene representado por el
concepto de aptitud o potencialidad del medio, que puede definirse como “la
medida en que éste pude cubrir los requisitos locacionales de una actividad”,
correspondiéndose con la busqueda de las condiciones mas favorables para
su localizacion.
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Una vez descritos los distintos componentes fisicos, bioldgicos y antropicos
que configuran el término municipal de La Malahd, se tiene una vision global
del grado de aptitud de cada area para soportar los distintos usos y
actividades que pretende implantar el nuevo planeamiento urbanistico.

En lineas generales, hay que indicar que las determinaciones que marca el
nuevo Plan de Ordenacion se adapta al perimetro urbano del ndcleo de
poblacion y a sus necesidades reales de crecimiento, proyectandose la
dinamica y tendencias observadas al periodo de tiempo para el que se
considera que debe estar vigente. Las nuevas actuaciones se localizan en
zonas periféricas al nucleo, de tal forma que su posterior desarrollo
urbanistico compactara y consolidard homogéneamente la trama urbana.

La aptitud, por tanto, de los terrenos de ampliacién suele ser la ya
comprobada en los distintos casos por la edificacién tradicional existente.

Por lo tanto, en este apartado analizaremos una serie de condicionantes que
son de relevancia y que se han tenido en cuenta en el crecimiento urbano
propuesto por el nuevo planeamiento :

- El primer condicionante tenido en cuenta para el desarrollo urbano ha
sido el de limitar el crecimiento por la zona norte del ndcleo donde se
localizan importantes componentes del patrimonio historico artistico asi
como los yacimientos arqueoldgicos, que hacen totalmente inadecuado
el desarrollo urbano en esta direccién. En esta zona se localizan los dos
yacimientos arqueolégicos catalogados (Termas y Salinas) asi como
otros elementos patrimoniales (torre, puente, salinas, etc.), que inducen
a preservarla de cualquier proceso urbanizador.

- Un segundo condicionante a tener en cuenta en el crecimiento urbano
ha sido de indole natural, ya que se ha propuesto el crecimiento
respetando los numerosos cauces que transcurren por el nacleo urbano
y sus inmediaciones. En el borde norte y noroeste se ve limitado este
crecimiento por la localizacion del barranco del Salitral, cuyo cauce
transcurre paralelo al limite urbano por todo el borde norte, hasta
desembocar en el arroyo Salado.
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En el borde este del nicleo ocurre algo similar, en este caso el limite al
crecimiento urbano lo marcan el arroyo del Tarajal, mas al exterior, y el
barranco de Frontilin que desemboca en el anterior.

Este ultimo también actda de limite al crecimiento urbano por el borde
sureste del asentamiento.

En el espacio delimitado entre estos dos cauces naturales se ha
localizado su nuevo desarrollo urbano en continuidad con otro existente
ya consolidado.

Finalmente, en el borde suroeste del nicleo urbano se encuentran los
Cerros de Digudia y Las Eras los cuales son pequefias elevaciones con
formas redondeadas, de escasa altitud y pendiente, y que
topograficamente no impiden el crecimiento urbano en esta direccion.

Respecto al borde noreste del nlcleo urbano, el mayor condicionante al
crecimiento urbano es de tipo topogréafico. En esta zona las pendientes
son muy acusadas, dada la existencia del Cerro del Pingurucho y el
paraje de Las Perreras, que actian como limite al crecimiento natural de
la poblacion por este borde, y que también aconsejan limitar el
crecimiento urbano en estas zonas.

También hay que indicar que en los nuevos desarrollos propuestos no
existe ninguna condicionante o limitacion para su localizacion por
presentar componentes naturales de especial relevancia, alto valor
agricola o por su riqueza paisajistica, ya que todos los suelos
propuestos estan en la actualidad ocupados por eriales sin ningan
aprovechamiento o por cultivos de secano.

En definitiva, los espacios con verdaderos componentes ambientales y
patrimoniales como son el LIC “La Malaha” , las vias pecuarias, los
yacimientos arqueolégicos y los cauces de los arroyos y barrancos, se
han preservado del proceso urbanizador, y tendran su correspondiente
normativa de proteccion.
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- Por Jdltimo, hay que indicar que tampoco existen limitaciones - -
topograficas en los desarrollos propuesto ya que en la mayoria de los EVOLUCION BE POBL/;%&I\)I PR DERECHO (19517
casos son terrenos totalmente llanos, salvo los descritos anteriormente '
en la zona del Cerro de Digudia y de Las Eras. ANO | POBLACION 20
“A priori” tampoco se observan graves limitaciones de caracter 1700
geotécnico, no obstante, hay que indicar que indicar que en todos los 1680
casos, estas consideraciones se realizan en base a un analisis muy 1.991 1.619 1660
genérico y de la observacion visual de los distintos terrenos propuestos, 1.992 1.631 Lot
lejos de un estudio detallado de las condiciones geotécnicas del terreno. 1.993 1.626
Se recomienda, por tanto, y dadas las desfavorables condiciones 1.994 1.643 Loz
geotécnicas existentes en todo el término municipal, que previamente a 1.995 1.656 1600
cualquier actividad edificatoria se realicen estudios geotécnicos e 1.996 1.702 1560 \-
hidrolégicos de los terrenos sobre los que se cimentaran los edificios, de 1.998 1.576 oo
cara a conocer detalladamente su idoneidad para tal actividad. 1.999 1.587
2.000 1.658 o
2.001 1.661 1520
4.5 PREVISIONES DE POBLACION 2.002 1.625 1500
2003 1597 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Si analizamos la evolucién de la poblacién de derecho en los dltimos 13 2.004 1.656
afos, (periodo 1.991 — 2.004) vemos como la situacion demogréfica de este
municipio es ligeramente positiva, con un crecimiento moderado de los A pesar de ser un crecimiento de caracter positivo durante el periodo
efectivos poblacionales. En cifras absolutas, en este periodo de tiempo la analizado, la grafica muestra tres etapas claramente definidas :
poblacion ha aumentado en 37 efectivos, lo que viene a suponer un
crecimiento relativo de la poblacién en este periodo de un + 2,3%. - Una primera etapa, que comprende desde el afio 1.991 al afio 1.996,

donde el crecimiento es positivo y en valor absoluto representa un
aumento poblacional de 83 personas, y que viene a representar un
crecimiento relativo de la poblacion de un +5,13%, y una tasa de
crecimiento anual del orden de +1,026%.

- Una segunda etapa que comprende desde el afio 1.996 al afio 2.003, en
donde hay unas situaciones cambiantes de decrecimiento y crecimiento,
pero que de forma global el comportamiento demografico cambia
totalmente de signo y se produce un descenso en el nimero de
efectivos poblacionales cifrado en -105 personas. Este valor representa
un crecimiento relativo de la poblacion de un — 6,17%, y una tasa de
crecimiento anual del orden de —0,89%.
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- Por dltimo, y aunque el intervalo de tiempo no es muy representativo, se
observa un aumento poblacional de 59 personas en el dltimo afio
analizado con respecto al afio anterior. Este valor representa un
crecimiento relativo de la poblacién de +3,69% y una tasa de crecimiento
anual del mismo valor.

Con esta disparidad de valores de partida, puede ser bastante dificil predecir
el comportamiento demografico de la préxima década en este municipio,
maxime si se tiene en cuenta que toda prediccion de poblacién tiene un
marcado caracter indicativo dado que se parte de una serie de posibilidades
maximas y minimas de evaluacion, realizadas en base a unos supuestos de
partida.

Sin embargo, vamos a establecer una proyecciéon de poblacion mediante la
utilizacion de tres hipoétesis de partida sobre el comportamiento demografico
municipal, y que vienen a corresponder con los tres periodos anteriormente
analizados. Es decir, una proyeccibn moderadamente positiva, otra
claramente negativa, y otra Ultima hip6tesis de crecimiento de caracter
claramente positiva. Esta proyeccion demografica se corresponde con un
horizonte de 10 afios, es decir el horizonte temporal es el afio 2.015.

- HIPOTESIS A : crecimiento constante positivo en los 10 afios de
proyeccion con una Tasa Anual de Crecimiento constante y similar a la
existente en el periodo comprendido entre los afios 1.991 al 1.996,
cifrada en el +1,026%.

- HIPOTESIS B : crecimiento constante y negativo en los 10 afios de
proyeccién, con una Tasa Anual de Crecimiento constante y similar a la
existente en el periodo comprendido entre los afios 1.996 al 2.003, de —
0,89%.

- HIPOTESIS C : crecimiento constante y positivo en los 10 afios de
proyeccion, con una Tasa Anual de Crecimiento similar a la existente en
el ultimo afio de +3,69%.

El modelo matematico que utilizaremos para calcular las proyecciones es el
siguiente :

P = P x (1+a)"

Donde :

- Ps = Poblacién prevista para el afio final (2.015)

- Pi=Poblacion inicial

- a=Tasa anual de crecimiento en tanto por uno

- K = Periodo temporal a proyectar expresado en afios

Los valores de poblacién obtenidos al aplicar este modelo son los siguientes

- HIPOTESIS A : poblacion de derecho en el afio 2.015 de 1.853
personas, crecimiento absoluto (+197 personas)

Ps (2.015) = 1.656 x (1 + 0,01026)™ = 1.853 habitantes.

- HIPOTESIS B : poblacion de derecho en el afio 2.015 de 1.590
personas, crecimiento absoluto (- 66 personas)

Ps (2.015) = 1.656 x (1 - 0,0089)° = 1.590 habitantes.

- HIPOTESIS C : poblacion de derecho en el afio 2.015 de 2.467
personas, crecimiento absoluto (+811 personas)

Ps (2.015) = 1.656 x (1 + 0,0369)™ = 2.467 habitantes.

Siendo bastante optimistas no inclinamos por esta tercera hipétesis, de
fuerte crecimiento poblacional de caracter positivo en los proximos diez
afos, y que coincide con la evolucién que esta manteniendo la poblacion en
estos Ultimos afos. Justificamos su eleccion en base a las grandes
expectativas socioeconémicas y urbanisticas del nuevo macropoligono
industrial (4.000.000 mz) existente en el vecino municipio de Esculzar, y que
como hemos comentado anteriormente, estd desencadenando en la
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actualidad cierto movimiento de compra de terrenos tanto rdsticos como
urbanos, iniciandose el desarrollo urbanistico de las unidades de ejecucién
programados por las vigentes Normas Subsidiarias.

De ahi la gran importancia que puede tener para el municipio las
determinaciones urbanisticas que se contemplen en el nuevo Plan General
de Ordenacion Urbanistica.

4.6 TENDENCIA DE LAS DEMANDAS CON INCIDENCIA TERRITORIAL

Podemos considerar que tan soélo la prevision del Suelo Industrial, debido
fundamentalmente al tamafio del sector delimitado, presenta cierta
incidencia territorial. El resto de las actuaciones propuestas por el nuevo
Plan General no tienen incidencia o afeccion territorial-ambiental. En todo
caso en su posterior desarrollo deberdn de mantenerse la distancia de
separacién establecida en la legislaciéon vigente en lo que respecta a los
cauces de agua y las infraestructuras viarias.
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TITULO 1l

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
PROPUESTA

CAPITULO |

DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA

ARTICULO 3.1.1.MG.- DETERMINACIONES GENERALES.

De acuerdo con la finalidad y objeto de los Planes Generales segln
lo establecido en la LOUA, el P.G.O.U. del municipio de La Malaha
contendrd, en lo basico, las siguientes determinaciones:

a) Fines y objetivos de su formulacion.

b) Circunstancias cuya concurrencia procuren la revision del
plan.

C) Establecimiento de las determinaciones de la ordenacion
estructural.

d) Establecimiento de las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada.

e) Determinacion de Normas y Medidas Ambientales en aras a

la prevencién ambiental exigida para las actuaciones
previstas en el planeamiento.

f) Previsiones generales de programacion y gestion con
fijacién de los plazos para su ejecucion, de las actuaciones
urbanisticas establecidas.

0) Prevision econdmica de las actuaciones urbanisticas
establecidas.

ARTICULO 3.1.2.MG.- DETERMINACIONES DE LA

ORDENACION ESTRUCTURAL.

La ordenacion estructural queda establecida por los elementos que
conforman la estructura general y por las directrices que resultan del modelo
asumido de evolucion urbana y de ocupacion del territorio. En el PGOU de
La Malaha, la ordenacion estructural queda definida mediante las siguientes
determinaciones:

A.- La clasificacion del suelo:

1.- SUELO URBANO:

Se han incluido en esta clase de suelo los que cumplan las
siguientes condiciones: (segln establece el articulo 45.1 de
la LOUA):

a) Formar parte del ndcleo de poblacion existente o ser
susceptible de incorporarse a él en ejecucion del Plan,
y estar dotados, como minimo, de los servicios
urbanisticos de acceso rodado por via urbana,
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de
energia eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras
partes del espacio apto para la edificacion segun la
ordenacion que el Plan propone e integrados en la
malla urbana en condiciones de conectar a los
servicios urbanisticos béasicos resefiados en el
apartado anterior.

C) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién
del correspondiente instrumento de planeamiento
urbanistico 'y de conformidad con sus
determinaciones.
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Categorias de Suelo Urbano:
La divisibn en categorias de suelo urbano:
consolidado y no consolidado, se realizara en funcién
de las determinaciones de los articulos 45.2.A) y
45.2.B) de la LOUA y de las caracteristicas del nucleo
urbano.

2.- SUELO URBANIZABLE:
Se ha previsto su clasificacion segun las prescripciones de
la LOUA en las siguientes categorias:

a) Suelo Urbanizable Ordenado: no se ha previsto
ningun sector ordenado segun lo establecido en el art.
47 a) de la LOUA.

b) Suelo Urbanizable Sectorizado: se han incluido en
esta categoria de suelo tres sectores de uso global
industrial, turistico y terciario de caracter asistencial;
capaces de absorber las necesidades de estos tipos
de suelo del municipio y para los cuales se han
establecido los requisitos exigibles para su
transformacion mediante planes parciales de
ordenacion tal y como establece el articulo 47.b de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Una vez
aprobados éstos, pasaran a tener la consideracion de
suelo urbanizable ordenado.

C) Suelo Urbanizable No Sectorizado: se han previsto en

esta categoria de suelo cinco sectores, cuatro de ellos
con clara vocacion de uso residencial y en menor
medida turistico y terciario, como ampliacion futura del
actual suelo urbano. El uso incompatible para todos
ellos seréa el industrial.
El quinto sector se prevé en continuacion con el
SUBS-M3, como futura ampliacion del mismo,
previendo como usos incompatibles el residencial, el
terciario y el turistico.

AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJ / ! ACI RRITORIO

3.- SUELO NO URBANIZABLE:

Se han incluido en esta clase de suelo los terrenos que
cumplan lo siguiente: (segun establece el articulo 46.1)
LOUA:

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

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

C) Ser considerada necesaria la preservacion de su
cardcter natural o rural, atendiendo a las
caracteristicas del municipio por razén de sus valores
actuales y/o potenciales, de tipo agricola, ganadero,
forestal y cinegético.

Categorias de Suelo No Urbanizable:

En funcién de lo anterior, el Plan General establece para el
municipio de La Malaha las siguientes categorias:

a) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por
legislacion especifica:

Se incluyen los terrenos de dominio publico, como
son las vias pecuarias, los montes publicos, los
terrenos del dominio publico hidraulico, de proteccion
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histérico artistica y de proteccion de las
infraestructuras viarias.

Asi mismo, se incluyen los espacios delimitados como
“lugar de Interés Comunitario” de la Red Natura 2.000,
consideradas como zonas de especial conservacion
(RD 1.997/1.995), y como espacios naturales
protegidos (Ley 18/2.003).

b) Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural:

Se incluyen en esta categoria el resto del suelo no
urbanizable en aras a conservar su caracter natural o
rural, atendiendo a sus caracteristicas agricolas y
naturales fundamentalmente.

B.- Disposiciones que garanticen suelo suficiente para
viviendas sociales:
Estas disposiciones quedan, a priori, garantizadas de dos
formas: por un lado con la obligada prevision del 30% de la
edificabilidad residencial en las areas delimitadas (unidades
de ejecucién en suelo urbano); y por otro con el suelo
resultante de la cesion del 10% del aprovechamiento
objetivo procedente de los restantes suelos urbanos no
consolidados y que el PGOU delimita, tal y como quedé
explicitado en el apartado A 1.- anterior.
Asi mismo, se pretende la puesta en marcha de actuaciones
de rehabilitacién de la edificacion existente (programas de
rehabilitacién local y/o autondmica), como paso previo a una
clasificacion elevada de suelos para nuevos desarrollos.

C.- Prevision de Sistemas Generales:
Quedan establecidos por las siguientes reservas:

C-1: parques, jardines y espacios libres publicos repartidos
por el nacleo urbano. Actualmente, existe la superficie de

12.216 m?2 repartida en varias zonas verdes segun la
siguiente relacién y superficie (plano O.2):

- Parque Puerta del Temple: 2.697 m2.

- Plaza Ayuntamiento: 386 m2.

- Parque de Los Pajaritos: 2.216 m2,

- Plaza de la Libertad: 1.450 m2.

- Plaza de la Constitucion: 648 m2.

- Parque avda. de Andalucia: 3.502 m2. (a adecuar)
- Parque Mariano Granados: 1.317 m2

Asi mismo, el PGOU prevé un sistema general de zonas
verdes (SGZV-SUBS-M2), de superficie 3.887 mz2, para
implantacion de un parque periurbano (recinto ferial,
exposiciones al aire libre,...) adscrito al suelo urbanizable
sectorizado SUBS-M2.

En resumen, se dispondra con una superficie total de 16.103
m? para el sistema general de zonas verdes, que supone un
estandar de 6’11 m?2 por habitante, de los previstos en la
definitiva implantacién de las determinaciones del PGOU,
evaluados en 2.634 (art. 3.5.3.MG.-).

C-2: equipamientos publicos repartidos por el nucleo
urbano y alrededores, en proporcion adecuada a las
caracteristicas sociales del municipio, segun la siguiente
relacion (planos O.2 y O.1.E):

- Piscina municipal.

- Campo de futbol.

- Punto Limpio (previsto).

- Ayuntamiento.

- Centro Socio-Cultural.

- Consultorio médico.

- Colegio publico (infantil y primaria).
- Instituto (secundaria).
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- Cementerio.

Por lo tanto, en base a la relacién anterior, junto con la
siguiente (referente a las infraestructuras y servicios
béasicos) y con lo especificado en el art. 1.4.7.MG.-, quedan
debidamente justificados los servicios prestados por el
Ayuntamiento, en cumplimiento del art. 26.a) de la Ley
711985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local, teniendo
en cuenta la poblacion prevista por el PGOU.

Igualmente se respeta la directriz establecida por el POTA,
concretada en la tabla I1l.3 del apdo. 42 (Localizacién de
equipamientos y servicios especializados) que recoge, con
caracter orientativo y no exhaustivo, las dotaciones y
equipamientos supramunicipales necesarias para definir un
nivel de prestaciones adecuadas en las Estructuras de
Areas Rurales.

C-3: infraestructuras y servicios urbanos necesarios para
cubrir la demanda existente y la de las nuevas actuaciones
gue incorpora el PGOU, segun la siguiente relacion (planos
0.2y O.1.E):

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

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

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

- Estacion depuradora (existente y prevista).
- Depésitos de agua potable (existentes y previstos).

- Lineas eléctricas de media tension (desde Las
Gabias).

AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

D.- Usos, densidades v edificabilidades globales:

1.- SUELO URBANO:

Uso global:
El uso global de la préactica totalidad del suelo urbano

delimitado por éste PGOU es el residencial.

Densidades y edificabilidades globales:

Se establecen las densidades y edificabilidades globales de
las distintas zonas del suelo urbano consolidado, asi como
de las &reas o sectores delimitados en suelo urbano no
consolidado, de acuerdo con las determinaciones que sobre
estos se establecen en el plan, y siguiendo los criterios
utilizados por la recientemente aprobada Adaptacion Parcial
de las NN.SS. a la LOUA.

Tomando como base las condiciones de ordenacion
determinadas por las distintas calificaciones del PGOU vy las
tipologias edificatorias por él previstas para el suelo urbano
consolidado, y a fin de determinar los usos, densidades y
edificabilidades globales, se ha realizado una delimitacién de
las distintas zonas del mismo. Dichas zonas, en algunos
casos, superan el ambito estricto de las distintas
calificaciones del suelo urbano, siempre que abarquen
zonas urbanas coherentes y homogéneas tanto por su
posicion en el modelo urbano del ndcleo, como por su
tipologia, usos, configuracion formal e incluso funcional.

De esta forma, las posibles diferencias entre los ambitos
urbanos de distinta calificacion (RI2 y RI3), no comportan la
generacion de modelos urbanos claramente distintos entre
si, pues comparten una anéloga generacion de modelos de
trama urbana, seccidén viaria, volimenes edificatorios,
semejanza en cuanto a su posicion en el nicleo urbano,
pertenencia a una misma etapa de evolucién historica, etc.
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A continuacién se reflejan los datos generales de cada una
de las zonas de suelo urbano: superficie de suelo, superficie
de techo construible, nimero de viviendas (estimando una
superficie construida por cada una de 120 6 150 m2 en
funcién de lo existente y/o previsto, o dependiendo de la
parcela minima aplicable en caso de tipologias
unifamiliares); todos ellos en funcion de la calificacion
urbanistica de los suelos que la integran. Posteriormente se
calculan las determinaciones estructurales exigidas: uso,
edificabilidad y densidades globales, resultando lo siguiente,
y que se traslada al plano O.2:

* ZSU-1

- superficie delimitada: 11.589 m2s
- superficie techo construido: 17.722 m#t
- n°de viviendas: 133
- USO GLOBAL: Residencial
- EDIFICABILIDAD GLOBAL: 1'529
- DENSIDAD GLOBAL: 114
* ZSU-2

- superficie delimitada: 235.283 m3s
- superficie techo construido: 265.845 m2t
- n°de viviendas: 1.772
- USO GLOBAL: Residencial
- EDIFICABILIDAD GLOBAL: 1'129
- DENSIDAD GLOBAL: 75
* ZSU-3

- superficie delimitada: 44.062 m3s
- superficie techo construido: 25.997 m2t
- n°de viviendas: 173
- USO GLOBAL: Residencial
- EDIFICABILIDAD GLOBAL: 0’590
- DENSIDAD GLOBAL: 39

ZSU-4

superficie delimitada:
superficie techo construido:
n° de viviendas:

USO GLOBAL:

EDIFICABILIDAD GLOBAL:

DENSIDAD GLOBAL:

ZSU-5

superficie delimitada:
superficie techo construido:
n° de viviendas:

USO GLOBAL:

EDIFICABILIDAD GLOBAL:

DENSIDAD GLOBAL:

ZSU-6

superficie delimitada:
superficie techo construido:
n° de viviendas:

USO GLOBAL:

EDIFICABILIDAD GLOBAL:

DENSIDAD GLOBAL:

ZSU-7

superficie delimitada:
superficie techo construido:
n° de viviendas:

USO GLOBAL:

EDIFICABILIDAD GLOBAL:

DENSIDAD GLOBAL:

39.030 m3s
26.496 m2t
143
Residencial
0'720

36

15.820 m3s
12.270 m2t
68
Residencial
0’775

42

23.266 m23s
19.219 m2t
128
Residencial
0’826

55

35.011 m3s
14.281 m2t
95
Residencial
0’408

27

34
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En el suelo urbano no consolidado sometido a unidades de
ejecucion, las densidades y edificabilidades globales se han
fijado para cada una de ellas, en funcion de las
especificaciones de los articulos 60 y 61 de la LOUA.
Cumpliran las reglas sustantivas y estandares
correspondientes del art. 17 LOUA. En el suelo urbano
consolidado 'y no consolidado con ordenacion
pormenorizada, las densidades y edificabilidades globales
vendran determinadas por las propias pormenorizadas de
cada zona.

implantacion: proviene de planeamiento anterior (P)
o0 es de nueva delimitacién (N).

uso global: residencial (R), turistico (Tu).

superficie delimitada en mz.

area de reparto a la que pertenece, segun art.
3.1.3.MG.-.

aprovechamiento medio del area de reparto (ua/m?).
coeficiente de edificabilidad global en m2t/m3s.
densidad global en viv/ha.

figura de desarrollo: plan parcial (PP) o plan

especial (PE).

Se delimitan en total cinco unidades de ejecucion, - sistema de actuacién: compensacion (C).
relacionadas a continuacién, con las siguientes - plazo de inicio del desarrollo en afios.
caracteristicas: - iniciativa: privada (PR).
- cuantificacion de las dotaciones de zonas verdes
- denominacion. (2V) o equipamientos (EQ) en mz.
- objetivos. - cuantificacion del n° de viviendas libres (L) o
protegidas (P), y el total de ellas (TOT).
UNIDADES DE EJECUCION (UE)
DENON. OBJETIVOS [ U.G. 2P AR | AM. SE DE. D. | SA | PE | INL DOTACIONES NO VIV,
N EQ L P TOT
Ordenacion integrada de pequefio vacio urbano, proveniente de anterior
UE-M1 unidad de ejecucién desarrollada parcialmente (UE-2), procurando la P R 3.474 1 0,3881 0,45 40 PE C 2 PR 347,40 187.60 9 5 14
integracién-adecuacién de la edificacién existente.
Ordenacion integrada de desarrollo urbano, resultante de la agregacion
UE-M2 de dos unidades de ejecucién ya delimitadas en el planeamiento P R 20.383 1 0,3881 0,45 40 PP C 2 PR 2.038,30 1.100,68 56 25 81
vigente (UE-3 y UE-5).
Ordenacion de suelo para la implantacion de usos turisticosde caracter | |  +. | 5922 | 2 | Aas1ee | A2n | | o | ~ | o5 | 0 | 17920000 | 0000 | | | e
UE-M3 hotelero. N Tu 2.746 3 0,4156 030 | ... PE C 2 PR 1.790,00 700,00 | ...
Ordenacion integrada de desarrollo urbano, proveniente de anterior
x unidad de ejecucién del planeamiento vigente (UE-4) de la cual se ha 1
UE-M4 aprobado la ordenacion detallada (15-10-09) aunque no el instrumento P R 25.203 1 0,3881 0,45 40 PP c 4 PR 2.520,30 1.360,96 70 30 00
de reparto de cargas y beneficios.
Ordenacién integrada de pequefio vacio urbano, proveniente de anterior
actuacion aislada desarrollada parcialmente (AA-3), procurando la
UE-M5 integracion-adecuacion de la edificacion existente. Este ambito cuenta P R 3.509 2 0,5699 0,70 50 PE C 4 PR 442,13 294,76 13 6 19
en la actualidad con el instrumento de ordenacién aprobado (16-6-08),
no contando con el instrumento de reparto de cargas y beneficios.
Total 55.315 148 66 214

En el plano O.2, referente a la ordenacién estructural del PGOU,
se reflejan todas estas determinaciones.
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2.- SUELO URBANIZABLE:
Se han delimitado tres sectores de suelo urbanizable; todos
ellos sectorizados (SUBS), con las siguientes caracteristicas:

- denominacion.

- objetivos.

- Implantacion: proviene de planeamiento anterior (P)
o0 es de nueva delimitacion (N).

- uso global: industrial (1), terciario (T) o turistico (Tu).

- superficie delimitada en m2.

- area de reparto a la que pertenece, segun art. 3.1.2.
F.MG.-.

- aprovechamiento medio del area de reparto (ua/m2).

- coeficiente de edificabilidad global en m2t/mz2s.

- densidad global en viv/ha.

- figura de desarrollo: plan parcial (PP).

- sistema de actuacion: compensacion (C).

- plazo de inicio del desarrollo en afios.

- iniciativa: privada (PR).

- cuantificacién de las dotaciones de zonas verdes
(2V) o equipamientos (EQ) en m2,

(*) sectores que contienen sistemas generales adscritos.



SECTORIZADO (SUBS)

AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA

ERIA DE M

DENON.

OBJETIVOS

U.G.

SUP. DEL.

AR.

AM.

DE.

S.A.

P.E.

INI.

DOTACIONES

yAY

EQ

TOT

SUBS-M1

Clasificacién de suelo situado en continuacién con el
suelo urbano, para la implantacién de usos terciarios
de carécter asistencial, como complemento de los
usos residenciales, casi exclusivos en el nlcleo
urbano.

12.313'00

0,4443

PP

PR

1.231,30

492,52

SUBS-M2 (*)

Clasificacion de &mbito (65.312 m2 de suelo) para
implantacion de usos de caracter turistico
aprovechando la existencia de aguas termales:
balneario, hotel, no admitiéndose usos
pormenorizados con tipologias de alojamientos
turisticos de carécter individual y aspecto semejantes
al uso residencial.

(*)Se le adscribe la superficie del SG Zonas Verdes
(3.887 m?).

Tu

65.312'00

0,4077

0,30

PP

PR

13.062,40

3.265,60

SUBS-M3

Clasificacion de suelo industrial para las necesidades
del municipio.

59.633'00

0,4029

0,55

PGOU

PR

5.963,30

2.385,32

Total

137.258'00
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E.- Carécteristicas del Suelo Urbanizable No Sectorizado:

Se ha previsto la delimitacién de cuatro areas que cumplen
estas caracteristicas, con vocacion residencial y turistica
fundamentalmente; de las que se sefialan los usos
incompatibles (U.l.), la superficie delimitada y la iniciativa,
dejando el resto de determinaciones a fijar por el plan de
sectorizacién a redactar. Dichas areas seran susceptibles de
sectorizarse en uno o varios sectores, a partir de transcurridos 8
afios desde la aprobacion definitiva del presente PGOU.

NO SECTORIZADO (SUBNS)

OBJETIVOS | U.lL SUP. AR. | AM. C.E. DE. D. S.A. P.E. INI. DOTACIONES N VIV.

DENON.
DEL. (Ha. GL.
(Ha) 7V EQ L P [ ToT

Prevision de suelo para el desarrollo de actuaciones
residenciales, turisticas y terciarias asistenciales

SUBNS-M1 fundamentalmente, como ampliacién del &mbito ! 13436 | . ] e A PR | e [ ] e

SUBS-M2, con el que limita por el norte y oeste.

Prevision de suelo para ampliaciondesuelo | |  + | 4609 (| V0V >V ~(V  f  V Ve | X A 0 ...
SUBNS-M2 residencial fundamentalmente. I-T 2,233 | | e R PR e | e | |
SUBNS-M3 Prevision de suelo para ampliacion de suelo T 1,667 | o | o o PR | e

residencial fundamentalmente.

Prevision de suelo para el desarrollo de actuaciones

residenciales y terciarias comerciales

SUBNS-M4 fundamentalmente, como complemento del suelo I-Tu 4808 | .| e e PR | | | e |
residencial limitrofe por su norte y este.
Prevision de suelo para el desarrollo de actuaciones

SUBNS-M5 industriales y terciarias comerciales, como R-T-Tu 60,300 | ... | ... e e PR | ... | | |
complemento del suelo industrial limitrofe.

Total 82,444



F.- Suelo Urbanizable: areas de reparto y aprovechamiento medio:

G.-

H.-

En base a los arts. 60 y 61 LOUA, asi como a lo especificado
en el capitulo Il de esta Memoria General, se han previsto tres
areas de reparto, con el siguiente aprovechamiento medio (AM):

AR-4: sector de suelo urbanizable sectorizado SUBS-M3
(Suelo Industrial), con AM= 0’4029 ua/m2.

AR-5: sector de suelo urbanizable sectorizado SUBS-M1, con
AM=0'4443 ua/m?2

AR-6: sector de suelo urbanizable sectorizado SUBS-M2 (Los
Bafos), con AM=0'4077 ua/m?2

Ambitos urbanos de especial proteccién:
No se han delimitado a&mbitos urbanos de estas caracteristicas,
por no contar con razones objetivas que lo justifiquen.

Unicamente pertenece a la Ordenaciéon Estructural el Bien de
Interés Cultural, con caracter de arquitectura defensiva,
denominado “Torre de La Malahd”, localizado en el plano
O.1(E).

Normativa para Suelo No Urbanizable de especial
proteccién:

Se ha establecido una Unica categoria en esta clase de suelo
definida en el apartado A anterior: por legislacion especifica.

Respecto a los ambitos del habitat rural diseminado, no se han
delimitado al no constituirse en tipologias de diseminado o
formando pequefios nucleos.

No obstante lo anterior, el PGOU especifica medidas que eviten
la formacién de nuevos nucleos de poblacion.

AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DI

ARTICULO 3.1.3.MG.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION

PORMENORIZADA PRECEPTIVA.

La ordenaciébn pormenorizada se ha establecido con caracter
preceptivo por medio de las siguientes determinaciones:

a)

b)

d)

e)

En el Suelo Urbano Consolidado, para completar la ordenacion
estructural, se ha definido la ordenacion urbanistica detallada
con el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios
publicos y dotaciones comunitarias. Asi mismo se fijan los usos
pormenorizados y determinan ordenanzas de edificacién de
forma que se legitime directamente la actividad de ejecucion sin
necesidad de planeamiento de desarrollo. (Planos de
ordenacion y normativa urbanistica-ordenanzas).

En el Suelo Urbano No Consolidado, se delimitan unidades de
ejecucién para determinar su ordenacion detallada, definiendo
objetivos y asignando usos, densidades y edificabilidades
globales para cada una. Asi mismo se delimitan tres areas de
reparto (AR-1 para las UE-M1, UE-M2 y UE-M4; AR-2 para la
UE-M5); y AR-3 para la UE-M3); con definicion del
aprovechamiento medio en base a lo previsto en los arts.60 y 61
LOUA. (Normativa Urbanistica).

En el Suelo Urbanizable Sectorizado se han fijado los criterios y
directrices para la ordenacién detallada de los sectores
previstos. (Normativa Urbanistica).

En las distintas categorias de Suelo No Urbanizable no
protegido especialmente, se establece la normativa de
aplicacion a cada una de ellas (Normativa Urbanistica).

La definicién y localizacién de los elementos o espacios que
requieren especial proteccién por su valor histérico-artistico,
arquitectonico, arqueolégico y etnoldgico, y que no tienen
caracter estructural. (Normativa Urbanistica y Catalogo de
Bienes y Espacios Protegidos).
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f) Las determinaciones de las previsiones de programacién y de
gestion de la ejecucidbn de la ordenacion pormenorizada.
(Normativa Urbanistica),

ARTICULO 3.1.4.MG.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION

PORMENORIZADA POTESTATIVA.

No se han establecido por el PGOU determinaciones pertenecientes
a la ordenacién pormenorizada de caracter potestativo.

ARTICULO 3.1.5.MG.- AMBITOS DE SUELO EN TRANSICION.

El PGOU delimita una serie de ambitos de suelo urbano no
consolidado que denomina en transicién (T) por cuanto proceden, o bien de
suelos incluidos en actuaciones aisladas o unidades de ejecucion del
planeamiento vigente que no han ultimado la actividad de ejecucion pese a
estar ya ordenados (generalmente mediante planeamientos de desarrollo), o
bien de ambitos de suelo urbano (ordenados desde el planeamiento vigente
0 mediante planeamientos de desarrollo) y que no han ultimado la actividad
de ejecucién. En cualquier caso tienen aprobado el instrumento de
distribucién de cargas y beneficios.

A continuacion se relacionan, estableciendo su procedencia, uso
global y n° de viviendas posibles a implantar, por cuanto la totalidad de ellas
estan promovidas por la actividad privada y para su pronto desarrollo (1-2
afios). Suman una superficie total de 33.158 m2 de suelo, con capacidad
para 122 viviendas.

T-M1: procede de suelo urbano ordenado mediante Estudio de
Detalle, con uso residencial, superficie de 3.421 mz2, con
cabida para 28 viv.

T-M2: procede de la UE-6 del planeamiento vigente, con uso
residencial, superficie de 25.875 m2, con cabida para 82 viv.

T-M3: procede de la UE-3 del planeamiento vigente, con uso
residencial, superficie de 3.862 m?, con cabida para 12 viv.

En el titulo VII de la Normativa Urbanistica del PGOU, “Desarrollo
del planeamiento. Fichas Resumen” se reflejan las caracteristicas de los
mismos Yy la ficha de aprobacién de los distintos instrumentos redactados
para su desarrollo.

/ARTURO ABRIL arquitecto a0
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CAPITULO I

PROPUESTAS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.

ARTICULO 3.2.1.MG.- PROPUESTAS GENERALES.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Malaha, de
acuerdo con el articulado de la Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia,
clasifica el suelo comprendido en el término municipal en las clases
siguientes:

- Suelo urbano.
- Suelo urbanizable.
- Suelo no urbanizable.

Los criterios seguidos para la delimitacion de cada una de estas
clases de suelo se deducen del contenido del articulado de la propia Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, dependiendo de los objetivos que se
pretenden conseguir y de las determinaciones previstas.

ARTICULO 3.2.2.MG.- PROPUESTA DE CLASIFICACION DEL

SUELO.

Para llegar a las soluciones adoptadas en lo que a clasificacién
de suelo se refiere, previamente se ha partido del andlisis y estudio de los
usos, alturas, ocupacion y variaciones morfoldgicas y tipoldgicas actuales,
asi como de los elementos conformadores del paisaje urbano, mobiliario,
espacios publicos, o incluso de los elementos perturbadores.

Asi mismo, se han analizado y ponderado los objetivos marcados
por la corporacion municipal (articulos 1.4.2.MG y 1.4.3.MG anteriores)

De aqui se desprenderan, por una parte, unas normas de
ordenacion y edificacion concretas y pormenorizadas; y por otra, una
normativa de proteccion para el suelo no urbanizable.

ARTURO ABRIL, arquitecto
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ARTICULO 3.2.3.MG.- LA CLASIFICACION DEL SUELO

URBANO.

A continuacion se especifican las principales estrategias vy
medidas generales a conseguir para el nicleo urbano de La Malaha:

1.- respeto a la calificacion urbanistica del suelo urbano de las
anteriores NN.SS., con fin de no crear agravios entre los
propietarios de suelo, asi como impedir la peticion de posibles
indemnizaciones, salvo en casos de reajustes muy concretos
de la delimitacién. Debido a ello, a la aplicacion de los
parametros de referencia poblacional del POTA y a la leve
tendencia de incremento poblacional del municipio, no se
prevé incremento de clasificacion de suelo de uso residencial
respecto al vigente.

2.- colmatacién de los espacios no edificados en la actualidad asi
como vacios urbanos, de facil desarrollo mediante ordenanza
directa; como paso previo a planificar una expansion en
nuevos desarrollos; lo que también redunda en la
rehabilitacion del patrimonio edificado.

w
-I

planificacién del crecimiento armonizando las intensidades y
tipologias existentes con las propuestas, tal que posibiliten la
construccion de edificios de viviendas tanto unifamiliares
como plurifamiliares, asi como la construccion de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion.

4.- previsiéon de un sistema viario y de espacios libres de forma
correlacionada e integral, estableciendo su dimensionamiento
en funcion de las necesidades actuales y priorizando la
movilidad peatonal frente a la motorizada.

5.- armonizacioén y ordenacién integrada del ntcleo con las zonas
existentes y previstas para nuevos desarrollos urbanos,
delimitando éstas Ultimas a través de Unidades de Ejecucion.

6.- integracién en la ordenacién urbanistica, de los barrancos que
atraviesan el nucleo, previendo su articulacion con la trama
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urbana, aunque tomando las consiguientes medidas
cautelares.

7.- mejora y conservacion de las obras de urbanizacion de las
zonas degradadas delimitadas, dentro de la ejecucion de
actuaciones publicas basadas en el destino de los ingresos
asi como de los recursos derivados de la propia gestion de los
patrimonios publicos de suelo.

8.- puesta en valor de las edificaciones de interés existentes,
posibilitando la creacién de usos equipamentales, parques y
espacios libres en conjuncién con los mismos y para su
puesta en valor.

9.- establecimiento de una serie de parametros urbanisticos que
fomenten la estética y volumetria de las edificaciones de estos
lugares a la vez que garanticen la contemplacion del paisaje:
escalonamiento y fraccionamiento de las edificaciones,
fijacion del uso de materiales y acabados acordes con el
ambiente arquitectonico de los nucleos urbanos.

10.- establecimiento de una normativa de usos, que aunque
respetuosa con la actividad edificatoria y funcional con la
ordenacion y calificaciébn urbanistica propuesta, permita una
gran posibilidad de compatibilidades entre ellos, a la vez que
potencie un modelo homogéneo en el tejido urbano.

11.- eliminacién de los usos (generalmente industriales, agricolas
y ganaderos) incompatibles con el uso residencial, previendo
las posibilidades de su traslado a corto y medio plazo a la
zona industrial prevista por este PGOU.

12.-planificacién del crecimiento armonizando las intensidades
propuestas, con el fin de adaptarnos a la estructuracion social
econdmica actual, en el sentido de ampliar la oferta existente
en la actualidad en cuanto a la tipologia del suelo y sus usos.
De esta forma, se han establecido para el ndcleo urbano
diferentes ordenanzas, significativas de Ausos globales@, para

la tipologia de edificacién residencial:

Intensiva
Extensiva

Asi mismo, se han establecido ordenanzas de caracter
turistico, terciario e industrial.

En el texto de la Normativa Urbanistica se establecen los
parametros urbanisticos de cada una.

13- previsién de delimitacion de una serie de Unidades de
Ejecucion (UE) con el criterio general de posibilitar la
ordenacion conjunta de una zona o &rea de nuevo
crecimiento o desarrollo urbano, a la que se procura dotar de
una integracion e intercomunicacion con el sistema de
espacios libres existente.

14- fomento de actividades de caracter terciario-comercial
fundamentalmente, localizadas en el ambito de mayor
actividad del nucleo urbano.

15- elaboracion de estudios de caracter medio-ambiental que
establezcan las medidas necesarias para una correcta
prevencién ambiental de las distintas actuaciones
contempladas por el plan general.

ARTICULO 3.24.MG.- LA CLASIFICACION DEL SUELO

URBANIZABLE.

La propuesta de clasificacion del suelo urbanizable se puede
sintetizar en lo siguiente:

e prevision de suelo de caracter turistico (hotelero, de
balneario-asistencial), aprovechando las aguas termales
existentes en el municipio.
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e prevision de suelo industrial para satisfacer la demanda del
municipio asi como para, posibilitar el traslado de las naves
industriales y de servicios existentes en el ndcleo urbano asi
como las posibles de caracter agricola.

e prever suelo para la instalacién de edificaciones de uso
terciario de caracter asistencial fundamentalmente.

e prever suelo para la futura ampliacion de las zonas

residenciales de caracter unifamiliar y plurifamiliar,
fundamentalmente, asi como de las previstas de caracter
turistico, industrial y terciario; aunque en un segundo
escalén por medio de la categoria del “no sectorizado”,
posponiéndose su desarrollo a 8 afios desde la aprobacién
definitiva del PGOU.
Igualmente se prevé la futura ampliacion del sector
urbanizable industrial delimitado a través de un sector de
suelo urbanizable no sectorizado, posponiéndose su
desarrollo a 8 afios desde aprobacion definitiva del Plan.

Cada uno de los sectores previstos se planificard mediante un Gnico
plan parcial, a fin de conseguir la integracion formal y funcional del area en
si misma y respecto a los suelos adyacentes.

ARTICULO 3.25.MG.- LA CLASIFICACION DEL SUELO NO

URBANIZABLE.

Los terrenos no incluidos en la categoria de suelo urbano o
urbanizable y que necesitan de una proteccion se clasifican como suelo no
urbanizable.

En las distintas clases de suelo no urbanizable se han sefialado las
distintas zonas que se pretenden proteger desde este P.G.O.U. de La
Malaha contemplando, asi mismo, las protecciones especiales derivadas de
la legislacion especifica (vias pecuarias, carreteras, cauces, cultural, medio-
ambiental,...) .
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En base a lo anterior, la propuesta béasica que el presente P.G.O.U.
hace para este tipo de suelo parte de la proteccion total del mismo frente a
las actividades urbanas a excepcién de clasificacion del suelo circundante al
ndcleo urbano, y, las actuaciones singulares que posibilitan el respecto al
medio.

ARTICULO 3.2.6.MG.- PROPUESTA DE CALIFICACION DEL
SUELO.
En el ambito de cada una de las clases de suelo que quedan definidos por el
P.G.0.U, éste determina el aprovechamiento de los terrenos en virtud de su
clasificacion urbanistica.

Mediante la calificacion urbanistica, pues, el P.G.O.U delimita el
contenido del derecho de propiedad a efectos urbanisticos, asignando a
todos y cada uno de los terrenos comprendidos en el término municipal los
usos e intensidad de los mismos de que éstos son susceptibles.

Segun se trate de una u otra clase de suelo en que queda dividido el
territorio (suelo urbano, urbanizable y no urbanizable) el P.G.O.U. recoge
distintos niveles de asignacion de usos asi como aquellos otros que, en la
proporcién que se determine, podran ser compatibles con el uso principal
gue se deriva de la calificacion urbanistica.

Queda pues asi someramente definido cuales van a ser los
elementos que fundamentalmente componen la calificacion y por ende el
aprovechamiento del suelo.

Por un lado serd un uso principal o caracteristico al que pueden
destinarse; por otro, la intensidad o cantidades de uso que puede
materializarse y, finalmente, los usos e intensidades correspondientes de los
gue resultan compatibles con el principal asignado.

El criterio fundamental que se ha seguido en la calificaciéon de los
terrenos en las distintas clases de suelo, ha sido el de respetar al maximo
los usos existentes, potenciando aquellos cuya implantacién se considera
conveniente y en los casos en que no se estime asi, no situarlos fuera de
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ordenacion sino intentar su transformacién paulatina arbitrando los
mecanismos necesarios.

Asi, en el suelo urbano, la distribucidon de usos se hace en base a
los modelos preexistentes y siguiendo las tendencias actuales en cuanto a
tipologias, densidades, etc.

ARTICULO 3.2.7.MG.- CALIFICACION DEL SUELO URBANO.

En el suelo urbano, el P.G.O.U. establece tres niveles de asignacion
de usos: usos globales, usos pormenorizados y usos detallados. Cada nivel
de asignacién se corresponde con un ambito espacial determinado que se
refleja en la documentacién gréafica correspondiente: zona para el uso global,
manzana 0 submanzana para el uso pormenorizado y parcela para el uso
detallado.

El uso global se corresponde con amplias areas del nlcleo que
tienen caracteristicas comunes tanto a nivel de ordenacion del tejido urbano
como a nivel de usos predominantes.

En este tipo de suelo el establecimiento de usos globales tiene la
finalidad de guiar la ordenacion urbanistica, asumiendo la preexistencia del
modelo urbano actual y manteniendo los usos y tipologias que
tradicionalmente se han ido configurando en la ciudad; y regular las
condiciones de aprovechamiento en aquellas partes de la ciudad no
acabadas.

La zona, como ambito espacial de la calificacion global esta
constituida por el suelo destinado a la edificacion y el suelo destinado a
viales, espacios libres, zonas verdes, etc.

Por tanto, cuando hablamos de aprovechamiento a nivel global nos
referimos a un aprovechamiento bruto, que se transformara en neto ya en
las manzanas edificables, y una vez deducido el correspondiente al suelo no
edificable (viales, zonas verdes, etc.).

El uso pormenorizado se corresponde fundamentalmente con el
ambito espacial de la manzana, es decir, con aquella agrupacion basica de
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parcelas individuales delimitada en todo su contorno por suelo de uso
publico, o bien, excepcionalmente, en los bordes del suelo urbano en
contacto con el suelo urbanizable o el no urbanizable, delimitado en parte
por otra clase de suelo también de caracter privado.

Ocasionalmente dentro de una misma manzana pueden presentarse
dos 0 mas usos pormenorizados, en cuyo caso nos encontramos ante una
submanzana.

Los usos pormenorizados en suelo urbano definen de forma directa
las condiciones en que habra de producirse la edificacion y el destino de
ésta conjuntamente con las restantes limitaciones impuestas por la
ordenacion fisica regulada en las ordenanzas de edificacion.

El uso detallado se corresponde con el ambito espacial de la parcela
y representa el escalébn mas bajo de desagregacién de usos.

El P.G.O.U. no recoge a nivel gréfico la calificacion detallada, sino
gue es a partir de los usos existentes en la actualidad como se determina el
uso detallado de cada parcela.

En ocasiones, segun queda regulado en la normativa, determinados
usos detallados son incompatibles con el pormenorizado asignado a la
manzana, que deberan ir modificandose y sustituyéndose por otros que si
resulten compatibles con éste.

Entre los distintos niveles de desagregacién de usos, el P.G.O.U.
establece aquellos que representan caracteristicamente a cada calificacion
y, por tanto, los que constituyen el uso principal o caracteristico de cada uno
de ellos, asi como los que resultan compatibles.

ARTICULO 3.2.8.MG.- CALIFICACION DEL SUELO

URBANIZABLE

En esta clase de suelo, el P.G.O.U. define exclusivamente el uso
global de los terrenos segun las diferentes zonas. Ser4 mediante los
correspondientes Planes Parciales, con los que se determinen los usos
pormenorizados de acuerdo con la ordenacién general y directrices que
marque dicho P.G.O.U.
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El aprovechamiento medio viene definido por el uso caracteristico
lucrativo correspondiente, teniendo en cuenta que las zonas destinadas a
viales, equipamientos de cesién, espacios libres y zonas verdes no
consumen aprovechamiento lucrativo alguno.

ARTICULO 3.2.9.MG.- CALIFICACION DEL SUELO NO

URBANIZABLE.

En el suelo no urbanizable la calificacién de los terrenos nace
directamente de su aprovechamiento actual, estableciendo restricciones en
aquellas zonas del territorio que se consideran de interés por sus valores
medio- ambientales, agricolas, paisajisticos, etc.., y que se deben preservar.

Es decir, en esta clase de suelo, la calificacion de los terrenos viene
dada en funcién de los distintos aprovechamientos de que éstos vienen
siendo susceptibles y con una finalidad mas de conservacion o proteccion
gue de transformacion del suelo como sucede en los clasificados como
urbano y urbanizable. Aqui los usos del suelo atienden a su caracter
agricola, paisajistico, etc., puesto que las necesidades de crecimiento
urbano, tanto actuales como futuras, ya han sido previstas en las otras
clases de suelo.

No obstante podran establecerse unas condiciones minimas para
posibilitar la implantacion de construcciones relacionadas con las actividades
desarrolladas en esta clase de suelo.

Asi pues, el caracter de la calificacion en esta clase de suelo es
completamente distinto del que tienen las otras. Mientras que en éstas la
calificacién viene determinada fundamentalmente por el uso y la intensidad o
cantidad de éste que es posible materializar en una parcela, medibles en
metros cuadrados de edificacién, en el suelo no urbanizable la intensidad del
uso es ilimitada (agricola, forestal, etc.) puesto que ésta no se mide en
metros cuadrados de edificacion, limitandose sin embargo ésta para
aquellos usos complementarios que puedan darse conjuntamente y
requieran la implantacion de construcciones o cuerpos de edificacion.

ARTURO ABRIL, arquitecto
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ARTICULO 3.2.10.MG.- PROPUESTAS QUE GARANTICEN

SUELO PARA VIVIENDAS SOCIALES.

En el municipio de La Malaha existe obligacion legal de prever
concreta y cuantitativamente una edificabilidad minima para viviendas de
proteccidn oficial u otros regimenes de proteccién publica en los sectores y
areas que contemplen usos residenciales; en este caso y por aplicacion del
art. 10 de la LOUA y posterior Ley 13/2.005 de “medidas para la vivienda
protegida y suelo”, sera del 30% de la edificabilidad residencial.

Por lo tanto, estas disposiciones quedan, a priori, garantizadas con
lo especificado anteriormente asi como con la obligacién de que el municipio
destine a este menester el suelo resultante de la cesion del 10% del
aprovechamiento medio procedente del suelo urbanizable sectorizado de
uso residencial, asi como de los restantes suelos urbanos no consolidados
sometidos a unidades de ejecucion.

Asi mismo, se pretende la puesta en marcha de actuaciones de
rehabilitacion de la edificacion existente (por medio de programas
municipales, autonémicos y estatales (viviendas para mayores, infravivienda,
promocién publica, etc.).

ARTICULO 3.2.11.MG.- PROPUESTAS DE INTERVENCION EN EL

MERCADO DEL SUELO.

Las propuestas para la intervencion en el mercado del suelo pasan
por el respeto y acomodo a lo especificado en la LOUA.

A estos efectos, el Plan General de Ordenacién Urbanistica prevera
la actuacion en este campo teniendo en cuenta las siguientes posibilidades:

- Establecimiento, en cualquier clase de suelo, reservas de
terrenos de posible adquisiciébn para la constitucion o
ampliacién de los patrimonios publicos de suelo. Este hecho
comportara:

a) La declaracién de la utilidad puablica y la necesidad de la
ocupacion a efectos de expropiacion forzosa por un
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tiempo maximo de cinco afios, prorrogable una sola
vez por otros dos.

b) La sujecién de todas las transmisiones que se efectien
en las reservas a los derechos de tanteo y retracto
previstos en la LOUA de la Administracién que proceda.

La incorporacion al proceso urbanizador de los terrenos objeto
de reserva para los patrimonios publicos de suelo y la
realizacion de cualesquiera actuaciones o actos en los
terrenos 'y las construcciones adquiridas por las
Administraciones en las reservas establecidas conforme al
articulo  anterior requeriran la aprobacién de los
correspondientes instrumentos de planeamiento urbanistico.

Actuaciébn como Agente Urbanizador, regulado por los
articulos 109, 117 y siguientes, 125 y siguientes de la LOUA.

Presentacion de iniciativa para el establecimiento de Sistema
de Compensacion en Unidades de Ejecucion sin desarrollar.

Solicitud de declaracién de incumplimiento de deberes
urbanisticos y de sustitucion del Sistema de Compensacion
por otro publico.

Presentacion de alternativas en competencia cuando la
iniciativa  anterior no provenga de empresas o0
administraciones publicas.

Acuerdo con el Ayuntamiento para la gestion directa por
empresas 0 administraciones publicas, de sistemas de
actuacion publicos a través de convenios interadministrativos
de colaboracion.

Convenio de Gestion y desarrollo con la totalidad o parte de
los propietarios de los terrenos integrados en sectores o
unidades de ejecucion.
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CAPITULO Il

GESTION Y EJECUCIO,N DEL PLAN. APROVECHAMIENTO
MEDIO. AREAS DE REPARTO.

ARTICULO 3.3.1. MG.- EQUIDISTRIBUCION DE DERECHOS Y

DEBERES.

La equidistribucion de derechos y deberes, como regla principal de
la ejecucion del planeamiento urbanistico, esta directamente vinculada con
los conceptos y determinaciones referentes a las areas de reparto, y por
consiguiente, al aprovechamiento urbanistico. El establecimiento de estos
aprovechamientos se basa en la consecucion de los fines especificos de la
actividad urbanistica, concretados por una parte, en “garantizar una justa
distribuciéon de beneficios y cargas entre los intervinientes en el proceso
urbanistico”, y por otra, “en asegurar la adecuada participacién de la
comunidad en las plusvalias que se generan en el mismo.”

Para la consecucion de dichos fines la LOUA, en sus articulos 58 a
61 establece una serie de conceptos basados en el contenido urbanistico
legal de la propiedad del suelo, desarrollado en los articulos 48 a 56 de la
misma.

ARTICULO 3.3.2.MG.- CRITERIOS DE PONDERACION.

COEFICIENTES.

Constituye una determinacién del planeamiento general, dentro de
los margenes establecidos por la legislacion urbanistica, delimitar las areas
de reparto con la mayor coherencia y con base a los criterios regulados en la
misma; estableciendo, para ello, unos parametros de ponderacién que
garanticen, dentro de cada area en si y en comparacion con el resto de las
areas de cada clase de suelo, la mas ajustada equidistribucion de beneficios
y cargas que derivan del planeamiento.

Para el calculo de aprovechamientos, la LOUA establece tres tipos
de coeficientes de ponderacion (art. 61.1y 61.4.):

ARTURO ABRIL, arquitecto

- Cut: Coeficiente de uso y tipologia.

- Cs: Coeficiente de area o sector (o de situacion).

- Cvp: Coeficiente corrector para viviendas protegidas y otros
usos de interés social.

Realmente, el coeficiente corrector para viviendas protegidas y otros
usos de interés social, se puede incorporar al coeficiente de uso y tipologia,
dando un desglose mayor de este coeficiente, diferenciando para cada
tipologia residencial si se trata de vivienda protegida o libre, asi como para
cada uso susceptible de considerarse de interés social, estableciendo
también una diferenciacion para ello.

En la practica tendremos, por tanto, dos coeficientes de
ponderacién:

a) “Cu”: Coeficiente de uso, tipologia, vivienda protegida y otros usos
de interés social.
b) “Cs”: Coeficiente de area o sector (o de situacion).

Cu: Coeficiente de uso, tipologia, vivienda protegida y otros

usos de interés social.

El articulo 61.1 de la LOUA establece la conveniencia y/o necesidad
de la utilizacién de coeficientes que expresen, justificadamente, el valor que
se atribuye a cada uso Yy tipologia edificatoria en relacién con los demas.
Esta necesidad se extiende posteriormente (a través de la modificacién del
articulo 61.4 por la Ley 13/2005) a la utilizacion de coeficientes correctores
especificos al objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos
destinados a viviendas de proteccidn oficial u otros regimenes de proteccion
publica, u otros usos de interés social.

Dado que una de las funciones de este coeficiente (Cu) es ponderar
el valor que para un hipotético promotor tendria el aprovechamiento de un
suelo edificable en funcién del tipo de edificacién a implantar (uso, tipologia
edificatoria y adscripcion o no a algun régimen de proteccion) en relacion
con los demas, podriamos asimilarlo a un coeficiente proporcional al
beneficio a obtener por el promotor de cada tipo de edificacién, suponiendo
para ello una misma situacion tedrica para todos, ya que lo referente a la
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situacion relativa se tendra en cuenta en el coeficiente de area o sector
(situacion).

En el mercado inmobiliario actual de La Malaha se observan los
siguientes valores relativos medios de venta e inversion, referidos a una
situacién urbana tipo y a unos valores de calidad medio-altos, a partir de los
cuales se obtienen los coeficientes adoptados.

Dando el valor unitario al coeficiente correspondiente al beneficio en
vivienda unifamiliar en régimen libre obtenemos, de forma proporcional al
beneficio correspondiente, el resto de coeficientes.

En la tabla siguiente se reflejan, siempre referidos a un metro
cuadrado construido del uso considerado y en euros, el valor de venta (V), la
inversion a realizar (1) incluido suelo, urbanizacion, construccién y gastos de
gestion, asi como el beneficio (B); convergiendo en el coeficiente de uso
“Cu”.

Uso tipologia I V B “Cu”
Residencial | Unifamiliar libre 920 | 1.150 230 1'00
Unifamiliar protegido 800 995 195 0'85

Terciario Residencia de ancianos 1.230 | 1.500 270 1'17
Turistico Hotel-balneario. 1.380 | 1.750 370 1'60
Industrial Naves industriales 420 590 170 0'74

Cs: Coeficiente de area o sector (o de situacion).

Ademas de la obligacion de establecer un coeficiente que exprese el
valor que el Plan atribuye a cada uso y tipologia edificatoria en relacion con
los demas, la LOUA establece en su articulo 61.1 la posibilidad de
establecer un coeficiente para cada area urbana o sector, en funcion de su
situacion en la estructura territorial configurada por el plan.

Este coeficiente tiene la funcion de ponderar la situacién relativa de
cada ambito delimitado en la estructura definida por el plan respecto a los
demas, de forma que se interrelacionen al maximo las diferencias que, por la
distribucién espacial de usos y dotaciones, mejora ambiental, afecciones,
etc, establecidas por el plan, puedan suponer sobre el valor de estos
ambitos o sobre el coste de su urbanizacion y posterior mantenimiento.
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En base a este objetivo se establece un coeficiente de situacion “Cs”
propio de cada area o sector, cuyo valor se obtiene por el producto de cuatro
subcoeficientes que ponderan los siguientes aspectos de forma
pormenorizada.

Los dos primeros se refieren a la situacion, mas o menos favorable,
del area o sector dentro de la estructura urbanistica definida por el Plan,
mientras que los otros dos subcoeficientes vienen a ponderar el peso que,
sobre los gastos de urbanizacion, procuran las determinaciones del plan en
cuanto a las previsiones sobre dotaciones y viales interiores u otras
afecciones, asi como cargas externas.

C1: Mejora de la calidad urbana y ambiental del ambito (area/sector
y entorno).

La cuantificacién de las dotaciones previstas para cada uno de los
ambitos asi como su relacién con los sistemas generales previstos por el
PGOU producen, en general, una mejora tanto de la calidad urbana como de
la calidad ambiental; a la que ineludiblemente hay que afiadir las referencias
a los aspectos paisajisticos en base a la situacion del ambito dentro del
territorio municipal.

Este coeficiente pretende ponderar dichos parametros,
estableciendo los siguientes valores:

1/ sector SUBS-M2: posee la mejor calidad urbana al contener entre
sus dotaciones una gran superficie de zonas verdes debido a su uso
turistico, y situarse colindante con el sistema general de
comunicaciones. Asi mismo, derivada de su ubicacion en una zona
alta del nacleo urbano, presenta la mejor calidad paisajistica.

0’99/ sector SUBS-M3: posee una muy buena calidad urbana al
situarse colindante con el sistema general de comunicaciones,
ademas de en una zona elevada del municipio derivada de su
ubicacion.
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0'97/ areas urbanas UE-M2 y UE-M4: poseen una buena calidad
urbana al situarse colindantes con el sistema general de
comunicaciones y de equipamientos respectivamente, ademas de
ubicarse en una zona elevada respecto al nacleo urbano.

0’95/ area urbana UE-M1: posee una buena calidad urbana al
situarse colindante con el sistema general de comunicaciones. Los
aspectos paisajisticos no son muy valorables al ubicarse en la zona
llana del nucleo urbano.

0'93/ area urbana UE-M3: posee una media calidad urbana al
situarse cercana al sistema general de comunicaciones, no siendo
muy valorables los aspectos paisajisticos al ubicarse en la zona
llana del nucleo y por tanto con poca relevancia paisajistica.

0'87/ area urbana UE-M5: posee una baja calidad urbana al no
situarse préxima al sistema general de comunicaciones y en una

AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

1/ sectores SUBS-M2 y SUBS-M3: presentan una variabilidad de
usos importantes al admitir usos complementarios de los usos
caracteristicos turistico e industrial respectivamente.

0’98/ areas urbanas UE-M1, UE-M2, UE-M3, UE-M4 y UE-MS5:
presentan una gran variabilidad de usos al admitir usos
complementarios del uso caracteristico residencial.

0'90/sector SUBS-M1: presenta una baja variabilidad de usos al
disponer de un uso terciario exclusivo, y que ademas, al situarse en
una zona periférica del nucleo, tampoco se beneficia practicamente
de los usos que se dan en el entorno.

C3: Urbanizacion del viario y de dotaciones interiores del ambito:

La distribucién de los diferentes ambitos de desarrollo que propone

zona llana del nucleo urbano y por tanto con poca relevancia el plan y la variabilidad que, de sus determinaciones, deriva en cuanto a las
paisajistica. exigencias sobre dotaciones del viario interno, supone algunas diferencias

en las cargas de urbanizacién y mantenimiento, que unos ambitos deberan
0'85/sector SUBS-M1: posee una baja calidad urbana ya que no soportar respecto de otros.

cuenta con una buena conexién con el sistema general de
comunicaciones derivado de la topografia que presenta respecto al

Para ponderar dichas situaciones se establece este subcoeficiente,

mismo, ademas de ubicarse en la zona baja del nicleo urbano, lo previendo los siguientes valores:

gue penaliza su calidad paisajistica.

C2: Relacién entre los usos previstos en el ambito (area/sector y
entorno):

Este subcoeficiente pondera la presencia de usos complementarios
previstos por el PGOU en el entorno o dentro del area o sector, de forma
gue supongan una revalorizacion de los propios usos internos. Se
establecen los siguientes valores:

ARTURO ABRIL, arquitecto

1/ areas urbanas UE-M3 y UE-M5, y sectores SUBS-M2 y SUBS-
M3: presentan unas exigencias que podemos considerar como
normales en cuanto a la superficie destinada a viario, partiendo del
acceso inmediato que presentan y su topografia de poco relieve.

0'97/ area urbana UE-M1: presenta unas exigencias algo superiores
a los anteriores debido a su forma alargada y a la existencia de una
edificacion en el ambito, que condiciona el acceso y una ordenacion
coherente del mismo.

0’95/ areas urbanas UE-M2 y UE-M4, y sector SUBS-ML1: presentan
las mayores exigencias respecto a los demas ambitos debido a los
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condicionantes y la situacion de los accesos en el caso de la UE-M4
y SUBS-M1, y a la topografia de mayor relieve en las propias areas
urbanas.

C4: Otros condicionantes de interés general:

Con éste subcoeficiente se pretende la ponderacion de aquellos
condicionantes al desarrollo del area o sector que tienen incidencia sobre los
gastos de urbanizacion, y cuyo establecimiento por el plan se realiza en aras
al interés general. Se valoran de forma conjunta dos aspectos distintos,
aunque ambos con incidencia en los gastos de urbanizacion: las cargas
externas de urbanizacién (ejecucién o urbanizacién de sistemas generales
externos) y la afeccion de la normativa urbanistica referente a proteccion del
patrimonio histérico, y de manera especial la de proteccion arqueolégica, ya
que su incidencia en los gastos de urbanizacion, incluidos los de gestién, es
mayor.

Se establecen los siguientes valores:

1/ areas urbanas UE-M1, UE-M2, UE-M4, UE-M5, y sector SUBS-
M3: ni deben sufragar la urbanizacién de sistemas generales
externos, ni contienen afecciones de patrimonio histoérico.

0’95/ area urbana UE-M3 y sector SUBS-M1.: el area urbana se sitla
parcialmente en el yacimiento arqueoldgico de las Salinas de La
Malah4a, en tanto que el sector debe sufragar la conexion y acceso
con el sistema general de comunicaciones.

0’90/ sector SUBS-M2: se prevé la urbanizacion del sistema general
de espacios libres adscrito ademas de ubicarse dentro del
yacimiento arqueologico de las Termas de La Malaha.

En base a los subcoeficientes definidos anteriormente, el coeficiente
de situacién de cada area o sector “Cs” es el siguiente:

Area o c1 c2 c3 ca “cs”
sector
UE-M1 095 098 097 700 09031
UE-M2 097 093 095 100 0'9031
UE-M3 093 098 100 095 08653
UE-M4 097 098 095 100 09031
UE-M5 087 098 100 100 08526
SUBS-M1 085 0'90 095 095 06904
SUBS-M2 100 100 100 090 0'9000
SUBS-M3 099 100 100 100 0'9900

ARTICULO 3.3.3.MG.- DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO.

Para la delimitacion de las areas de reparto se han tendido en
cuenta una serie de criterios, siempre con la finalidad de procurar una mejor
facilidad y simplicidad en el proceso de gestién del plan.

Como criterio basico para llevar a cabo dicha delimitacién se ha
tenido en cuenta la clasificacién del suelo, diferenciando entre suelos
urbanos no consolidados y suelos urbanizables sectorizados, al entender
que con ello se facilita la gestion y ejecucion del planeamiento por cuanto
presentan diferencias en los ritmos previsibles de desarrollo. También se ha
tenido en consideracion el uso global de las areas o sectores y su
localizacion dentro de la trama urbana.

Por consiguiente, el PGOU, basado tanto en lo anterior como en el
modelo territorial previsto, establece seis areas de reparto: tres para las
unidades de ejecucion y tres para los sectores; tal y como se recoje en los
art. 3.1.2.F y 3.1.3 respectivamente, de la presente Memoria General.

ARTICULO 3.3.4.MG.- CALCULO DEL APROVECHAMIENTO

MEDIO.

En base a los coeficientes de uso y tipologia “Cu”, a los coeficientes
de situacion “Cs” determinados anteriormente; asi como a los usos y
coeficientes de edificabilidad asignados a las diferentes areas y sectores
delimitados por el PGOU, se calculan los aprovechamientos medios de cada
area de reparto:
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Area de reparto “AR-4":
ambito usos y % sup. edif. techo Cu Cs aprov. aprov.
s/ techo delimit. global edif. (uas) medio
(m?) (m2t/m2s) (m2t) (ua/m?)
sjgcsl,‘?nrns industrial 100 | 59.633'00 055 3279815 | 074 | 09900 | 24.02792 04029
JoTAL 59.633'00 32.798'15 24.027'92 0'4029
Area de reparto “AR-5":
ambito usos 'y % sup. edif. techo Cu Cs aprov. aprov.
s/ techo delimit. global edif. (uas) medio
(m2) (m2t/m2s) (m2) (ua/m?)
sector
SUBS-M1 terciario 100 12.313'00 0’55 6.772'15 117 | 06904 5.470'33 0'4443
Zg_T:‘L 12.313'00 6.772'15 5.470'33 0'4443
Area de reparto “AR-6":
ambito usos y % sup. edif. techo Cu Cs aprov. aprov.
s/ techo delimit. global edif. (uas) medio
(m?) (m2t/m?2s) (m2t) (ua/m?)
Sector
SUBS-M2 turistico 100 65.312'00 0'30 19.593'60 160 | 09000 | 28.214'78 0'4320
SGzv , \ \ \ \
SS.GG SUBS.M2 3.887'00 0'00 0'00 0'00 000
i 69.199'00 10.593'60 2821478 | 04077

Area de reparto “AR-1":
ambito usos 'y % sup. edif. techo Cu Cs aprov. aprov.
s/ techo delimit. global edif. (uas) medio
(m?) (m2t/m2s) (m2t) (ua/m?)
area resid. libre 70 1.094'31 100 98827
UE-M1 3.474'00 045 09031 03881
resid. prot.30 468'99 | 0'85 36001
Total area resid. 100 3.474'00 045 1.563'30 1.348'28
sector resid. libre 70 6.420'64 | 100 5.798'48
UE-M2 20.383'00 045 0'9031 0’3881
resid. prot. 30 2.751'71 0'85 2.112'31
Total sector resid. 100 20.383'00 045 9.172'35 7.910'79
sector resid. libre 70 7.938'94 | 100 7.169'66
UE-M4 25.203'00 045 09031 03881
resid. prot. 30 3.40241 | 085 2.611'81
Total sector resid. 100 25.203'00 045 11.341'35 9.781'41
Zg_rf\" 49.060°00 22.077°00 19.040'48 0'3881
Area de reparto “AR-2":
ambito usos y % sup. edif. techo Cu Cs aprov. aprov.
s/ techo delimit. global edif. (uas) medio
(m?) (m2t/m2s) (m2t) (ua/m?)
area resid. libre 70 1.719'41 1'00 1.465'97
UE-M5 3.509'00 070 0'8526 05699
resid. prot.30 736'89 | 0'85 534'03
Total area resid. 100 3.509'00 070 2.000'00
e 3.509'00 2.456'30 200000 | 0'5699
Area de reparto “AR-3":
ambito usos y % sup. edif. techo Cu Cs aprov. aprov.
s/ techo delimit. global edif. (uas) medio
(m?) (m2t/m2s) (m2t) (ua/m?)
area
UE-M3 turistico 100 2.746'00 030 823'80 1'60 08658 1.141'19 0'4156
Zg_r;\" 2.746'00 823'80 1.141'19 0'4156

La diferencia de los aprovechamientos medios entre ellas es escasa,

equilibrando con ello los beneficios y cargas que procura el planeamiento
urbanistico. Concretamente, entre las tres areas de reparto definidas para el
suelo urbanizable, la mayor diferencia entre sus aprovechamientos medios
es del 9'32%, inferior a lo establecido en el art. 60.c) LOUA.
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CAPITULO IV

PROGRAMA DE ACTUACION. ESTUDIO ECONOMICO-
FINANCIERO.

ARTICULO 3.4.1.MG.- ACTUACIONES URBANISTICAS EN

SUELO URBANO Y URBANIZABLE.

Los aspectos referentes a prioridades, plazos y agentes (publicos o
privados) que sufragaran los costes de las actuaciones previstas por el
PGOU se plasman en las fichas de dichas actuaciones urbanisticas (tablas
resumen del Anexo 1 a la Normativa Urbanistica), estableciéndose en cada
clase de suelo: el incluido en unidades de ejecucién o el incluido en suelo
urbanizable, quedando establecidos en el art. 3.1.5. MG.- los incluidos en
suelos transitorios.

Respecto a la prevision econdmica, se incluyen los costes
correspondientes a la ejecucién e implantacion de los servicios urbanisticos
de dichas actuaciones, concretados en el viario-espacios libres (estimado en
un 20% de la superficie delimitada si no esta cuantificada en la ficha del
titulo VII NU) y en parques-jardines, previendo un coste unitario de 80 €/m2
para los primeros y 25 €/m2 para los segundos. En estos valores unitarios
estimados queda incluida la proporcionalidad de las conexiones con los
sistemas generales de servicios e infraestructuras existentes, aunque no la
valoracion de lo que significaria la propia ejecucion de los mismos,
establecida en el art. 3.4.3.MG.-

Segun lo especificado en el cuadro siguiente, el presupuesto
econdémico de estas actuaciones asciende a cuatro millones seiscientos
setenta y un mil cuatrocientos noventa y cinco euros (4.671.495.-).

Su financiacién se asigna integramente a los agentes privados, sin
perjuicio de que la administracion local participe en los casos en que se
rebase conceptual y cuantitativamente la ejecucion de los Sistemas
Generales previstos.

ARTURO ABRIL, arquitecto

Actuacién Sup. Del. |Viariol/esp. Parques/ Presupuesto
(m?) libres (m2) | jardines (m2)| Economico (€)
T-M1 3.421 1.040f = ----- 83.200
T-M2 25.875 7.175 2.753 642.825
T-M3 3.862 1.010 147 84.475
UE-M1 3.474 695 347 64.275
UE-M2 20.383 4.077 2.038 377.110
UE-M3 2.746 549 1.790 88.670
UE-M4 25.203 5.040 2.520 466.200
UE-M5 3.509 702 442 67.210
SUBS-M1 12.313 2.463 1.231 227.815
SUBS-M2 (1) 69.199 13.840 16.949 1.530.925
SUBS-M3 59.663 11.933 5.967 1.103.815
TOTAL 229.648 48.524 34.184 4.736.520

(1) incluye el SGzV

ARTICULO 3.4.2.MG.- ACTUACIONES URBANISTICAS EN

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

Debido a la consideracion legal que implica esta clasificacion del
suelo, serd el Plan de Sectorizacién el que defina y valore las actuaciones
urbanisticas a realizar para su implantaciéon asi como de los servicios e
infraestructuras generales necesarias.

Asi mismo, el Plan de Sectorizacion determinard los aspectos
referentes a prioridades, plazos y agentes que sufragen los costes de dichas
actuaciones.

ARTICULO 3.4.3.MG.- INTERVENCIONES EN SISTEMAS

GENERALES.

Las intervenciones consistentes en la conexion con los sistemas
generales de infraestructuras estan incluidas en las actuaciones valoradas
anteriormente.
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Otras intervenciones se valoran a continuacion, indicando las
actuaciones urbanisticas donde se adscriben para su obtencién y ejecucion.
Se incluyen los costes del suelo al no corresponder a la administracién
municipal, aunque esta efectuara la expropiacion del mismo con cargo
econdmico a los sectores sefialados. Asi mismo se incluyen los costes de
sobredimensionamientos de tuberias y emisarios, ejecucion, proyectos,
obtencion de permisos,...

- Construccion de nueva estacion depuradora y vertido.......... 368.000 €
(coste suelo 4.000 €/800 m?)

Se ejecutara a cargo de los sectores SUBS-M1 (16'24%) y
SUBS-M2 (83'76%) segun se recoge en fichas de
planeamiento.

- Emisario de red fecal de saneamiento desde SUBS-M1 a
nueva estacion depuradora.............coevevieviiiiiiiien e e 65.000 €
(transcurre por viario municipal)

- Emisario de red pluvial de saneamiento desde SUBS-M1 a
(o= 10 (ol ol =] o | o[ PP 2.900 €
(coste suelo 225 €/45 m?)

- Emisario de red fecal de saneamiento desde SUBS-M2
a nueva estacion depuradora.............ocveeeeviiniiiiieieeiieie e 23.000 €
(coste suelo 4.000 €/835 m?)

- Emisario de red pluvial de saneamiento desde SUBS-M2 a
(o110 ol o1 <] o1 o [0 JA PRI 12.100 €
(coste suelo 1.800 €/370 m?)

- Construccion de depdsito para agua potable de 1.200 m3

decapacidad...........ccovi i 184.000 €
(coste suelo 3.000 €/500 m?)
Se ejecutara a cargo de los sectores SUBS-M1 (16'24%) y
SUBS-M2 (83'76%) segun se recoge en fichas de
planeamiento.

- Construccion de estacion depuradora para el sector

SUBS-M3. . 166.000 €
- Construccion de depdsito para agua potable del sector
SUBS-M3 (200 M3)...iitiitiitiiniit ittt 32.000 €

Si por parte de las administraciones y debido al caracter de
infraestructuras generales que ostentan, se adelanta la ejecucién de alguna
de éstas, el Ayuntamiento podra resarcirse del costo de las mismas con
cargo a los sectores sefialados a que estuvieran adscritas.

Las infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se
determinaran por las comparfiias explotadoras de los respectivos servicios en
el momento de la tramitacion de los proyectos de urbanizacion que
correspondan.

Por otra parte, se valora la intervencion en el Parque avda.
de Andalucia ( Paseo de la Arboleda), perteneciente al Sistema
General de Espacios Libres, con el fin de su adecuacion
VA (7T [ €= Lox o o Pt 19.000 €

ARTICULO 3.4.4.MG.- INTERVENCIONES EN CAUCES

URBANOS.

Para cada una de las obras a realizar se redactara el
correspondiente proyecto, el cual se tramitara segun lo establecido en la
legislacion aplicable, ademas de contar con las preceptivas autorizaciones
del organismo de cuenca.

PUNTOS DE RIESGO

Tal y como se recoge en el art. 3.5.12.NU.-, a su vez derivado del
Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencién
de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces; se valoran a
continuacion las obras necesarias para correccién de los tres puntos de
riesgo inventariados:

- barranco de Pafio Frio: acondicionamiento y

ampliacion de la seccion del cauce................cocueevnenns 120.000 €
- barranco del Chopo: acondicionamiento y ampliacion

de la secciOn del caucCe.........covvviiiiiieiiiiee e e, 63.000 €
- barranco del Frontilin: acondicionamiento y

recrecimiento del cauce............coooeiiiiii i i, 16.000 €
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)

JACION DEL TERRITORIO

ZONAS INUNDABLES:

Segun lo especificado en el art. 3.5.12.NU.-, se valoran las obras
necesarias para la correccidon de la inundabilidad de los suelos urbanos
consolidados situados a ambos margenes del barranco del Frontilin, en su
confluencia con la avda. de Andalucia. Se resalta la zona ubicada entre el
Paseo Suspiro del Moro y el sector SUBSNS-M4, debiendo estar realizadas
las obras de correccion con anterioridad a las de edificacion.

- correccién de taludes, acondicionamiento y
recrecimiento del cauce...........c.ooeiiiii i 34.000 €

/ARTURO ABRIL, arquitecto . B
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CAPITULO V

CUANTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PGOU

ARTICULO 3.5.1.MG.- COMPUTO DE SUPERFICIES.

Las distintas determinaciones, concretadas en el presente
documento del Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Malah&, dan
lugar al siguiente computo de superficies:

A) SUELO URBANO (SU)

NUCLEO SUELO URBANO | SUELO URBANO | DELIMITACION
CONSOLIDADO NO SUELO URBANO
(SUC) (m2/%) CONSOLIDADO (SU) (m2/%)
(SUNC) (m?/%)
LA MALAHA 404.061 / 82'04 88.473/17'96 492.534 / 10000
B) SUELO URBANIZABLE (SUB)
ORDENADO | SECTORIZADO NO TOTAL NUCLEO I.
(SUBO) (m?) | (SUBS) (m?) SECTORIZADO (m2)
(SUBNS) (m?)
TM. 141.145 (1) 824.440 965.585

Segun la categoria y uso caracteristico, el suelo urbanizable (SUB) se
divide de la siguiente forma:

- SUB Sectorizado de uso industrial (1 sector)............... 59.633 m?
- SUB Sectorizado de uso terciario (1 sector)................. 12.313 m?
- SUB Sectorizado de uso turistico (1 sector).................. 69.199 mz(1)
- SUB No Sectorizado (5 SeCtores)........c..ccovvvvvueeennnnns 824.440 m?2

(1) incluye adscrito un sistema general de zonas verdes de superficie 3.887 m2.

C) SUELO NO URBANIZABLE (SNU)

Las superficies de cada una de las distintas clases de suelo son las
siguientes, sin perjuicio de las distintas superposiciones que existen entre
algunas de ellas:

C.1) DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION
ESPECIFICA:
= VIS PECUANIAS ... . eee oo 150.381 m?
B O 11 [ o1 indeterminada
- HIiStOrico-artiStiCo.......oviie it e, 442.154 m2
- Lugar de interés comunitario............cocveveeevenininnnnns 1.504.157 m2
- Monte publico “La Villa".......c.coe i e 630.749 m2
- Infraestructuras viarias...........cocvvieiieii e, 457.875 m2

C.2) DE CARACTER NATURAL O RURAL:
TSR 20.396.942 m?

TOTAL SUELO NO URBANIZABLE............cccevienen. 23.582.258 m*

D) SISTEMAS GENERALES (SG)

Todos los sistemas generales (consolidados o previstos por el
PGOU) se encuentran incluidos en el suelo urbano y/o urbanizable,
computandose como tales.
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E) TERMINO MUNICIPAL DE LA MALAHA

SUELO URBANO ... et 492.534 m?
SUELO URBANIZABLE ... ooeeeee oo, 965.585 m?
SUELO NO URBANIZABLE ... ...ceevi oo 23.582.258 m?
TOTAL TERMINO MUNICIPAL......ccoveveeeeeeaeaee, 25.040.377 m?

ARTICULO 3.5.2.MG.- RESPECTO A LA VIVIENDA.

Segun los datos de la Informacion Urbanistica del PGOU,
comparados con los datos del Instituto Nacional de Estadistica I.N.E. para
2011, actualmente situado en 1.828 habitantes, nos arroja en un namero
estimado de 900 las viviendas asentadas en el municipio.

En cuanto al ndmero de viviendas previstas por el PGOU, se
cuantifican las siguientes:
- En suelo urbano no consolidado incluido en @mbitos en transicion
(art. 3.1.5.MG.-): 122 viv.
- En suelo urbano no consolidado incluido en unidades de
ejecucion (art. 3.1.2.D.1.MG.-): 214 viv.
- En suelo urbanizable (art. 3.1.2.D.2.MG.-): 0 viv.

Por lo tanto el PGOU prevé la construccién de 336 nuevas viviendas
para su afio horizonte 2023, de las que al menos 66 habrian de construirse
bajo algin régimen de proteccién. Las nuevas viviendas proceden de los
actuales suelos urbanos no consolidados y de las unidades de ejecucion
procedentes del planeamiento vigente, por cuanto el presente PGOU no
prevé suelos residenciales de nueva implantacion.

ARTICULO 3.5.3.- MG.- RESPECTO A LA POBLACION.

En cuanto al establecimiento de una prognosis de la demografia del
municipio para el afio horizonte del PGOU, 2020, del analisis detallado de
los datos del ultimo censo, se deducen indicios de un ligero aumento de la
poblacién joven y una disminucién paulatina de la unidad familiar, que hace
prever una inflexion al alza del proceso de crecimiento y por tanto una mayor
demanda de unidades de vivienda, aunque de menor superficie.

En base a lo anterior, podemos establecer una prognosis de
poblacién para el afio 2023, horizonte del PGOU, en torno a los 2.634
habitantes (1.828 censados mas 806 previstos).

ARTICULO 3.5.4.MG.- CUMPLIMIENTO DEL P.O.T.A.

Tanto el “crecimiento poblacional” previsto en el presente PGOU
para los préximos ocho afios (336 viv x 2'4 hab/viv=806 habitantes) como
el “crecimiento territorial” (81.512 m?2 correspondientes a los suelos
urbanizables de usos no industriales) cumplen con las limitaciones del Plan
de Ordenacién del Territorio de Andalucia (Decreto 206/2.006) y posterior
Modificacion del mismo (Disp. Adicional 22 del Decreto 11/2.008), al no
superar, respectivamente el 60% de los habitantes censados (1.828) ni el
40% de la superficie de suelo urbano delimitado (492.534 m?2).

Concretamente:
- en cuanto a poblacidn, el incremento es del 44'09%.
- en cuanto a territorio, el incremento es del 16°55%.

/ARTURO ABRIL, arquitecto o



NACION URBAI

AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DI

TITULO IV

MARCO PARTICIPATIVO

CAPITULO |

PROCESO DE ELABORACION DEL PGOU

ARTICULO 4.1.1.MG.- FORMULACION DEL PGOU.

La formulacion del presente Plan General de Ordenacion
Urbanistica de La Malaha proviene del Ayuntamiento, tras constatar el paso
del tiempo y la necesidad de la prevision de nuevos suelos tras el
agotamiento de las NN.SS. vigentes, cuya aprobacion definitiva data del 20-
11-1997. Asi mismo, con la promulgacién de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se conviene en adaptar
plenamente el planeamiento urbanistico a sus disposiciones. Posteriormente
se ha promulgado la Ley 13/2.005, de 11 de noviembre, de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo, y la Ley 1/2.006, de 16 de mayo, por la que se
modifican la LOUA y la LMVPS; y que también son de aplicacién, asi como
el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de suelo.

ARTICULO 4.1.2.MG.- REDACCION DEL PGOU. AVANCE DE

PLANEAMIENTO.

La redaccion del PGOU dié comienzo con el establecimiento del
programa de trabajo, para posteriormente proceder a la redaccion del
documento previo donde por una parte se detectaron los problemas
urbanisticos y por otra se consensuaron, con la corporaciéon municipal, tanto
los criterios y objetivos del PGOU como una primera propuesta de
ordenacion global del territorio municipal. De forma paralela se continu6
trabajando en la documentacion referente a la Informacion, Andlisis y
Diagnosis.

Todo ello concluy6 posteriormente en la redaccién del documento de
Avance de Planeamiento, una vez que los trabajos adquirieron el suficiente
grado de desarrollo exigido por la LOUA para ser expuesto al publico.

ARTICULO 4.1.3.MG.- EXPOSICION PUBLICA DEL AVANCE DE

PLANEAMIENTO.

El Avance de Planeamiento fue sometido a exposicion publica por
periodo superior a un mes (Acuerdo plenario de 13-6-06), tal y como prevé la
LOUA y Reglamento de Planeamiento, publicado en el B.O.P. y periédico
Ideal.

Asi mismo, el documento fue remitido a los siguientes organismos
con el fin de recabar informe sectorial previo aunque no preceptivo, debido al
momento procesal en que nos encontramos, al entender que son gestores
de intereses publicos afectados:

- Servicio de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes.
- Delegacion de Medio Ambiente.

Igualmente, en este periodo, se llevaron a cabo una serie de medidas
para la coordinacién interadministrativa del PGOU (reuniones de trabajo con
los organismos referidos anteriormente), asi como para el fomento de la
participacion ciudadana (exposicion de los documentos, reuniones con
ciudadanos interesados, con propietarios afectados, etc....).

ARTICULO 4.1.4MG.- RESULTADO DEL PROCESO DE

PARTICIPACION PUBLICA.

Tras la exposicion puoblica del documento de Avance de
Planeamiento, se recibieron un total de 37 sugerencias, en referencia al
nacleo urbano de La Malaha y al territorio municipal.

Segregadas entre el nlcleo urbano o de caracter territorial resultan:
-NUcleo.......ccooeviviiiiennn 32
- Territoriales..................... 5
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Tras el estudio individualizado de cada una de ellas, con la finalidad
de incluir en el documento de PGOU todos aquellos aspectos que se
entiendan por convenientes con las soluciones adoptadas, globalmente
podemos concluir la estimacion de 15, desestimandose las 22 restantes.

En general pocas de ellas plantean verdaderas cuestiones o
alternativas al modelo territorial disefiado en el Avance de Planeamiento,
limitdndose a solicitar la inclusion de terrenos para su urbanizacion y
edificacion.

ARTICULO 4.1.5.MG.- DOCUMENTO DE

APROBACION INICIAL.

Tras el analisis y constatacién tanto de las sugerencias recibidas
como de los informes sectoriales de los organismos gestores de intereses
publicos afectados, por otra parte poco concluyentes debido al momento
procesal en que nos encontramos; asi como del resto de acciones
participativas llevadas a cabo con ciudadanos directamente afectados por
actuaciones urbanisticas concretas, se procede a la definitiva redaccion del
PGOU para su aprobacion inicial.

PGOU PARA

MODELO TERRITORIAL:

Debido a la presion ciudadana y a los objetivos municipales, asi como a
la promulgacién del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, el
modelo territorial propuesto en este nuevo documento difiere
sustancialmente del previsto por el Avance de Planeamiento.

ARTICULO 4.1.6.MG.- EXPOSICION PUBLICA DEL DOCUMENTO

APROBADO INICIALMENTE.

Una vez acordada la Aprobacién Inicial del documento del PGOU,
que incluye el documento referente al Estudio de Impacto Ambiental, por el
Pleno Corporativo del Ayuntamiento de La Malaha de fecha 21-2-08; en
base al art. 32 LOUA, se procedié a la publicacién de dicho acuerdo en el
B.O.P. y periédico provincial, previendo la exposicién publica de ambos
documentos por al menos un mes para conocimiento general y recibido de
alegaciones.

ARTURO ABRIL, arquitecto
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Asi mismo, se requirieron informes, dictamenes u otro tipo de
pronunciamientos de los érganos y entidades administrativas gestoras de
intereses publicos afectados, previstos legalmente como preceptivos.

Dichos informes se han venido adjuntando, a lo largo de la
tramitacion del PGOU, como Anexos a la presente Memoria General, y en
los que se han ido incluido, con el fin de un mejor andlisis y comprension de
las determinaciones definitivas establecidas por el PGOU, tanto las
peticiones municipales de aclaraciones efectuadas en algunos casos a
dichos informes, como su contestacion. No obstante, en el acuerdo de la
CPOTU se exige la suprecion de los mismos al considerar que se trata de
una informacién parcial de la tramitacién que puede llevar a errores de
interpretacion.

Como conclusion, todos los informes referidos se pueden considerar
como favorables, aunque algunos de ellos impongan o recomienden una
serie de condicionantes, los cuales se entienden recogidos en el presente
documento del PGOU de La Malah@, tras lo explicitado en el art. siguiente.

Por dltimo, se realizd comunicacion a los Ayuntamientos
colindantes; en este caso: Ventas de Huelma, Escuzar, Alhendin, Las
Gabias y Chimeneas

ARTICULO 4.1.7.MG.- DOCUMENTO DE CAMBIOS

SUSTANCIALES.

No obstante el caracter favorable condicionado del informe de la
Administraccién Hidraulica Andaluza, en referencia a las medidas a tomar en
el planeamiento para las zonas inundables; asi como el de la Consejeria de
Cultura, en referencia a la categoria de suelo del sector del suelo
urbanizable de “Los Bafos”; se redactd un nuevo documento de PGOU
donde se plantearon una serie de cambios sustanciales al documento
aprobado inicialmente, los cuales se reflejan a continuacion:

1.- Supresion del sector de suelo urbanizable sectorizado SUBS-M2, por
cuanto segun el Estudio Hidrolégico-Hidraulico realizado para el PGOU, son
inundables al ser atravesados por el barranco del Chopo.

Pasan a clasificarse como suelo no urbanizable de caracter natural o rural,
sin perjuicio de los ambitos especialmente protegidos por legislacion
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especifica debido a la inundabilidad antes comentada.

2.- Supresion del sistema general de equipamientos denominado SGE-
SUBO-M1, igualmente debido a su inundabilidad .
Pasan a incluirse en el suelo urbanizable no sectorizado SUBNS-M1.

3.- Cambio de categoria del suelo urbanizable ordenado SUBO-M1, por
imposicién de la Consejeria de Cultura, en tanto no se realicen y obtengan
su visto bueno los sondeos arqueoldgicos a realizar en el ambito del
yacimiento de los “Bafios de la Malaha”.

Se pasa a suelo urbanizable sectorizado, que pasara a denominarse SUBS-
M2, al cual se le adscribe, para su obtencién, el sistema general de zonas
verdes denominado SG-ZV - SUBS-M2.

4.- Redelimitacion del area de suelo urbanizable no sectorizado SUBNS-M1,
extrayendo un ambito de suelo situado al norte del mismo por sus
caracteristicas naturales (pasa a suelo no urbanizable de caracter natural o
rural); asi como por la incorporacion del suelo reflejado en el apdo. 2
anterior.

5.- Redelimitacién del area de suelo urbanizable no sectorizado SUBNS-M2,
extrayendo el suelo deslindado como via pecuaria “Vereda del Camino Viejo
de Granada”, que pasa a clasificarse como suelo no urbanizable de especial
proteccidn por legislacion especifica.

6.- Supresién de la ordenacién potestativa que el PGOU efectia de la UE-
M3 (O), pasandola a UE-M3 “sin ordenar”, y estableciendo que dicha
ordenacion se efectuara mediante Plan Especial, con informe preceptivo de
la Consejeria de Cultura.

7.- Sefializacion de los ambitos delimitados como yacimientos arqueoldgicos
por la Consejeria de Cultura (Los Bafios y Las Salinas), asi como de la
arquitectura defensiva “Torre de La Malaha”.

Dicho documento fue aprobado y nuevamente expuesto al pablico tras el
acuerdo plenario de fecha 10-5-2010.
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ARTICULO 4.1.8.MG.- DOCUMENTO DE APROBACION

PROVISIONAL.

Tras todo lo anterior, se reelabora el documento presentado para la
obtencién de su Aprobacion Provisional por el Pleno de la Corporacion del
Ayuntamiento de La Malaha.

Inexistencia de cambios sustanciales.

Tras la constatacion e incorporacion de las alegaciones referentes al
documento de “cambios sustanciales”, el planeamiento ultimado tras ello y
gue se presenta para ser aprobado provisionalmente NO INCORPORA
NUEVOS CAMBIOS SUSTANCIALES respecto al expuesto con
anterioridad, por lo que no procederia una nueva exposicién publica
previamente a su aprobacion provisional.

Modelo territorial.

En base a lo anterior asi como a los resultados de las exposiciones
publicas referidas, se constata que el modelo territorial no ha sufrido
alteraciones de importancia durante la redaccion del presente documento,
habiéndose limitado Unicamente a ajustes concretos.

Ratificacion de informes.

Posteriormente a la aprobacion provisional y tras la recepcién de los
informes solicitados que tengan caracter vinculante, para su ratificacion si
procede, de los distintos organismos y entidades administrativas gestores de
intereses publicos afectados que informaron el documento de aprobacion
inicial, asi como a la obtencion del Informe de Valoracién Ambiental del
PGOU, se solicitara la Aprobacion Definitiva de dicho PGOU a la Comisién
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Granada,
dependiente de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de la Junta de
Andalucia.

ARTICULO 4.1.9.MG.- NUEVO DOCUMENTO DE CAMBIOS

SUSTANCIALES TRAS LA APROBACION PROVISIONAL.

Tras el recibido de la ratificacion de los informes sectoriales
comentados en el articulo anterior, asi como del establecimiento de
objetivos de la nueva corporaciéon municipal, se reelabora de forma definitiva
el documento, con el fin de solicitar su aprobacion definitiva por la
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administracion competente.

No obstante lo anterior, y debido a que las modificaciones operadas
en el documento suponen “cambios sustanciales”, aunque sin modificar el
modelo territorial ya determinado, es oportuno una nueva exposicion publica.

Los cambios sustanciales en el documento son, de forma general,
los siguientes:

- supresion, de los suelos urbanizables no sectorizados, los terrenos
inundables para el periodo de retorno de 500 afios (T-500), pasandolos
a suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica.

- supresion de la parte del Sistema General de Espacios Libres SGZV-
SUBS-M2 afectada igualmente por la T-500, pasandola a suelo no
urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica.

- redefiniciéon del sector industrial SUBO-M1 en el sentido de suprimir las
referencias a parque logistico, posibilidad de incluir servicios aduaneros,
etc, reconduciéndolo Unicamente a suelo industrial para la produccion,
almacenamiento y distribucién de mercancias.

- supresion de la compatibilidad de usos previstos en algunos sectores,
referente a la posibilidad de implantacién de usos residenciales.

- reelaboracion de los coeficientes de ponderacién y por lo tanto, de los
aprovechamientos medios de la totalidad de é&reas y sectores
delimitados por el PGOU.

- reestructuracion de la zona de tres plantas prevista en la c/ Real, asi
como del Catélogo de bienes y espacios protegidos.

- concretar la delimitacion de zonas degradadas en aplicacion del art. 75
d) de la LOUA.

Dicho documento fue aprobado nuevamente y expuesto al pablico tras el
acuerdo plenario de fecha 29-12-11.

ARTURO ABRIL, arquitecto
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ARTICULO 4.1.10.MG.- 2° DOCUMENTO DE CAMBIOS

SUSTANCIALES TRAS LA APROBACION PROVISIONAL.

Tras las nuevas consideraciones y requerimientos elaborados por el
Organismo competente en materia de aguas acerca de la falta de
justificacion efectiva del suministro hidrico del sector SUBO-M1 (suelo
urbanizable ordenado industrial), el cual viene vinculado a la ordenacién
pormenorizada del mismo; se considera conveniente prever el cambio de
categoria de dicho suelo urbanizable, pasandolo a sectorizado.
Posteriormente, y una vez justificado dicho suministro hidrico, se procedera
a la redaccion de la ordenacién pormenorizada (desarrollo) del referido
sector.

Igualmente, esta modificacién en la categoria del suelo urbanizable
viene a suponer un cambio importante del contenido urbanistico legal del
derecho de propiedad del suelo, por lo que se considera oportuna una nueva
exposicion publica del documento del PGOU.

Los cambios operados en el documento y que, a criterio del equipo redactor,
no producen cambios sustanciales, fueron aprobados y expuestos al publico
tras el acuerdo plenario de 21-6-2012. Dicha exposicién publica obedece a
garantizar derechos de informacion publica a terceros y no a que se hayan
producido cambios sustanciales en el modelo territorial.

Son, de forma general, los siguientes:
- cambio de la categoria de suelo urbanizable industrial, pasandolo de
ordenado a sectorizado.
- modificacion en la catalogacion de los inmuebles de caracter
etnoldgico.

ARTICULO 4.1.11.MG.- RESULTADO DEL PROCESO DE

PARTICIPACION.

Referente a la exposicién publica del documento de Aprobacién
Inicial del PGOU y su correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, cabe
sefialar que se recibieron un total de 12 alegaciones, las cuales se han
informado motivadamente de forma individualizada por el equipo redactor,
realizando asi mismo, una propuesta de resolucién al Pleno Municipal.
(apdo. A.l.a.-)
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Dicho informe se adjunta en el ANEXO 1 a esta Memoria General:
“Informe de Alegaciones”.

En cuanto a la nueva exposicion publica que se realiz6 para el
“Documento de Cambios Sustanciales” (art. 4.1.7.MG.-), se recibieron un
total de 4 alegaciones, informadas motivadamente por el equipo redactor y
proponiendo la correspondiente resolucion al Pleno Municipal. (apdo. A.1.b-)

Dicho informe se adjunta de la misma forma, en el ANEXO 1 a esta
Memoria General: “Informe de Alegaciones”.

En cuanto al documento a que hace referencia el art. 4.1.9.MG.-
“Nuevo documento de cambios sustanciales tras la aprobacion provisional”,
recibié6 una alegacién, la cual se informa motivadamente por el equipo
redactor y se propone la correspondiente resolucion al Pleno Municipal.
(apdo. A.l.c.-)

Dicho informe se adjunta de la misma forma, en el ANEXO 1 a esta
Memoria General: “Informe de Alegaciones”.

En cuanto al documento que hace referencia el art. 4.1.10 MG.- “2°
documento de cambios sustanciales tras la aprobacion provisional”, no ha
recibido ninguna alegacion.

Para finalizar, en cuanto al “Documento de PGOU para subsanacién
Acuerdo CPOTU", a que hace referencia el articulo siguiente, fue aprobado
por el Pleno de fecha 29-1-2015 y sometido a informacién publica,
anunciado en el B.O.P. de fecha 5-2-2015 y periddico ideal de fecha 9-2-
2015.

Segun la Secretaria Municipal, no se han recibido alegaciones a dicho
documento.

ARTICULO 4.1.12MG.- DOCUMENTO DE PGOU PARA
SUBSANACION ACUERDO CPOTU.

Tras el andlisis del acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de fecha 24 de abril de 2013, en el cual se aprob6
definitivamente de forma parcial el PGOU, y tras la toma de decisiones por
parte del Ayuntamiento respecto a las deficiencias explicitadas en dicho

ARTURO ABRIL, arquitecto
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acuerdo, se redacta un nuevo documento de PGOU, del cual se exponen a
continuacion los principales cambios operados respecto al anterior:

- reestructuraciéon de la delimitacion de las distintas calificaciones de suelo
(plano 0O.3) adecuandolas a las preexistentes en las NN.SS. (art.
1.4.3.MG.-).

- redelimitacién del ambito de suelo urbanizable sectorizado SUBS-MS3,
clasificandose Unicamente como tal la superficie prevista para las
necesidades industriales del municipio (59.633 m2), por no justificarse
una prevision de mayor superficie y que no tenga cabida en los suelos
industriales del entorno, constituidos por los poligonos Profitegra y
Marchelhendin. La edificabilidad global se reajusta a 0'55 m#/m?2 frente al
0’60 antes prevista. (art. 1.4.2.MG.-).

El resto del suelo sectorizado que se incluia en el SUBS-M3 (603.001 m?)
pasa a clasificarse como suelo urbanizable no sectorizado (SUBNS-M5),
con usos incompatibles el residencial, el turistico y el terciario.

- supresion de las tipologias edificatorias, que aun contempladas en la Ley
13/2011, de 23 de diciembre, de Turismo de Andalucia, suponen, a
criterio de la CPOTU, tipologias residenciales como es el caso de las
casas rurales y cualquier otra tipologia de alojamiento turistico de
caracter individual y tipologias semejantes a las de uso residencial. (art.
1.4.2.MG.-).

- redelimitacién de los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado con el
fin de acreditar el respeto al dominio publico hidraulico, sus zonas de
servidumbre y las zonas inundables, asi como su clasificacibn como
suelos no urbanizables de especial proteccion por legislacion especifica.
(art. 1.4.2.MG.-).

- reestructuracion del Sistema General de Espacios Libres. (art. 3.1.2.C-
1.MG.-)

- reestructuraciéon de las zonas de suelo urbano vy justificacién del calculo
de las determinaciones urbanisticas de las mismas. (art. 3.1.2.D.1.MG.-)
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- cambio de categoria, dentro del suelo urbano, de los suelos en transicién
0 no consolidados ordenados a suelos no consolidados sujetos a lo
previsto en el art. 17 LOUA, de los &mbitos que no cuenten con
aprobacion definitiva del instrumento de reparto de cargas y beneficios.
(art. 3.1.5.MG.-)

- incorporacién de la UE-3 proveniente de las NN.SS. como suelo urbano
no consolidado en transicion (denominado M3), por tener aprobado tanto
el instrumento de ordenacidon como el de reparto de cargas y beneficios;
y que debido a un error no se recogio anteriormente.

- reestructuracion de la normativa de usos, aunando los correspondientes
al suelo urbano, urbanizable y no urbanizable. (art. 3.2.3.MG.-)

- incorporacion de las Ordenanzas Municipales de Edificacién y de
Urbanizacion a la Normativa Urbanistica del PGOU, reestructurando esta
a tal efecto.

- correccion de una serie de articulos correspondientes a la Normativa
Urbanistica, a las Ordenanzas Municipales de Edificacion y a las
Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

El presente documento, tras su aprobacidon plenaria, debera

someterse a exposicion publica durante el plazo minimo de un mes, para
recibido de alegaciones.
Sobre el mismo se han recibido informes sectoriales del Ministerio de
Fomento (afecciones del aeropuerto de Granada-Jaén), Ministerio de
Defensa (aer6dromo de Armilla) y de la Consejeria competente en materia
de aguas.

ARTICULO 4.1.13.MG.- DOCUMENTO DE PGOU PARA
SUBSANACION DEFICIENCIAS INFORME TECNICO DEL
SERVICIO DE URBANISMO DE 17-5-2016.

El documento descrito en el articulo anterior, presentado para
aprobacion definitiva, es informado previamente a ello por el Servicio de

Urbanismo, sefialando una serie de inadecuaciones que hacen, que una vez
subsanadas, se deba proceder a una nueva aprobacion plenaria y
exposiciéon publica.

Las principales modificaciones operadas en el documento respecto al
anterior tratan de justificar, basadas en el parcelario catastral y en la
edificabilidad existente, los cambios en los parametros urbanisticos de las
calificaciones en la ciudad consolidada. Igualmente se justifican los
coeficientes utilizados para el calculo, a su vez, del coeficiente de area o
sector y por consiguiente del aprovechamiento medio, teniendo en cuenta no
superar una diferencia del 10% entre los distintos sectores del suelo
urbanizable. Para finalizar, se debe eliminar cualquier referencia a la Ley de
Turismo en el sector turistico SUBS-M2, asi como la posibilidad de
implantacion de usos terciarios tanto en el sector turistico como en el sector
industrial (SUBS-M3).

Granada, octubre de 2016

Por el equipo redactor:
Arturo Abril Sanchez, arquitecto

/ARTURO ABRIL, arquitecto e B2
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AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSE.

RIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

ANEXO 1 A LA MEMORIA GENERAL:

Al.a.- INFORME DE ALEGACIONES AL DOCUMENTO DE
APROBACION INICIAL.

Segun certificado de la Secretaria del Ayuntamiento, durante el
periodo de exposicion al publico se presentaron 12 alegaciones,
afectando a aspectos diversos del Plan General de Ordenacion
Urbanistica que se aprobd inicialmente, ademéas de 2 de ellas fuera del
plazo establecido al efecto.

Las 12 alegaciones presentadas en plazo se han estudiado
individualmente con la finalidad de poder incluir en el documento de
Aprobacién Provisional todos aquellos aspectos que mejoren el desarrollo
del PGOU o que subsanen errores documentales en los que se pudiese
haber incurrido. Para cada una de las alegaciones se ha elaborado un
informe motivado en el que se resume el contenido de la alegacion, se
razonan las consideraciones que sobre el mismo formulamos los
redactores del PGOU y se propone una resolucién de aceptacién o no
aceptacion sobre la que debe pronunciarse la Corporacion Municipal.

Se resume a continuacion el sentido de las propuestas de
resolucién a las alegaciones presentadas:

Alegaciones totales: 12
Propuesta de estimacion: 2
Propuesta de estimacion parcial: 0
Propuesta de desestimacion: 10

Se incluye a continuacion un informe individualizado y motivado
de cada una:
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ALEGACION n° 1

N° de Registro: 316 Fecha de entrada: 04-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Francisco Javier Carriébn Sanchez, con DNI: 24.174.055-C, y direccién
en Plaza S. Isidro, n°1, 5°F, Granada.

OBJETO:
La clasificacion como suelo urbanizable sectorizado, de la franja existente
entre la carretera A-395 y el sector SUBS-M2.

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado por cuanto la franja en cuestion,
asi como el propio sector SUBS-M2, al que pretende incorporarse, pasan
a clasificarse como suelo no urbanizable debido a su inundabilidad,
segun las conclusiones del Estudio Hidrol6gico-Hidraulico del PGOU y
posterior informe al respecto de la Agencia Andaluza del Agua.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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ALEGACION n° 2

N° de Registro: 360 Fecha de entrada: 09-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Francisco Moreno Moreno, con DNI: 24.118.077-R , y direccién en c/
Manuel de Falla, n° 13, Churriana de la Vega.

OBJETO:
La clasificacion como suelo urbanizable sectorizado de los terrenos
situados en el Cerro de Digudia (conocido como Cerro de Joaquinico).

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado, toda vez que debido a las
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, no
es posible, en el municipio de La Malaha, la prevision de nuevos suelos
residenciales en tanto no se vayan consolidado y edificando los hasta
ahora previstos.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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ALEGACION n° 3

N° de Registro: 370 Fecha de entrada: 11-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Eduardo Rodriguez Urbano, con DNI: 44.274.367-B.

OBJETO:
La clasificacion como suelo urbanizable sectorizado, de los terrenos
situados en el Cerro de Digudia (conocido como Cerro de Joaquinico).

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado, toda vez que debido a las
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, no
es posible, en el municipio de La Malaha, la prevision de nuevos suelos
residenciales en tanto no se vayan consolidado y edificando los hasta
ahora previstos.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.



AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION D RRITORIO.

ALEGACION n° 4

N° de Registro: 374 Fecha de entrada: 11-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Javier Gamez Moya, con DNI: 44.272.833-H, y direccion en c/ Isabel
Allende, n°8 de La Malaha.

OBJETO:
La prevision de tres alturas para las edificaciones y terrenos situados en
la avda. Andalucia.

INFORME:

Procede la desestimaciéon de lo solicitado por cuanto en dicha zona no
existen en la actualidad edificaciones de tres alturas, lo que nos llevaria a
entrar en discordancia con lo previsto en el art. 9.B) de la LOUA en
referencia al mantenimiento, en lo sustancial, de las tipologias
edificatorias, edificabilidades y densidades preexistentes en la ciudad
consolidada.

PROPUESTA DE RESOLUCION:
Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la altura de dos plantas prevista en el documento.
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ALEGACION n°5

N° de Registro: 372 Fecha de entrada: 11-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Rafael Pertifiez Urbano, con DNI: 74.579.239-M, y direcciéon en c/
Clavelitos, n° 17, La Malaha.

OBJETO:

El cambio de categoria del suelo urbano de su propiedad, pasandolo a
consolidado por cuanto ha cumplido las obligaciones urbanisticas,
ordenandolo y desarrollandolo.

INFORME:
Procede la estimacién de lo solicitado, una vez verificadas con los
técnicos municipales las razones del alegante.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Estimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe, clasificando el
terreno de su propiedad como suelo urbano con la categoria de
consolidado.
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LEGACIONES

ALEGACION n° 6

INFORME:

N° de Registro: 371 Fecha de entrada: 11-04-2008 Procede la estimacién de lo solicitado por cuanto se procura una mejor
articulacion del area, ya dotada de zonas verdes.

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Antonio Dieguez Fernandez, con direccion en ¢/ Trepas, n° 5,

La Malaha.

OBJETO: PROPUESTA DE RESOLUCION:

La eliminacién de la calificacién como zona verde, de parte del terreno de Estimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe, eliminando la
su propiedad, situado en ¢/ Trepas, por cuanto impediria el acceso al Iocallzac_lon de la referida zona verd_e, aunque dejando diferida la
solar y edificaciéon que actualmente se construye, previendo en su lugar ordenacion del area a un futuro planeamiento de desarrollo.

un vial para acceso tanto del referido solar como de los nuevos que se
creen como consecuencia del desarrollo del &rea.
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ALEGACION n° 7

N° de Registro: 373 Fecha de entrada: 11-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Jose Luis Castillo Gonzalez, con DNI: 24.213.332-J, y direccién en c/
Puerta del Temple, La Malaha.

OBJETO:
La clasificacion como suelo urbanizable sectorizado, del terreno existente
entre la carretera A-395 y el sector SUBS-M2.

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado por cuanto la franja en cuestion,
asi como el propio sector SUBS-M2, al que pretende incorporarse, pasan
a clasificarse como suelo no urbanizable debido a su inundabilidad,
segun las conclusiones del Estudio Hidrol6gico-Hidraulico del PGOU y
posterior informe al respecto de la Agencia Andaluza del Agua.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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ALEGACION n° 8

N° de Registro: 377 Fecha de entrada: 14-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

Da. Rosa Moreno Salas y otros, con DNI: 23.602.555-R, y direccién en
¢/ Real, n° 34. La Malaha.

OBJETO:
La anulacion de las alineaciones propuestas en la margen derecha de la
¢/ Real (n° 34 a 46), manteniendo las existentes.

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado por cuanto es objetivo
municipal el ensanchamiento de la ¢/ Real en dicho tramo, partiendo de la
preservacion de la propia plataforma de la carretera por motivos de
seguridad y organizacion vial, entre otros.

El aprovechamiento urbanistico lucrativo de cada solar se respetara, por
lo que se actuara por el mecanismo de la “acumulacién de volumen”
segun se regula las Ordenanzas Municipales de Edificacion del PGOU.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la rectificacion de las alineaciones previstas en el
documento.
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ALEGACION n°9

N° de Registro: 386 Fecha de entrada: 14-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Antonio Villegas Linares y otra, con DNI: 23.515.939-A, y direccion en
¢/ San Rafael n® 12, La Malaha.

OBJETO:
La anulacién de las alineaciones propuestas en la ¢/ San Rafael (n°s 12 y
16), manteniendo las existentes.

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado por cuanto es objetivo
municipal el ensanchamiento de la ¢/ San Rafael en dicho tramo. El
aprovechamiento urbanistico lucrativo de cada solar se respetara, por lo
gue se actuard por el mecanismo de la “acumulacion de volumen” segun
se regula las Ordenanzas Municipales de Edificacion del PGOU.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la rectificacion de las alineaciones previstas en el
documento.
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ALEGACION n° 10

N° de Registro: 385 Fecha de entrada: 14-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Salvador Romano Correa, en representacién de la mercantil Suspiro
Cruz del Correo S.L., con CIF:B-13375118, y direccion en c/ Sederos, n°
2, Granada 18005

OBJETO:

La clasificacion, como suelo urbanizable sectorizado, de tres bolsas de
terreno, sin perjuicio del incumplimiento de las determinaciones
establecidas por el POTA en referencia a los limites poblacionales y
territoriales a respetar por los planes generales; todo ello en base a la
estratégica ubicacion del municipio de La Malaha, en una encrucijada de
dos grandes poligonos industriales.

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado, toda vez que debido a las
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, no
es posible, en el municipio de La Malaha, la prevision de nuevos suelos
residenciales en tanto no se vayan consolidado y edificando los hasta
ahora previstos.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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ALEGACION n° 11

N° de Registro: 375 Fecha de entrada: 14-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Sebastian Lorenzo Villegas y otros, con DNI: 74.618.819-B, y direccién
en ¢/ Barrio Nuevo, n°3, La Malaha.

OBJETO:

La clasificacién como suelo edificable, de unos terrenos de su propiedad,
con el fin de albergar futuros crecimientos naturales del niicleo urbano, al
situarse de forma contigua al mismo.

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado, toda vez que debido a las
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, no
es posible, en el municipio de La Malaha, la prevision de nuevos suelos
residenciales en tanto no se vayan consolidado y edificando los hasta
ahora previstos.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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ALEGACION n° 12

N° de Registro: 376 Fecha de entrada: 14-04-2008

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Antonio Martin Mufioz, con DNI: 23.570.881-K, y domicilio en c/ Tres
de Abril, n°1, La Malaha.

OBJETO:
La clasificacién, como suelo urbano consolidado, de una parcela de su
propiedad y ya edificada, prevista por el plan como suelo urbanizable.

INFORME:

El terreno en cuestion se encuentra clasificado como suelo urbano no
consolidado, incluido en un ambito ordenado en transicién, a falta de
ejecutar la urbanizacion.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitando en el informe,
manteniendo los terrenos del alegante como suelo urbano no
consolidado.
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AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

Al.b.- INFORME DE ALEGACIONES AL DOCUMENTO DE
CAMBIOS SUSTANCIALES.

Segun certificado de la Secretaria del Ayuntamiento, durante el
periodo de exposiciébn al publico se presentaron 11 alegaciones,
afectando a aspectos diversos del Documento de Cambios Sustanciales
del PGOU. Resefiar que de todas ellas, un total de 7 afectan a aspectos
del PGOU que no han sufrido cambios tras el documento aprobado
inicialmente, -concretamente todas ellas se refieren a la rectificacion de
alineaciones del margen derecho de la c/ Real- y por tanto, no han sido
sometidos a exposicién publica. Son las efectuadas por D. Antonio
Moreno Jiménez, D® Rosa Moreno Salas, D. Antonio Martin Martin, D?
Rosario Sanchez Navarro, D? Francisca Lépez Pérez, D2 Concepcién
Dieguez Lépez y D2 Francisca Bimbela Garcia.

Las 4 alegaciones restantes se han estudiado individualmente,
aunque todas ellas afectan al mismo aspecto del PGOU, cual es la
desclasificacion del sector SUBS-M2. Para cada una de las alegaciones
se ha elaborado un informe motivado en el que se resume el contenido
de la alegacion, se razonan las consideraciones que sobre el mismo
formulamos los redactores del PGOU y se propone una resolucion de
aceptacion o no aceptacion sobre la que debe pronunciarse la
Corporacién Municipal.

Se resume a continuacion el sentido de las propuestas de
resolucién a las alegaciones presentadas:

Alegaciones totales:

Propuesta de estimacion:
Propuesta de estimacion parcial:
Propuesta de desestimacion:

NooP

Se incluye a continuacion un informe individualizado y motivado
de cada una:
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AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION D RRITORIO.

ALEGACION n° 1

N° de Registro: 344 Fecha de entrada: 24-06-2010

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

Da. Genoveva Urbano Bimbela, con DNI: 24.148.791-X, y domicilio en c/
Carretera de Alhama, Km 12’5, La Malaha.

OBJETO:
El mantenimiento, como suelo urbanizable sectorizado, del sector SUBS-
M2,

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado por cuanto los terrenos en
cuestién, pasan a clasificarse como suelo no urbanizable debido a su
inundabilidad, segun las conclusiones del Estudio Hidrologico-Hidraulico
del PGOU vy posterior informe al respecto de la Agencia Andaluza del
Agua.

Respecto a los suelos no sectorizados, serd en la formulacion y
tramitacion de los correspondientes planes de sectorizacién, cuando se
establezcan las posibilidades de su paso a suelo urbanizable sectorizado
0 por el contrario, su paso a suelo no urbanizable.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegaciébn en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONS| RIA CIOR RRITORIO.

ALEGACION n° 2

N° de Registro: 338 Fecha de entrada: 24-06-2010

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

Da. Aurora Cantal Guijarro, con DNI: 24.126.008-C, y domicilio en ¢/ San
Isidro, n° 3, La Malaha.

OBJETO:
El mantenimiento, como suelo urbanizable sectorizado, del sector SUBS-
M2,

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado por cuanto la franja en cuestion,
asi como el propio sector SUBS-M2, al que pretende incorporarse, pasan
a clasificarse como suelo no urbanizable debido a su inundabilidad,
segun las conclusiones del Estudio Hidrol6gico-Hidraulico del PGOU y
posterior informe al respecto de la Agencia Andaluza del Agua.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA CIOR RRITORIO.

ALEGACION n° 3

N° de Registro: 337 Fecha de entrada: 24-06-2010

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

Da. Asunciéon Dieguez Aguilar, con DNI: 24.110.523-Z, y direccién en
Avda. Andalucia, n° 8, La Malaha.

OBJETO:
La clasificacion como suelo urbanizable sectorizado, de la franja existente
entre la carretera A-395 y el sector SUBS-M2.

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado por cuanto la franja en cuestion,
asi como el propio sector SUBS-M2, al que pretende incorporarse, pasan
a clasificarse como suelo no urbanizable debido a su inundabilidad,
segun las conclusiones del Estudio Hidrol6gico-Hidraulico del PGOU y
posterior informe al respecto de la Agencia Andaluza del Agua.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

ALEGACION n° 4

N° de Registro: 344 Fecha de entrada: 25-06-2010

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Jose Luis Castillo Gonzalez, con DNI: 24.213.332-J, y direccién en c/
Puerta del Temple, n° 16, La Malaha.

OBJETO:
La clasificacion como suelo urbanizable sectorizado, de la franja existente
entre la carretera A-395 y el sector SUBS-M2.

INFORME:

Procede la desestimacion de lo solicitado por cuanto la franja en cuestion,
asi como el propio sector SUBS-M2, al que pretende incorporarse, pasan
a clasificarse como suelo no urbanizable debido a su inundabilidad,
segun las conclusiones del Estudio Hidroldgico-Hidraulico del PGOU y
posterior informe al respecto de la Agencia Andaluza del Agua.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegacion en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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RDENACION URBAIN

- INFORME DE AL

Al.c.- INFORME DE ALEGACIONES AL NUEVO DOCUMENTO DE
CAMBIOS SUSTANCIALES.

Segun certificado de la Secretaria del Ayuntamiento, durante el
periodo de exposicién al publico se ha presentado una sola alegacion,
solicitando la clasificacion de nuevos suelos como urbanizables con la
categoria de “no sectorizado”.

Sobre dicha alegacion se ha elaborado un informe motivado en el
que se resume el contenido de la misma, se razonan las consideraciones
gue formulamos los redactores del PGOU y se propone una resolucién de
no aceptacion, sobre la que debe pronunciarse la Corporacion Municipal.

AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONS
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SANISTICA DE LA MALAHA,
C

AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA / CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

ACIONES

ALEGACION n° 1

N° de Registro: 29 Fecha de entrada: 13-01-2012

PERSONA O ENTIDAD (nombre y domicilio) QUE LA PRESENTA:

D. Julidn Romero Consulting S.L., con CIF B-18355347 y domicilio social
en c/ Sederos, n° 2, bajo, de Granada (C.P. 18005); representado por D.
José Julian Romero (DNI 24.122.941-N).

OBJETO:

La clasificacién, de parte del terreno de que consta una finca de su
propiedad, como suelo urbanizable no sectorizado. Dicha finca, cuya
referencia catastral es 18127A002000810000HF, cuenta con una
superficie de 711.524 mz.

La alegacion se basa en la desclasificacion, que el PGOU expuesto al
publico, ha determinado sobre terrenos previamente clasificados como
“suelo urbanizable no sectorizado”, debido a su inclusién en la zona
inundable de periodo de retorno de 500 afos; solicitando que la superficie
desclasificada por ese motivo, se vuelva a incorporar sobre terrenos de
su propiedad.

INFORME:
Procede la desestimacién de lo solicitado en base a lo siguiente:

- no es un objetivo urbanistico general, ni por otra parte, el PGOU
lo incorpora entre los suyos, el mantenimiento de una
cuantificacion determinada de la superficie de suelo urbanizable
no sectorizado, debiéndose ésta clasificaciébn a criterios de
proximidad y continuidad con el niicleo urbano existente.

- abundando en lo anterior, y aunque el alegante no precia el uso
gue propone para los terrenos, la ubicacion de los mismos se
encuentra muy alejada, en el momento actual, del nacleo de La
Malaha.

PROPUESTA DE RESOLUCION:

Desestimar la alegaciéon en base a lo explicitado en el informe,
manteniendo la clasificacion de suelo no urbanizable para los terrenos
objeto de la alegacion.
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PLANIGENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA MALAHA, AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA /.CO

MENMORIA GENERAL

ANEXO 2:

SUFICIENCIA DE LOS RECURSOS HIDRICOS
PARA ABASTECIMIENTO HUMANO
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ANEXO 3:

PROGRAMAS DE VIGILANCIA'Y CONTROL
AMBIENTAL.
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ANEXO 3 A LA MEMORIA GENERAL:

PROGRAMA DE VIGILANCIA Y CONTROL AMBIENTAL

El Programa de Vigilancia y Control Ambiental tiene como
finalidad el seguimiento ambiental del desarrollo y ejecuciéon de las
determinaciones urbanisticas del PGOU.

A continuacién se adjuntan las “Medidas protectoras de
aplicacion directa”, las “Medidas de control y seguimiento” y las
“Recomendaciones a considerar en los procedimientos de prevencion
ambiental de las actuaciones del planeamiento”, tomando como base las
determinaciones del Estudio de Impacto Ambiental y del Informe Previo de
Valoracion Ambiental, de la Consejeria de Medio Ambiente.

El Ayuntamiento, a través de sus servicios técnicos, comprobara
que las actuaciones derivadas del planeamiento, incluidos los posibles
planes de desarrollo, contienen todos estas medidas ambientales; las
cuales deberan recogerse debidamente presupuestadas y programadas
en los distintos documentos que se presenten.

Si a través del presente Programa de Vigilancia y Control
Ambiental se detectara una desviacién de los objetivos ambientales
disefiados, el Ayuntamiento adoptara las medidas correctas oportunas.

Asi mismo, como parte integrante del documento del PGOU, se
adjunta el acuerdo viable de “Informe Previo de Valoracion Ambiental”,
relativo a la aprobacién inicial del PGOU del municipio de La Malaha”,
efectuada por la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia
(Anexo 7 a la Memoria General).
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MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS DE APLICACION DIRECTA determinar los umbrales de nocividad para la contaminacion del agua y el aire
con los medios técnicos adecuados. Para ello se recurrira a los organismos o

entidades capacitados para ello, tanto por parte de la Administracion como
De acuerdo con la valoracion de impactos realizada, estas medidas se han
por parte de los particulares.
centrado en aspectos que afectan a la nueva ocupacion del suelo y forma en que
e Todo vertido debera contar con un tratamiento que garantice su conformidad
se produce dicha ocupacion. Se establecen una serie de medidas correctoras, que
] ) con lo establecido en el Real Decreto Legislativo 1/2.002, de 20 de julio, por el
a continuacién se exponen:
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, y el Decreto 849/1986,

) de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Proteccién de Aguas y Cauces:

Hidraulico. En cualquier caso, dicho vertido debera contar con la preceptiva

autorizacion de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir.
e El desarrollo de las actuaciones urbanisticas proyectadas no pueden afectar a
. En las zonas de servidumbre de cauces de agua continuos o discontinuos se
la red de drenaje natural. Las obras de encauzamiento se realizaran en suelo
prohibird la plantacion de arboles a los propietarios sin la autorizacion de la
consolidado como defensa ante inundaciones o en ocasiones muy justificadas.
administracion competente.
e Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan
. No se podran levantar cercas y/o edificaciones en las zonas de cauce (desde el
dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios, arroyos y barrancos, asi
lecho hasta la linea de maxima avenida), y en los 5 m. de servidumbre, sin
como en los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, sea cual
autorizacion pertinente.
sea la clasificacion de los terrenos.
. Las margenes de los cauces publicos estaran sujetas a una zona de servidumbre
e Todos los proyectos de obra que afecten a cauces continuos 6 discontinuos,
de 5 m. de anchura y una zona de policia de 100 m.. En esta ultima, se debera
deberan ir acomparfiados de los correspondientes estudios hidrolégicos que
solicitar autorizacion de las actividades y usos de suelo que determina el
indiquen los efectos sobre la dinamica del agua y las medidas correctoras
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.
oportunas. Asimismo, cualquier actuacidon que se realice en la zona de
. La instalacion de actividades que por su emplazamiento o vertido de aguas
proteccién y seguridad de un cauce debera contar con un informe favorable
residuales supongan un riesgo de contaminacion o alteracion de la potabilidad
de la Comisaria de Aguas de la Confederacién Hidrografica del Guadalquivir.
de las aguas de abastecimiento, no podra autorizarse hasta tanto no sea de
e No se permitiran los vertidos de fuentes liquidos o sélidos o cualquier otra
cumplimiento las condiciones sefialadas en el Reglamento de Policia de
sustancia contaminante sobre los cauces de agua, estén secos o con corriente A
uas.
de agua. No se permitira el vertido de aguas residuales a ningin cauce que 9

normalmente esté seco. No se permitira el uso de fosa séptica en suelo urbano
y urbanizable, tan s6lo y como excepcioén en suelo no urbanizable y con

oportuno estudio hidrogeolégico. Se establece la obligatoriedad de



Proteccion de la Vegetacion :

Los espacios libres de caracter publico deberan ajardinarse con criterios de
disefio y elecciéon de areas de estancia adecuadas para su uso en cualquier
estacion del afio y en consonancia con los elementos tradicionales y
autdctonos. Asi, deberan ser especies autdctonas, debiendo seleccionarse
las pertenecientes a la serie climacica imperante.

Se prohibe la tala o eliminacion de arboles autdctonos o forestales excepto
en el caso de especies aloctonas en régimen de explotacion. La tala de
arboles estara sujeta a la obtencion de licencia municipal y a lo dispuesto en
la Ley 2/1.992, Forestal de Andalucia y su Reglamento de ejecucion.
Asimismo, se debera evitar toda actuacion que produzca degradacion de
riberas y cauces de cursos de agua, prohibiendo toda modificacion de la
vegetacion arbustiva o herbacea de las orilas y margenes de los cauces
publicos. Se establece una especial proteccion para las masas vegetales
cuya densidad arbdérea sea superior al 40%, quedando prohibida la
construccién en estas zonas.

En aquellas obras de construccion o urbanizacion y para las que este prevista
la plantacion de vegetacion como mecanismo de adecuacion ambiental, es
aconsejable establecer en el proyecto la época, especies y cuidados
necesarios, para que dicha plantacion pueda realizarse con la antelacion
suficiente, de manera que cuando la obra este ejecutada y entre en
funcionamiento, se encuentre definitivamente establecida.

En particular, y para todos aquellos suelos que se incorporan al proceso
urbanizador, en el borde urbano se establecera la obligacion de conservar en
lo posible, el arbolado natural y de cultivos, procurando que las nuevas
construcciones queden integradas formando una solucién de continuidad
entre el suelo consolidado y el no urbanizable. De igual forma, se podrian

recuperar estos pies arbéreos para su utilizacion como plantas ornamentales

O AMBIENTE Y ORDE ONDEL TERRITORIO
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y/0 restauracion paisajistica en otro tipo de actuaciones que se desarrollen en

el municipio.

Proteccion del Paisaje :

Las nuevas construcciones y rehabilitaciones de edificios rdsticos que se
realicen deberan adaptarse al ambiente en el que se sitien, con el fin de
evitar la introduccion de nuevas tipologias discordantes, colores y texturas
que rompan la armonia paisajistica, tanto del entorno rural como del urbano.
La composicion de las fachadas debera integrarse formal y funcionalmente
con la tipologia tradicional, respetando la ordenacién de huecos, balcones,
textura y color de las fachadas, y respetando el tipo de cubierta usual. Las
alturas de cornisas, remates, miradores, y demas elementos constructivos
deberan seguir las normas tradicionales de composicion.

Se prohibiran las construcciones con cubiertas que produzcan reflejos de sol,
tengan brilo metalico o con color y/o texturas discordantes con los tonos
naturales dominantes. Todos los proyectos a realizar incluiran un estudio de las
fachadas colindantes, quedando prohibidos los conjuntos de viviendas que
presenten un aspecto multicolor.

Las naves y edificaciones industriales deberan localizar en su perimetro
exterior una doble hilera de arbolado con objeto de disminuir su impacto
visual.

El trazado de las nuevas lineas eléctricas y conducciones de infraestructuras
se llevaran a cabo de la manera mas acorde con la estética de la poblacion
y mediante canalizacion subterranea. La red de comunicaciones debera
adaptarse a las caracteristicas geomorfolégicas y geoldgicas del terreno.

Se debe prestar especial atencion y prioridad a la eliminacién de los "vacios

urbanos" presentes en el interior del ndcleo para evitar la disgregacion de las



edificaciones que resten continuidad en el recorrido del mismo. El mobiliario
urbano se disefara en funcion de la zona en donde se ubique.

Para la localizacibn de los terrenos destinados a espacios libres y
equipamientos se debera tener en cuenta las caracteristicas topograficas y
valores ambientales dignos de ser conservados, garantizando su accesibilidad
e integracion en la estructura urbanistica del plan.

Las fachadas deberan estar “acabadas” y conservarse en las debidas
condiciones de higiene y ornato.

La red de comunicaciones viarias que sea necesario construir se adaptara a
las formas de relieve y a las caracteristicas geomorfolégicas y geoldgicas del
terreno. Asimismo, su trazado debera evitar zonas de arbolado y de interés
paisajistico.

Las nuevas construcciones residenciales deberan prever en su disefio la
posibiidad de colocacién posterior de aparatos de aire acondicionado,
captadores de energia solar, etc. Para ello deberian disponer en su fachada
de elementos que lo posibiliten, sin romper la armonia de la misma ni de la
cubierta, ni resultar excesivamente visibles desde la via publica.

En suelo no urbanizable no se permitira ninguna edificacion que rompa la
linea de horizonte que pueda contemplarse desde cualquier via pecuaria,
carretera o camino, o la instalacién de otros elementos que limiten el campo
visual y/o rompan la armonia del paisaje.

No se permitiran los anuncios pintados directamente sobre rocas, taludes,
faldas de montafa, etc. y en general los carteles que atenten contra la

naturaleza o el paisaje.

Proteccién de la Fauna :

En la instalacion de tendidos eléctricos deberan utilizarse dispositivos que

impidan la eventual electrocucion de la avifauna, siguiendo las
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prescripciones del Decreto 194/90, de 12 de junio, por el que se establecen
normas de proteccion de la avifauna para instalaciones eléctricas de alta
tensiébn con conductores no aislados.

Debera estar sujeta a licencia urbanistica la instalacibn de cercados
permanentes de fincas agricolas, ganaderas o forestales. Estas instalaciones
deberan permitir el paso de pequefios mamiferos y no contener dipositivos

para su electrificacion.

Sanidad Ambiental :

Las actividades especificadas en la Ley de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, no podran ubicarse en los espacios que perjudiquen directamente
a los vecinos y en ningun caso en las zonas que tengan otro uso
pormenorizado especifico incompatible con aquel. En todo caso, esta
ubicacion deberd estar justificada desde el punto de vista juridico,
econdémico, ambiental y estético. Deberd dotarse al Ayuntamiento de La
Malaha (si no la tuviera) de una Ordenanza de Calificacion Ambiental, tal
como indica la citada Ley, que regule el desarrollo de las actividades
recogidas como tales.

En los inmuebles destinados a viviendas no se permitiran la instalacion de
ninguna maquina o aparato cuya emision sonora exceda de los decibelios
(dB) admitidos por la NBE-CA-88 o Cdodigo Técnico de Edificacion . Del mismo
modo los ascensores o elevadores, los acondicionamientos de aire y torres de
refrigeracion, los distribuidores elevadores y evacuadores de aguas se
ubicaran y aislaran de modo que garantice un nivel de transmision sonora de
no mas de 30 dB hacia el interior del edificio, el cual debera estar provisto de
sustancias absorbentes para la recepcién acustica.

Quedara prohibida la localizacion en suelo urbano o urbanizable de

vaquerias, establos, cuadras y corrales de ganado, a la vez que se fijara un



plazo de 3 afios para el traslado de las existentes.

Deberan utilizarse dispositivos correctores en el funcionamiento de
actividades que puedan producir humos, polvos, olores, ruidos y vibraciones.
Las actividades que necesiten almacenar o expender mercancias de facil
descomposicion deberan estar dotadas de camaras frigorificas para evitar la
emision de malos olores.

La creaciéon de vertederos y basureros estara sujeta a las Directrices del Plan
Director de Gestion de Residuos Sdlidos y Urbanos de la provincia de
Granada. La disposicion de vertidos fuera del lugar asignado obligara a la
restitucion del suelo a su estado original.

En todas las obras a realizar, se tomaran las medidas necesarias para
garantizar la seguridad de la poblacién y producir las minimas molestias a la
misma. Los solares y terrenos que estén en suelo urbano deberan estar
vallados y cerrados, con dos metros de altura y materiales y espesores
convenientes que aseguren la solidez y conservacion en buen estado.

Toda nueva via de comunicacion, debera cumplir el Decreto 72/1.992 de 5
de mayo, por el que se aprueban las Normas Técnicas para la Accesibilidad y
la Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en
Andalucia.

Todo proyecto de urbanizacién que incluya trazado de red de
abastecimiento de agua, prevera la instalacion de hidrantes de incendios de
acuerdo con lo exigido en el Coddigo Técnico de Edificacion sobre

Condiciones de Proteccion contra Incendios en los Edificios.

Proteccién del Patrimonio Histérico-Artistico :

En los edificios y elementos de interés, quedan expresamente prohibidas las
fijaciones o grapeados de conductores de las lineas eléctricas por sus

fachadas, asi como cualquier clase de antenas.
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La incoaccion de expediente de declaracion de Interés Cultural respecto de
un bien inmueble determinara la suspension de las correspondientes licencias
municipales de parcelacion, edificacion o demolicibn de las zonas
afectadas, asi como de los efectos de las ya otorgadas. Las obras que por
razén de fuerza mayor hubieran de realizarse con caracter inaplazable en
tales zonas precisaran en todo caso, autorizacidon del organismo cultural
competente.

El Ayuntamiento garantizara la conservacion y promovera el establecimiento
del patrimonio histdrico, cultural y artistico del municipio y de los bienes que lo
integran, cualquiera que sea su régimen juridico o su titularidad. A tal efecto
el Ayuntamiento cooperard con los organismos competentes en la
conservacion y custodia del Patrimonio Historico Artistico comprendido en el
término municipal, adoptando las medidas oportunas para evitar su deterioro
pérdida o destruccién. Notificarda a la autoridad competente cualquier
amenaza, dafio o perturbacion de su funcién social que tales bienes sufran.
En todos los edificios en general las obras de reforma se realizaran procurando
conservar todos los elementos arquitecténicos que dan caracter al edificio, y
si se encontraran elementos ocultos que anteriormente no estuviesen visibles,
se procurara devolverles su antigua funcion.

La apariciéon fortuita de restos arqueoldégicos debera ser comunicada a la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura o al Ayuntamiento, que
informar& a dicha Delegacion Provincial en el plazo de 5 dias. Esta podra
decretar la paralizacion de las obras y ordenar la excavacion de urgencia de
los restos aparecidos. Los hallazgos arqueoldgicos deberan ser, en todo caso,

objeto de dep6sito en el museo o institucion que se determine.

Medidas de Proteccién en Suelo No Urbanizable :

Las nuevas transformaciones agricolas deberan evaluarse segun lo dispuesto



en la Ley de Gestidon Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia,
teniéndose que demostrar la disponibilidad de recursos hidricos, la estabilidad
de los bancales u otras obras si las hubiese, asi como un estudio de los
impactos sobre el paisaje, suelo, hidrologia superficial y vegetaciéon. Las
transferencias de propiedad, divisiones o segregaciones de terrenos rusticos
seguiran lo dispuesto en la legislacion agraria.

Se debera vigilar la definicién de los bordes del perimetro establecido en las
zonas de transicion entre el suelo no urbanizable y suelo urbano, de manera
que se realicen de forma gradual e incorporando espacios libres que
acompafien a la edificacion, evitando la aparicion de pantallas de
edificacion.

A los proyectos de canteras que se intenten explotar dentro del término
municipal, se les debera exigir la aplicacién de las medidas correctoras y
planes de vigilancia en sus estudios de Evaluacion de Impacto Ambiental, asi
como la ejecucion de sus planes de restauracion.

Las construcciones de utilidad publica e interés social deberan justificar
necesariamente la necesidad o conveniencia de su ubicacién en suelo no
urbanizable. Engloban los usos cuya utilidad publica o interés social radiquen
en si mismos o en la conveniencia de su emplazamiento en un medio rural,
como usos de restauracion, turistico, de servicios, industriales y todos aquellas
actividades que justifiquen la necesidad de emplazamiento en este tipo de
suelo, o que necesiten una gran superficie de suelo para su instalacion.

Las licencias que se concedan para todo tipo de actividades y edificaciones
en el suelo no urbanizable, deberan poner a disposiciéon del ayuntamiento los
Residuos Sélidos Urbanos, de manera que se mantengan hasta su entrega en
condiciones de higiene y seguridad, quedando prohibido su abandono,
vertido o eliminacién incontrolada, de acuerdo con lo indicado en la Ley
10/1.998 de 21 de abril, de residuos, Plan Director de Gestion de Residuos

Sélidos urbanos de la Provincia de Granada y la Ordenanza Municipal
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correspondiente.

La instalacion de cercados permanentes de fincas agricolas ganaderas o
forestales estara sujeta a la concesion de licencia urbanistica. Esta no podra
ser concedida cuado se den alguno de los siguientes supuestos : que la
apertura de las mallas inferiores impidan el paso libre de animales como el
conejo a la liebre, haciendo salvedad de aquellos casos en que se pretendan
proteger huertas y regadios, y las que dispongan instalaciones para su
electrificacion.

En cualquier caso, cualquier actividad o construccion a implantar en este tipo
de suelo estara sometida a Informe Ambiental, segun lo dispuesto en la ley
7/2007.

Medidas Correctoras y Protectoras para la Ejecucion de Construcciones : durante la

ejecucion de obras de urbanizacién deberan aplicarse las siguientes medidas :

Cuando existan movimientos de tierras deberan realizarse riegos periodicos
de toda la zona de la obra donde se produzcan movimientos de maquinaria
pesada y camiones para evitar el polvo.

Uso de maquinaria de construccion que cumpla la Directiva CEE en cuanto a
niveles de emision de ruidos. La maquinaria propulsada por motores de
combustién interna deberan estar dotados de los oportunos silenciadores, asi
como inspecciones acusticas periddicas.

Las labores de arreglo y mantenimiento de vehiculos y maquinaria pesada se
llevaran a cabo en talleres apropiados fuera del recinto de las obras, o bien,
seran realizadas en ellas tomando las precauciones necesarias para evitar los
vertidos, destacando la recogida completa de los lubrificantes y aceites en
bidones, dispuestos a tal fin, y su posterior retirada por empresa especializada.
Se debera evitar la acumulacioén y dispersion de residuos, escombros y restos
de materiales.

Los residuos de obra seran transportados a vertedero controlado de inertes.



La tierra vegetal de buena calidad, procedente de los movimientos de tierras,
se extendera en las zonas verdes y ajardinadas, o en las fincas adyacentes
como soporte de nuevos cultivos.

Todos los proyectos de jardineria o repoblaciones ornamentales - en zonas
verdes - contemplaran la plantacion de especies con bajas necesidades
hidricas y de caracter autéctono.

Deberan definirse la localizacién, tratamiento a realizar, forma vy
caracteristicas finales de escombreras y vertederos que albergaran los
residuos generados durante las obras.

Mientras duren las obras, y en aquellas zonas donde existan arboles que
puedan ser afectados, se tomaran medidas para evitar los dafios que
puedan producirse por impactos de la maquinaria sobre troncos y ramas,
cubriéndolos con protecciones.

Los pies arbéreos y especies de interés se transplantardn a zonas verdes
ajardinadas o terrenos rusticos donde puedan sobrevivir.

Entoldado de camiones que efectlen labores de carga y descarga.

Para evitar la afeccion sobre las aguas subterraneas, como consecuencia del
lavado de aridos para hormigén, se propone la decantacion de fangos antes
de su vertido al suelo, mediante la instalacion de balsas para tal fin.

Se realizaran recorridos sisteméaticos, previos a la entrada de la maquinaria,
para detectar posibles lugares de interés para la fauna, como madrigueras,
nidos, dormideros, posaderos, etc., incluyendo la posibilidad de salvaguardar
dichos lugares con los medios que se consideren oportunos.

Evitar durante las épocas reproductoras, ruidos y vibraciones producidos por
la maquinaria pesada.

Para reducir el impacto visual de las obras, se deberan disponer pantallas
visuales o vallados periféricos en parques de maquinaria, zonas de vertido

temporales, escombreras, etc.
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Medidas Correctoras especificas para suelo industrial :

Toda actividad cuyo funcionamiento produzca un vertido potencialmente
contaminante debido a su caudal y/o caracteristicas fisicas, quimicas o
biolégicas, ha de efectuar el tratamiento de este antes de su vertido a la red
general, o en su caso, disponer de un Plan de Gestiéon de Residuos, de modo
que se adapte a las normativas legales que le sean de aplicacién. Cuando se
supere alguno de los parametros que marca la legislacion, quedara obligada
a la adopcion de un sistema propio de correccion de sus aguas residuales
para cumplir con los limites fijados. La justificacion del cumplimiento de dicha
circunstancia debera realizarse expresamente en los proyectos de actividad
que se presenten. En todo caso, estas actividades han de adoptar las
medidas de seguridad necesarias y técnicamente disponibles para evitar
vertidos accidentales. Segun la naturaleza de la actividad y el volumen de
aguas residuales, la autoridad municipal podra obligar a la colocacién de
una arqueta de control desde la que se podran tomar muestras.
Toda actividad que se implante tendra que disponer de los medios propios de
prevencion y extincion de incendios adecuados a sus caracteristicas.
Cualquier residuo téxico o peligrosos que pueda generarse en alguna de las
fases de construccién o funcionamiento del proyecto, debera gestionarse de
acuerdo con la legislaciéon vigente sobre este tipo de residuos.
Dado el uso industrial, las actividades que se implanten han de adoptar, en lo
posible, medidas tales como :
a) Uso de combustible de bajo poder contaminante (gas, gasolina libre
de plomo, etc.)
b) Utilizacion de sistemas de regulacion de temperaturas y aislamiento
térmico en los edificios

c) Uso de tecnologias poco contaminantes
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d) Optimizar el rendimiento energético de las instalaciones de
combustion industriales

e) Procurar el buen estado de los motores en general, y especialmente el
de los vehiculos de transporte, dado que ayudara a reducir la emisién
de gases y ruidos

. Las explotaciones mineras, canteras, curtidos, textiles, almazaras y en general
todas las calificadas como nocivas, en el sentido del RAMINP, deberan estar
dotadas de depuraciéon quimica o fisico-quimica para eliminar de sus
efluentes los elementos contaminantes.

. Se ha de garantizar el control sobre los desechos y residuos sélidos que se
generaran durante la fase de funcionamiento de las industrias, mediante
aquellas acciones que permitan una correcta gestion de los mismos.

. Para seguridad de las personas, la normativa que regule el disefio de las
edificaciones a implantar en las areas de uso industrial en lo relativo a
alineaciones, retranqueos, cerramiento de parcelas, uso de espacios libres y
alturas de techo, en su caso, ha de cumplir la Ordenanza General de

Seguridad e Higiene en el Trabajo, aprobada por orden de 9 de marzo de

1.971.
. El caudal minimo de agua en industrias sera de 20 m3/dia.
. En todo caso las instalaciones fabriles que deban ser consideradas como

peligrosas o insalubres s6lo podran emplazarse, como regla general, a una

distancia de 1.000 metros del nacleo mas proximo de poblacion agrupada.

MEDIDAS DE CONTROL Y SEGUIMIENTO

Las medidas de control y seguimiento son un mecanismo de recogida y

actualizacion de la informacion ambiental para el estudio de la evolucién de los

impactos medioambientales y socioeconémicos, al objeto de mantener dentro de
unos limites permisibles la inevitable degradacion del medio natural consecuencia

de las actuaciones que se realicen.

Su gestién y desarrollo corresponde a los servicios técnicos municipales y organismos
competentes a través de la tramitacion de los expedientes de licencia de obrasy de
actividad. Los servicios técnicos municipales llevaran un registro de las mediciones e
inspecciones realizadas y emitiran un Informe, con periodicidad anual, en el que se
reflejen las incidencias ocurridas. En este sentido, corresponde al propio titular de la
actuacion urbanistica la ejecucion de las medidas protectoras, correctoras y de
mejora ambiental previstas, al Ayuntamiento sus responsabilidades en materia de
proteccion de la legalidad urbanistica y ambiental, y al érgano ambiental, la

vigilancia y control del cumplimiento de las mismas en todos sus términos.

A continuaciéon se detallan, a grandes rasgos, una serie de medidas de control y

seguimiento a contemplar en las fases de construccion y funcionamiento :

Fase de Construccion :

. Control y seguimiento de que las actuaciones urbanisticas que se realicen
contengan, en proyecto, todas aquellas medidas ambientales, ya sean
protectoras, correctoras o compensatorias, que figuran en el presente Estudio
de Impacto Ambiental y en la posterior Declaraciéon de Impacto Ambiental.
Dichas medidas apareceran debidamente presupuestadas y programadas.
Sin este requisito no se podra conceder la correspondiente licencia municipal.

. El Ayuntamiento velara para que la actuacion se realice segun lo previsto en
el proyecto, adoptando efectivamente todas las medidas ambientales en él
establecidas. En el certificado de finalizacion de obras, acta de recepcion de
la obra o documento que deba expedirse tras la ejecucion, constara

expresamente que se han llevado a cabo estas medidas.



Control sobre el cumplimiento de que el plan de restauracion ambiental de
los proyectos se ejecute antes de la emision del acta provisional de recepcion
de obra. En la citada acta, se incluira expresamente la certificacion de su
finalizacién. Dicho documento quedara en el Ayuntamiento a disposiciéon de
la Consejeria de Medio Ambiente para una eventual inspeccion.
Las licencias de obras concedidas por el Ayuntamiento deberan hacer
mencién expresa de las condiciones de las obras y actuaciones
complementarias de ellas, como puedan ser instalaciones auxiliares,
vertederos o escombreras, formas de utilizar los materiales de obras, red de
drenaje, acceso, carreteras utilizadas por la maquinaria pesada, etc.. Todo
ello de forma que, tanto la programacioén de las obras como la ejecuciéon de
las mismas, garanticen las minimas molestias a la poblacion.

En general para cualquier actuacion que se lleve a cabo en el término, la

autoridad local realizard la vigilancia ambiental que se detalla a

continuacion :

- Control del polvo en la fase de construccion, aplicando riegos
periédicos cuando las condiciones ambientales asi o requieran.

- Control de las emisiones de olores, ruidos y gases nocivos, no pudiendo
superarse los niveles establecidos en la legislacion vigente.

- Se vigilard que no se realicen cambios de aceite de la maquinaria de
obra, salvo que se acondicione una zona que garantice el que no se
derive afecciones por derrames, asi como que la maquinaria se
encuentre en perfecto estado habiendo pasado los controles de la
Inspeccién Técnica de Vehiculos.

- Los escombros y materiales de obras desechados seran depositados
en vertederos de inertes debidamente autorizados. El transporte de
tierras y materiales que se derive de la actuacién se realizara en las
condiciones adecuadas, cubiertos de lonas y lienzos, con el fin de

impedir la dispersion de particulas de polvo.
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- No se verteran a la red de alcantarilado aguas sin que cumplan las
condiciones establecidas por el Ayuntamiento.

. Control de los procesos erosivos y la existencia de zonas con inestabilidad de
laderas, que se puedan producir con los distintos movimientos de tierras.

. Control del sometimiento a las medidas de prevencién ambiental de la Ley
7/2007, de Proteccion Ambiental, para aquellas actividades en las que les sea
de aplicacién dicha Ley.

. Control del cumplimiento de las ordenanzas y normativas urbanisticas, asi
como la normativa sobre seguridad e higiene en el trabajo.

. Control sobre la introduccion de nuevas tipologias y materiales en las nuevas

edificaciones.

Fase de Uso :

. Control de polvo, humos, vertidos, vibraciones y residuos urbanos (tanto
basuras como escombros).

. Control de residuos solidos y liquidos vertidos al terreno y de las aguas
residuales generadas.

. Control sobre el perfecto estado los sistemas de evacuacion de aguas
residuales, evitando mediante periddicas inspecciones, atoramientos,
derrames y fugas que puedan perjudicar las aguas subterraneas.

. Mantenimiento de retenes de rapida intervencién, para reparaciones de
urgencia en las redes de saneamiento y abastecimiento de agua potable.

. Control de la calidad del agua potable.

. Control del cumplimiento de la normativa urbanistica y deméas ordenanzas
municipales de caracter medioambiental contempladas en el Plan General,
asi como la normativa de seguridad e higiene en el trabajo.

. Vigilar para que en el término municipal no se lleven a cabo actuaciones,

que, estando obligadas a ello, no adopten las oportunas medidas
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ambientales.

. El Ayuntamiento comunicara a la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Medio Ambiente todas aquellas actividades que han obtenido licencia
municipal y han sido sometidas al procedimiento de Calificacion Ambiental.
De igual forma remitird aquellas actuaciones en Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccidn que se autoricen mediante su previa declaracion de
interés social, y la justificaciéon de la necesidad de emplazamiento en medio

rural.

En Suelo no Urbanizable se velara especialmente por :

. Cumplimiento estricto del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

. Control estricto de edificaciones, transformaciones agricolas, aterramientos
de cauces, vertidos, instalaciones ganaderas, canteras, caminos, drenajes,
talas, roturaciones, etc.

. Cumplimiento de las normas de proteccion contra incendios, en lo referente
especialmente a quema de rastrojos y restos de poda.

. Conservar la vigencia del inventario de edificaciones destinadas a vivienda
familiar y sus anejos que se realice, con el fin de desarrollar adecuadamente
las determinaciones sobre edificaciones en suelo no urbanizable.

. Cumplimiento de la normativa que sobre ordenacion del Territorio se
contempla en el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la provincia

de Granada.

RECOMENDACIONES A CONSIDERAR EN LOS PROCEDIMIENTOS DE
PREVENCION AMBIENTAL DE LAS ACTUACIONES DEL PLANEAMIENTO

En este apartado expondremos una serie de condicionantes y/o singularidades que

el Equipo Redactor considera que se deben de tener en cuenta en la prevencion

ambiental de las actuaciones propuestas :

a)

b)

©)

Todas las actuaciones derivadas de este planeamiento incluidas en alguno
de los Anexos de la ley 7/2007, deberan tramitar el correspondiente
procedimiento de prevencién ambiental, con caracter previo a su
aprobacion. Estas actividades no podran ubicarse en las zonas que tengan
otro uso especifico incompatible con aquel.

El nuevo suelo urbano proyectado requerira la creacion y ampliacion de las
infraestructuras de abastecimiento de agua, energia eléctrica y alumbrado
publico. Se debe asegurar un suministro de energia eléctrica de 7 kw/vivienda
y abastecimiento de agua potable a razén de 220 litros/habitante/dia. Para
equipamientos, se prevera una dotacion de 50 I/hab/dia; para parques y
jardines 50 m3/hab/dia. Si no hubiera garantias en el suministro de agua, las
nuevas necesidades deberan ser confrmadas por el correspondiente
Organismo de Cuenca - Confederacion Hidrografica del Guadalquivir - en los
volumenes previstos. Del mismo modo la capacidad de almacenamiento de
agua ha de ser ampliada.

Habra que justificar debidamente la existencia de esta dotacion de agua
necesaria para los planes parciales de los nuevos desarrollos, asi como la
ausencia de impacto cuantitativo sobre los recursos hidricos de la zona,

antes de la aprobacion de los proyectos de urbanizacion.

[ARTURO ABRIL arquitecto 10



d)

e)

f)

9)

La frecuencia de los analisis de las aguas para consumo humano sera como
minimo cada dos semanas, llevandose la vigilancia de los analisis a cargo de
los técnicos municipales y el jefe de sanidad local.

Se debera ir creando y renovando paulatinamente las infraestructuras basicas
de saneamiento, ya que la urbanizacion de los nuevos desarrollos ocasionara
un aumento de las mismas. Estas redes se dimensionaran teniendo en cuenta
la posible influencia de las restantes areas previstas o programadas para ser
urbanizadas, dada la posible acumulacién de caudales de la red de
abastecimiento; de manera que se evite una sobresaturacion de las redes y
los problemas que se ocasionarian por modificaciones no consideradas en las
escorrentias. La red de alcantarillado garantizara la rapida evacuacion de las
aguas fecales sin fisuras ni filtraciones, por lo que se tomara las
correspondientes medidas constructivas.

Todo vertido deberd contar con un tratamiento que garantice su
conformidad con lo establecido en el Real Decreto Legislativo 1/2.001, de 20
de julio, por el que aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, y el
Decreto 849/1986, de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico. En cualquier caso, dichos vertidos deberan contar
con la preceptiva autorizacion de la Confederacion Hidrografica del
Guadalquivir.

Andlogamente, se producird un aumento en la generacion de residuos
urbanos en los nuevos desarrollos, que conducira a una exigible mejora en las
infraestructuras de gestion y en los servicios municipales encargados de la
misma. Se debera realizar una correcta gestion a los residuos catalogados
como toxicos y/o peligrosos que se puedan generar, asi como la de los
residuos inertes y escombros de obra que eliminen las actuales escombreras.
En la licencia de obra figurara el destino final de dichos residuos. A los residuos

urbanos les sera de aplicacion lo previsto en la Ley 7/2007 de Proteccion

h)

K)
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Ambiental, el Reglamento de Residuos de la Comunidad Autobnoma Andaluza
y en el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos Urbanos de Andalucia.
El promotor de cualquier actuacion, obligatoriamente, tendra que poner a
disposicién los residuos en las condiciones higiénicas mas idéneas para evitar
malos olores y derrames, de forma que se facilten las operaciones de
recogida y transporte. En la evaluacion de los proyectos ha de aparecer el
gasto estimativo correspondiente a la gestidon de residuos urbanos, gasto que
ha de ser vinculante en cuanto a obligaciones de inversion.

En relacion con el desarrollo del suelo urbano propuesto, se debera prestar
una especial atencion a la ordenacién de los volimenes de las edificaciones,
atendiendo a las caracteristicas del terreno, al paisaje y las caracteristicas
tradicionales de este nucleo. Asi, se estableceran criterios para su disposicion
y orientaciébn en lo que respecta a su percepcion visual desde vias
perimetrales, accesos y puntos de vista mas frecuentes, la mejor disposicion
de vistas de unos edificios sobre otros, y del conjunto hacia los panoramas
exteriores. También se resolvera la conexion del sector ordenado con la trama
y el tejido urbano del entorno inmediato. Se mostrara una sensibilidad en el
tratamiento del borde urbano.

Para todos aquellos suelos que se incorporan al proceso urbanizador en el
borde urbano, se establece la obligacién de conservar, en lo posible, el
arbolado caracteristico de los cultivos, procurando que las nuevas
construcciones queden integradas formando una soluciéon de continuidad
entre el suelo consolidado y el no urbanizable.

Las nuevas construcciones y edificaciones que se pretendan localizar en suelo
no urbanizable, deberan seguir las caracteristicas arquitectonicas y
constructivas que las normas urbanisticas proponen para este tipo de suelo,
de tal forma que se adapten a la tipologia, volimen y disefio del entorno, asi
como el perfil del terreno, evitando su ruptura por dominancia vertical u

horizontal. Asimismo, las edificaciones y construcciones ligadas a las

[ARTURO ABRIL arquitecto



m)

explotaciones agrarias, se adaptaran a los modelos de explotacion actual y

de las pautas historicas de localizacion y ocupacion del territorio.

En general, y para todos los terrenos edificables de este término municipal,

habréa de tenerse en cuenta las condiciones geolégicas y geotécnicas del

subsuelo a la hora de efectuar el célculo y ejecucidon de las cimentaciones
de los edificios y justificarlo en la memoria del proyecto correspondiente. En

aquellas localizaciones en las que sean previsibles problemas debido a

inundaciones, movimientos de laderas, expansividad, hundimiento,

subsidencias y colapsos y siempre que no exista alternativa de localizacion, la
viabilidad de la actuacion deberia quedar condicionada al resultado del
correspondiente estudio geotécnico.

Los Proyectos de Urbanizacion deberan incluir un plan de restauracion de la

zona de actuacibn como mecanismo de adecuacion paisajistica y

ambiental. El proyecto de ejecucién contemplara los siguientes aspectos :

e Analisis de areas afectadas por la ejecucion de obras o por actuaciones
complementarias, tales como la nueva red de drenaje de las aguas de
escorrentia, instalaciones auxiliares, vertederos y escombreras de nueva
creacion, accesos y vias abiertas para la obra, etc., asi como la
conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilicen
para el transito de la maquinaria pesada.

e Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la
integracion paisajistica de la actuacion y la recuperacion de las zonas
deterioradas. Se hara una descripcion detallada de los métodos de
implantaciéon, disefio y mantenimiento de especies vegetales que
tendran que adaptarse a las caracteristicas climaticas y del terreno de la
zona. Se establecera la época, especies y cuidados necesarios, para que
dicha plantaciéon se pueda realizar con la antelacién suficiente, de

manera que cuando la obra esté ejecutada y entre en funcionamiento se

n)

0)

P)

a)

s)
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encuentre definitivamente establecida. Se utilizaran preferentemente

especies con bajos requerimientos hidricos.
El mobiliario urbano (bancos, fuentes, papeleras, etc.) debera preverse en el
proyecto de urbanizacién en caso de ser exigido por el Ayuntamiento,
debiendo disefiarse en funcién de la zona o ambiente donde se ubique.
Deberan cumplir el Decreto 72/1.992 de 5 de mayo, referente a las Normas
Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacién de Barreras Arquitecténicas,
Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.
En caso de no existir, el Ayuntamiento redactara una Ordenanza Municipal
de proteccion del medio ambiente contra los ruidos y vibraciones, siendo de
aplicacion en su defecto el modelo tipo de Ordenanza Municipal contra los
ruidos y vibraciones aprobado por Orden del 3 de septiembre.
En toda nueva construccion se respetaran las regulaciones impuestas en : el
Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto n° 74/1.996 de la Consejeria de
Medio Ambiente), el Decreto 326/2.003, de 25 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de proteccidn contra la Contaminacion Acustica en
Andalucia y el Decreto 283/1.995 en materia de Medicién, Evaluacion y
Valoracién de la Calidad del Aire de la Comunidad Andaluza.
Se deberan incluir en el proyecto de urbanizacion las obras necesarias para
las zonas ajardinadas del sistema general de espacios libres, de los espacios
libres ajardinados de dotacion local y de las zonas de juegos infantiles; siendo
el Ayuntamiento, como futuro conservador de éstas obras, el que establecera
las condiciones para su recepcion provisional y definitiva.
Las conducciones de todas las infraestructuras (abastecimiento, electricidad,
telefonia, etc) a excepcion del alcantarilado, se albergaran
obligatoriamente por debajo de las aceras, evitando siempre las zonas bajo
rodadura de calzada.
En los barrios tradicionales del casco urbano, y en los casos que esto sea

posible, se potenciard por parte del Ayuntamiento la rehabilitacion de
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1)

u)

V)

viviendas tradicionales frente a la construccién de otras nuevas, como
salvaguarda de la identidad cultural e histérica de este nucleo de poblacion.
Se preveera la conservacion y recuperacion de las que contengan elementos
de interés, a la vez que se doten de unas minimas condiciones de
habitabilidad y ornato a las que lo demanden.

El Ayuntamiento velara para que las nuevas construcciones efectivamente
acaben las fachadas y medianerias, requisito sin el cual no se expedira la
certificacion de fin de obra. En cuanto a las construcciones actuales que
presenten fachadas sin acabar, se dara un plazo para que las mismas se
terminen debidamente. Asimismo, se prohibira el empleo en fachadas de la
ceramica vidriada propia de interiores y las baldosas hidraulicas, terrazos,
azulejos o similares.

Se propone la redaccién de un Plan Especial de Recuperaciéon Ambiental de
todos los cauces y barrancos que atraviesan el ndcleo urbano, y que en la
actualidad se encuentran bastante degradado, basicamente por la
acumulacion de residuos inertes y escombros.

Por dltimo se han incluido en la normativa urbanistica los *“Criterios
Ambientales para la Ubicacion, Disefio, Construccion y Funcionamiento de los
Poligonos Industriales”, editado por la Consejeria de Medio Ambiente de la

Junta de Andalucia.
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DE ORDENACION URBANISTICA DE LA MALAHA, AYUNTAMIENTO/DE LA MALAHA /

ANEXO 4:

INFORME DE VALORACION AMBIENTAL DEL
PGOU
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PLANIGENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA MALAHA, AYUNTAMIENTO DE LA MALAHA /.CO

MENMORIA GENERAL

ANEXO 5:

ANALISIS DEL PARCELARIO CATRASTRAL
DEL NUCLEO URBANO



CELAS
COMETITUCION
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n 1 ; -
Y ",
o




O O NOUVTLHA, WNR

WINNNNNNNNNNRRRRRRBRRRB@
O WVWOWNAOAUDBWNROWOVLOONOWUWNMS:WNIERO

| SUP.PARCELA | SUP.CONST. | | PLANTAS | ESPLIBRE | | PATIO |
156 103 1 36,94% 57,62
210 162 1 21,15% 44,41
195 209 2 36,04% 70,27
215 295 2 32,00% 68,79
327 275 2 59,02% 193,00
329 426 1-2 25,74% 84,68
199 280 2 28,79% 57,29
154 237 1-2 16,41% 25,27
126 191 1-2 33,56% 42,28
214 305 1-2 21,85% 46,76
237 263 1-2 12,36% 29,30
128 160 1-2 13,13% 16,81
260 455 1-2 11,34% 29,49
222 212 1-2 36,17% 80,30
478 811 2-3 22,93% 109,60
89 122 1-2 23,97% 21,33
203 128 1 35,36% 71,78
213 208 1-2 39,04% 83,16
214 300 1-2 24,63% 52,71
238 256 1-2 26,58% 63,27
158 299 1-2 5,10% 8,06
94 156 1-2 6,62% 6,22
149 179 1-2 0,00% 0,00
213 213 1 0,00% 0,00
187 527 1-2 11,09% 20,73
148 365 1-2 16,06% 23,77
137 233 2-3 4,16% 5,70
297 847 1-3-4 0,00% 0,00
176 163 1 0,00% 0,00
195 348 1-2 0,00% 0,00
Media 20,00%
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