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5. Anuncios
5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 1 de julio de 2019, de la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en
Malaga, por el que se hace publico el Acuerdo de 24 de mayo de 2019, de
la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga,
relativo al Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ardales.

Para general conocimiento se hace publico el Acuerdo adoptado por la Comisién Territorial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga en sesion celebrada el 24 de mayo de
2019, por el que se aprueba definitivamente de manera parcial en los términos del articulo
33.2.c) de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ardales (Malaga).

De conformidad con lo establecido en el articulo 41, apartados 1y 2, de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y Disposicion Adicional
Quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, se procede a la publicacién, segun el
contenido del Anexo I:

- Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio de 11.1.2019 «PGOU
de Jimera de Libar» (Expediente EM-ARD-11). (Anexo ).

ANEXO |

ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Y URBANISMO

La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga, en sesion
MA.03.2019 celebrada el 24 de mayo de 2019, adopta el siguiente acuerdo:

Expediente: EM-ARD-11.
Municipio: Ardales.
Asunto: Plan General de Ordenacion Urbanistica.

ANTECEDENTES

Primero. Antecedentes y tramitacion administrativa.

Antecedentes.

Actualmente, el municipio de Ardales cuenta con NN.SS. revisadas por la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga en sesién 1/02, de 30 de
enero de 2002, publicada en BOP num. 36, de 21 de enero de 2002.

Tramitacion administrativa.

- Con fecha 14 de agosto de 2018, tiene entrada en la Delegacion Territorial de Medio
y Ordenacién del Territorio (actual DT. de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del
Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico, Decreto 32/2019, de 5 de febrero) el expediente
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ardales.
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- Previos requerimientos para completar el expediente y subsanar las deficiencias que
presenta, se completa el expediente el 5.3.2019, iniciandose con dicha fecha el plazo legal
establecido de cinco meses desde la recepcion del expediente completo para resolver y
notificar (art. 32.4 LOUA).

Tramitaciéon municipal.

- Avance. Aprobado en sesion plenaria de 19 de septiembre 2006.

- Aprobacion Inicial. Acordada por la Corporacion el 5 de agosto de 2010, publicada
en BOP num. 160, de 23 de agosto de 2010.

- Alegaciones. Consta certificado municipal de fecha 23.1.2019, en el que se resefian
las cincuenta alegaciones presentadas —tres de ellas interpuestas fuera del plazo legal-,
indicando el nombre de los interesados que las interponen y el resultado de las mismas
(estimadas diecisiete).

- Aprobacion Provisional. Acuerdo Plenario de 3 de julio de 2013.

- Toma en consideracién por el Pleno-Aprobacién Provisional. Con fecha 11 de
julio de 2018 se acordod por el Pleno en sesion extraordinaria, la toma en consideracion
de la aprobacién provisional del PGOU en el que se incorporaban las diferentes
consideraciones contenidas en los informes de cumplimiento dictados por los distintos
organismos sectoriales.

- Nuevo tramite de Informacion publica. Con fecha 11 de julio de 2018, aparte de la
aprobacion provisional del PGOU en el que se incorporaban las diferentes determinaciones
sectoriales, se acordd someter el Documento a nuevo tramite de informacion publica, por
lo que se publico en:

- Diario Sur de Malaga del dia 10.8.2018.

- .BOP num. 155, de 10.8.2018.

- Tablon de anuncios fisico del Ayuntamiento desde el dia 10.8.2018 al 10.9.2018.

- Pagina web de Ayuntamiento desde el 10.8.2018.

- Tablén de Anuncios Virtual en la sede electrénica del Ayuntamiento desde el dia
10.8.2018 al 10.9.2018

Y segun se certifica el 4.3.2019, una vez concluido el plazo de exposicién publica de
un mes, no se presentaron alegaciones al mismo.

El PGOU aprobado provisionalmente con fecha 3.7./2013, tiene incorporado las
modificaciones exigidas por los distintos informes de los organismo sectoriales, verificados
favorablemente, y ha sido tomado en consideracion por el Ayuntamiento Pleno de fecha 11
de julio de 2018, que se somete a aprobacion definitiva de la Comision, esta diligenciado.

Audiencia a los municipios colindantes:

Con fecha 18 de enero de 2011, se emitieron comunicaciones a los municipios
colindantes de la aprobacion inicial del PGOU por acuerdo plenario en sesién celebrada
el 05 de agosto de 2010, no constando en el expediente administrativo que se hayan
producido respuestas a dichas comunicaciones por parte de los mismos.

Segundo. Informes sectoriales.
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- Informes evacuados tras la aprobacion inicial de 5 de agosto de 2010:
FECHA
INFORME EMISION CONCLUSION

AVIACION CIVIL (D. Adicional 2.2 R.D. 2591/1998, modificado 06/02/2012  |FAVORABLE CON INDICACIONES
por R.D. 1189/2011)
INFORME PREVIO DE VALORACION AMBIENTAL 03/03/2012 | Viable a efectos ambientales con
(Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad indicacion de los aspectos INVIABLES
Ambiental)
CARRETERAS AUTONOMICAS (Ley 8/2001, de 12 de julio, 10/02/2011 | DESFAVORABLE
de Carreteras de Andalucia)
AGUAS (Ley 9/2010, Aguas de Andalucia) 17/05/2011  |REQUERIMIENTO
INFORME EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA 31/01/2011 | DESFAVORABLE
(Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio)
(articulo 18.3.c) LOUA)
CULTURA (Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio 14/03/2011 | INDICALOS ASPECTOS A
Historico de Andalucia) REQUERIR
INCIDENCIA TERRITORIAL (D. Adicional 8.2 LOUA, conforme 17/03/2011 | CUESTIONES A SUBSANAR
art. 29 Ley 13/2005, Medidas para Vivienda Protegida)
SALUD (Decreto 95/2001, de 3 de abril, Reglamento de Policia | 21/06/2011 | SIN OBJECIONES

Mortuoria)

- Informes evacuados tras la 1.2 Aprobacion Provisional de 3 de julio de 2013:

FECHA

de Andalucia)

INFORMES EMISION CONCLUSION
AVIACION CIVIL(Disposicién Adicional 2.2 del R.D. 2591/1998, 14/11/2013 | SIN PRONUNCIAMIENTO, CON
de 4 de diciembre) RECOMENDACIONES
AVIACION CIVIL(Disposicion Adicional 2.2 del R.D 2591/1998, 31/07/2014 | FAVORABLE
de 4 de diciembre)
TELECOMUNICACIONES (Ley 9/2014, de 9 de mayo, General |  24/06/2015 | DESFAVORABLE
de Telecomunicaciones)
CULTURA (Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico 14/08/2013 | DESFAVORABLE
de Andalucia)
CULTURA (Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico 17/02/2014 | FAVORABLE con una indicacién a

subsanar (*)

(*) El informe sefiala que «se ha detectado que en la normativa del Catalogo de patrimonio histérico-artistico,edificado
y arqueoldgico, en concreto en el articulo 34: Proteccion arqueoldgica de tipo 3, apartado d), por un error de nuestro
anterior informe, se ha indicado que la actividad arqueoldgica a realizar es la excavacion mediante sondeos, cuando lo
que debe indicar es un control arqueoldgico de movimientos de tierra, siendo lo restante correcto».

CULTURA (Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico 21/03/2017 | FAVORABLE

de Andalucia)

AGUAS (Agencia Andaluza del Agua) Ley 9/2010, Aguas 22/07/2013 | SIN PRONUNCIAMIENTO, CON
de Andalucia. INDICACIONES A SUBSANAR
AGUAS (Agencia Andaluza del Agua) Ley 9/2010, Aguas 08/05/2014 | DESFAVORABLE

de Andalucia.

AGUAS (Direccién General de Planificacion y Dominio Publico 27/03/2015 DESFAVORABLE

Hidraulico) Ley 9/2010, Aguas de Andalucia.

AGUAS (Ley 9/2010, Aguas de Andalucia) 17/04/2018 | FAVORABLE CON INDICACIONES
COMERCIO (Ley 1/1996, de Comercio Interior de Andalucia) 25/09/2013 | FAVORABLE CONDICIONADO
RED DE CARRETERAS DEPENDIENTES DE DIPUTACION 08/08/2013 | REQUERIMIENTO
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FECHA 5
INFORMES EMISION CONCLUSION
RED DE CARRETERAS DEPENDIENTES DE DIPUTACION 22/01/2014 | SIN PRONUNCIAMIENTO-SENALA
SUBSANACIONES
RED DE CARRETERAS DEPENDIENTES DE DIPUTACION 30/07/2014 | FAVORABLE CON SUBSANACIONES
INFORME EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA 08/08/2013 | DESFAVORABLE(*)
(Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio) (articulo
18.3.c LOUA)

(*) Elinforme argumenta que el hecho de establecer el PGOU que los plazos de inicio y terminacién de viviendas
protegidas se determinaran en el planeamiento de desarrollo, fijandose en las Fichas correspondientes cual sera el
instrumento que desarrolle el suelo, implicaria que los plazos puedan ser modificados en funcion de las necesidades
municipales, dejando por ello de tener validez.

CARRETERAS AUTONOMICAS (Ley 8/2001, de 12 de julio, 15/10/2013 | DESFAVORABLE

de Carreteras de Andalucia)

CARRETERAS AUTONOMICAS (Ley 8/2001, de 12 de julio, 10/03/2014 | FAVORABLE CONDICIONADO (*)
de Carreteras de Andalucia)

(*) La condicion impuesta es que “la documentacion aportada pase a formar parte del Texto Refundido del PGOU de
Ardales que se apruebe definitivamente”.

EVALUACION AMBIENTAL (Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental):

1.- Con fecha 24.04.2015 se emite Declaracion Ambiental Estratégica , publicada en BOJA n.° 98 de 25.05.2015.
Modificada el 07.06.2017.

2.- Con fecha 02.02.2018 se acuerda mediante Resolucion del Delegado Territorial de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio, la prorroga de la Declaracion Ambiental Estratégica del PGOU hasta el 25.05.2019.

- Informes evacuados tras la toma en consideracion- 2.2 Aprobacion provisional de 11
de julio de 2018:

FECHA 5
INFORMES EMISION CONCLUSION
VIAS PECUARIAS (Decreto 155/1998, de 21 de julio, 27/09/2018 | FAVORABLE
Reglamento de Vias Pecuarias de la CAA)
INCIDENCIA TERRITORIAL (Instruccion 1/2014, de la 15/05/2019 | DETERMINACIONES A CORREGIR
Secretaria General de Ordenacion del Territorio y Cambio
Cilmatico)
AGUAS (Ley 9/2010, Aguas de Andalucia) Servicio de Dominio 09/04/2019  |FAVORABLE (*)
Publico Hidraulico y Calidad del Agua

(*) Sefiala que: «La Resolucién del Organo competente en la aprobacion Definitiva del PGOU de Ardales debera incluir
que: «Los Instrumentos de Planeamiento a que de lugar la ejecucion del PGOU de Ardales, cuyos ambitos queden
afectados por estar en Zona de policia, 0 Zonas de Inundabilidad y proximidad de cauce o arroyo existente deberan ser
informados por esta Administracién de Aguas».

AVIACION CIVIL (Disposicion Adicional 2.2 del R.D. 2591/1998, 19/03/2019 FAVORABLE (*)
de 4 de diciembre)

(*) Independientemente del caracter favorable, se establece que la ejecucion de cualquier construccion, instalacion
(postes, antenas, aerogeneradores —incluidas las palas—, medios necesarios para la construccion (incluidas las grias
de construccién y similares) o plantacién en la zona afectada por servidumbres aeronauticas requerira acuerdo previo
favorable de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

Asimismo, la ejecucion de cualquier construccion o estructura que se eleve a una altura superior a los 100 metros
sobre el terreno, también requeriré pronunciamiento previo de AESA en relacion con su incidencia en la seguridad de
operaciones aéreas.

TELECOMUNICACIONES (Ley 9/2014, de 9 de mayo, 11/02/2019 DESFAVORABLE (*)
General de Telecomunicaciones)
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(*) El informe concluye que el articulo 370.q) de las Normas Urbanisticas del PGOU de Ardales no cumple con la
legislacion vigente en materia de telecomunicaciones.
En el apartado a) del punto 2 del informe establece que «El instrumento de planificacién urbanistica objeto del
presente informe no se adecua a la normativa sectorial de telecomunicaciones en los siguientes aspectos:
a) Obligacién de la obtencién de licencia municipal para la instalacion, puesta en servicio o funcionamiento de
infraestructuras de telecomunicacién (articulo 370.q) de las Normas Urbanisticas del PGOU).

La imposicién de obligaciones genéricas en materia de obtencion de licencia municipal para la instalacion, puesta

en servicio o funcionamiento de infraestructuras de telecomunicacion puede vulnerar el ordenamiento legal vigente.
Tanto la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, en su articulo 34, como la Ley 12/2012, de 26

de diciembre, de Liberalizacion del Comercio y de determinados servicios, contemplan excepciones en funcion de

las circunstancias que concurren en cada caso, que eximen a los operadores de redes publicas de comunicaciones
electrénicas de la obtencién de las citadas licencias. Lo cual no se contempla en el articulo 370.9) ni en ninguno de los
apartados relativos a licencias de las Normas Urbanisticas.

()

CULTURA (Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histdrico 26/02/2019 FAVORABLE
de Andalucia)

SALUD (Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, procedimiento 15/02/2019 NO PROCEDE EVALUACION DE
de la Evaluacién de Impacto en la Salud de la C.A.A) IMPACTO EN LA SALUD (*)

(*) No obstante, se establece «la necesidad de preservar un perimetro de proteccion de 50 metros alrededor del actual
cementerio libre de toda construccion conforme a los indicado en el articulo 39.1.b) del Decreto 95/2001, de 3 de abil,
por el que se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria».

RED DE CARRETERAS DEPENDIENTES DE DIPUTACION 09/05/2019 FAVORABLE

CARRETERAS AUTONOMICAS (Ley 8/2001, de 12 de julio, 10/03/2014 FAVORABLE CONDICIONADO (*)
de Carreteras de Andalucia)

(*) La condicién impuesta es que «la documentacion aportada pase a formar parte del Texto Refundido del PGOU de
Ardales que se apruebe definitivamente».
Asimismo significar que solicitada nueva ratificacion tras la toma de conocimiento del nuevo Documento del PGOU el
18.07.2018 NO ha sido emitido.
En el expediente administrativo consta certificacién municipal de fecha 04.03.2019 en la que se asevera que
depositado en la Delegacién Territorial de Fomento y Vivienda copia del expediente el dia a 22.01.2019, transcurrido
el plazo de un mes establecido por la LOUA, no se ha recibido en el Registro municipal informe o comunicacién
al respecto. Con fecha 04.03.2019, fuera del plazo establecido para ello, el Servicio de Carreteras comunica al
Ayuntamiento de Ardales que la peticion de informe se habra de realizar a través de la Comision Provincial de
Coordinacion Urbanistica. Consta en el expediente que el ultimo informe es el emitido el 10.03.2014.
De conformidad con lo preceptuado por el articulo 82 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, «se podran proseguir las actuaciones».

EVALUACION AMBIENTAL (Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental):

1.° Con fecha 24.04.2015 se emite Declaracién Ambiental Estratégica , publicada en BOJA nim. 98 de 25.05.2015.
Modificada el 07.06.2017 (*)

2.° Con fecha 02.02.2018 se acuerda mediante Resolucion del Delegado Territorial de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio, la prérroga de la Declaracion Ambiental Estratégica del PGOU hasta el 25.05.2019.

3.2 Por ultimo, el 08 de mayo de 2019, el Servicio de Proteccion Ambiental de la Delegacion Territorial de Agricultura,
Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, emite informe del Documento aprobado por el Ayuntamiento de Ardales el
11 de julio de 2018, en el que se concluye que:
«Tras el estudio de la documentacion remitida por el Servicio de Urbanismo, con fecha 22.01.2019, en lo que respecta
al cumplimiento del condicionado de la Declaracién Ambiental Estratégica emitida sobre el PGOU de Ardales y
su posterior modificacién, se informa favorablemente para su Aprobacion definitiva, salvo en lo que respecta a la
clasificacion de Suelo Urbano Consolidado en el “Poblado del Pantano” dentro de los limites del Paraje Natural
“Desfiladero de los Gaitanes”, que coinciden con el camino de servicio que va desde la presa del embalse del Conde
del Guadalhorce hacia la base de la presa Guadalhorce-Guadalteba, por incumplir la Ley 2/1989, de 18 de julio, por
la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia, y se establecen medidas adicionales
para su proteccion, que establece en su articulo 15.1 que los terrenos de los Parajes Naturales quedan clasificados
a todos los efectos como suelo no urbanizable objeto de proteccion especial. Dicha clasificacion ya fue considerada
inviable en anteriores pronunciamientos de este 6rgano ambiental.
Del analisis de la documentacién presentada, se concluye que no se han atendido correctamente a algunas de
las cuestiones indicadas en los apartados primero “A”, “B”, “C”, “D” y “F”, y segundo de la Declaracién Ambiental
Estratégica de 24.04.2015, y en la Modificacién de la Declaracion Ambiental Estratégica de 07.06.2017. Dichos
aspectos han sido sefialados en los apartados 2.° y 3.° del presente informe. En los mismos se indica el sentido
en el que debe ser corregido el documento del PGOU de Ardales Respecto a estas cuestiones a corregir en la
documentacion presentada para Aprobacion definitiva del PGOU, debera garantizarse la subsanacion de las mismas,
de la forma que mas conveniente estime el 6rgano competente para dicha Aprobacién definitiva.»
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Tercero. Documentacion Técnica:

Con fecha 10 de diciembre de 2018, el Excmo. Ayuntamiento de Ardales con su
solicitud a la Comision Territorial del Ordenacion del Territorio y Urbanismo para la
aprobacion definitiva del PGOU, aportan un nuevo Documento Técnico al que denominan
«Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ardales», compuesto por:

LIBROS:
LIBROI: MEMORIA DE INFORMACION
LIBRO Il: MEMORIA DE ORDENACION Y FICHAS URBANISTICAS
LIBRO lll: NORMAS URBANISTICAS
LIBRO IV: MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
LIBROV: ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
- VOLUMEN I. MEMORIA
- VOLUMEN II. ANEXOS INFORMATIVOS
- VOLUMEN IIl. ANEXOS METODOLOGICOS
LIBRO VI: DOCUMENTACION GRAFICA
LIBRO VII:
-VOLUMEN |. CATALOGO-PATRIMONIO HISTORICO ARTISTICO EDIFICADO,
ETNOLOGICO Y ARQUEOLOGICO
- VOLUMEN II. FICHAS Y PLANOS
LIBRO VIII: MARCO PARTICIPATIVO. TRAMITACION ADMINISTRATIVA
- VOLUMEN |
- VOLUMEN II

ANEXOS:

ANEXO I: DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
ANEXO II: ANALISIS DE RIESGOS NATURALES
ANEXO lIl: ESTUDIO HIDROLOGICO-HIDRAULICO
ANEXO IV: ESTUDIO DE INFRAESTRUCTURAS
ANEXO V: COEFICIENTE VIVIENDA LIBRE-VPO

El Documento técnico aportado presenta diligencia en la que se hace constar que
«el PGOU aprobado provisionalmente con fecha 03/07/2013, tiene incorporado las
modificaciones exigidas por los distintos informes de los organismo sectoriales, verificados
favorablemente, y ha sido tomado en consideracion por el Ayuntamiento Pleno de fecha
11 de julio de 2018».

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. Competencia y procedimiento.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 31.2.B.a) de la LOUA, corresponde a
la Consejeria competente en materia de Urbanismo la Aprobacion definitiva de los
Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica, determinando en el articulo 32.4 de este
mismo texto legal que la aprobacion definitiva por la Consejeria competente en materia
de urbanismo de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal asi como en su caso de sus innovaciones, debera producirse
de forma expresa en el plazo maximo de cinco meses a contar desde el dia siguiente
al de la presentacién en el registro de dicho Consejeria por el Ayuntamiento interesado
del expediente completo, en el presente expediente dia 5 de marzo de 2019, compresivo
del proyecto de instrumento de planeamiento y las actuaciones practicadas en el
procedimiento de aprobacién municipal.

De conformidad con lo establecido en el articulo 12.1.d) del citado Decreto 36/2014, de
11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de
la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, la competencia
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para resolver sobre la aprobacién definitiva de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, asi como sus innovaciones, corresponde a las Comisiones Territoriales
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, salvo que su aprobaciéon correspondiera al
titular de la Consejeria, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 4.3.a) de este mismo
Decreto.

Segundo. Valoracion.

El 23/05/2019 el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial, a la vista de
las consideraciones derivadas de los informes sectoriales y del andlisis urbanistico del
documento, emite Informe Técnico, en el que se sefalan las siguientes cuestiones:

Adecuacion a la planificacion territorial.

1. Integracién en el &mbito territorial.

El término municipal de Ardales se localiza en la zona central de la provincia y limita, al
Norte con Teba y Campillos, al Sur con Casarabonela y Carratraca, al Este con Antequera
y Alora, y al Oeste con Cafiete La Real y El Burgo.

Segun el POTA el municipio de Ardales presenta las siguientes caracteristicas en
relacién al modelo territorial propuesto para Andalucia:

MODELO TERRITORIAL DE ANDALUCIA ARDALES
1. Dominio Territorial Sierras y Valles Béticos
2. Unidad Territorial Serranias de Cadiz y Ronda
3. Tipo de Unidad Territorial Unidades organizadas por Ciudades Medias Interiores
4. Jerarquia Sistema Ciudades Asentamiento cabecera municipal

Los indicadores basicos del municipio son los siguientes, segun los datos obtenidos
del Sistema de Informacion Multiterritorial de Andalucia (SIMA):

NUCLEOS DE POBLACION ACTUALES 2 nucleos
SUPERFICIE TERMINO MUNICIPAL 106,5 km?
Num. DE HABITANTES EXISTENTES (*) 2.493 habitantes

(*) Ultima cifra del Padrén Municipal, a 01/01/2018

2. Adecuacion a los limites de crecimiento previstos en el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia.

El Plan General hace una cuantificacion y justificacion en el apartado 6 de la Memoria
de Ordenacion, denominado Cumplimiento de las determinaciones del Plan de Ordenacién
del Territorio de Andalucia-POTA.

Si tenemos en cuenta los criterios de coémputo de la Instruccién 1/2014, se deduce
que la poblacion computable del nuevo PGOU es de 672 habitantes, que resulta de una
prevision de 280 viviendas nuevas y de una estimacion del tamafio medio del hogar de
2,4 habl/viv. Teniendo en cuenta estos datos, y teniendo en cuenta la poblacion existente
segun el ultimo Padrén Municipal (2.493 habitantes), el porcentaje del incremento de
poblacion propuesto respecto a la existente seria del 26,96%, inferior al 50% maximo
permitido.

En cuanto a la prevision de crecimiento de Suelo Urbanizable respecto a la superficie
de Suelo Urbano, el porcentaje alcanzado se sitia por debajo del 40% previsto por la
citada Norma 45 del POTA, estableciéndose en el 27,47%.

La propuesta del Plan se ha ajustado en los limites de crecimientos de suelo y
poblacion a las determinaciones establecidas por el POTA, teniendo en cuenta los
criterios de computo establecidos por la Instruccién 1/2014, de la Secretaria General de
Ordenacion del Territorio y Cambio Climatico.

00159584

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



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 141 - Miércoles, 24 de julio de 2019

pagina 412

Consideraciones a este apartado:

- Debera corregirse el apartado 6 de la Memoria de Ordenacién conforme a los
criterios expuestos en este apartado del informe, y subsanarse los errores de célculo
detectados, con objeto de que queden fijados los limites correctos a tener en cuenta de
cara a futuras innovaciones del PGOU.

MODELO PROPUESTO
ORDENACION ESTRUCTURAL Y ORDENACION PORMENORIZADA

Enrelacion a la ordenacion estructural, de acuerdo con lo establecido en el articulo 10.1
de la LOUA, cabe hacer las siguientes consideraciones con caracter genérico:

- El PGOU clasifica la totalidad del suelo del término municipal, delimitando las
superficies adscritas a cada clase y categoria de suelo, adoptadas de conformidad con lo
establecido en los articulos 44, 45, 46 y 47 de la LOUA.

- Tanto en las fichas urbanisticas de los distintos ambitos con uso residencial como en
la Memoria se contempla la reserva de vivienda protegida de acuerdo con lo establecido
en la LOUA.

- El PGOU identifica los sistemas generales que forman parte de la red basica de
reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional publico que aseguren la
racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garanticen la calidad y funcionalidad
de los principales espacios de uso colectivo.

En el apartado 4.5 de la Memoria de Ordenacion se argumenta que el ratio de Sistemas
Generales de Areas Libres por habitante previsto es de 5,30 m?hab., encontrandose por
encima del minimo de 5 m?hab. establecido en la LOUA. Segun los calculos realizados por
este Servicio de Urbanismo (apartado C.6.1 del presente informe), el ratio real existente
resulta ligeramente inferior al considerado por el PGOU; no obstante, se comprueba que
continuaria estando por encima del minimo legalmente exigido.

- En los planos nims. 27 y 28 se establecen los usos y edificabilidades globales para
las distintas zonas del suelo urbano y para los sectores del suelo urbano no consolidado
y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado, asi como sus respectivos niveles de
densidad.

- Tanto en el apartado 8.7 de la Memoria de Ordenacién como en el articulo 69 de
las Normas Urbanisticas, se define la delimitacion y el aprovechamiento medio de las
diferentes areas de reparto del suelo urbanizable.

- EI PGOU ha delimitado en los planos de ordenacion estructural los elementos que
requieren una especial proteccion por su singular valor arquitectonico, histérico o cultural,
estableciendo las determinaciones de protecciéon adecuadas al efecto.

- Las Normas Urbanisticas establecen en su Titulo VI la normativa de aplicacion a las
categorias de suelo no urbanizable de especial proteccién, asi como las medidas para
evitar la formacién de nuevos asentamientos.

En relacion a la ordenacion pormenorizada, segun lo establecido en el articulo 10.2
de la LOUA, se observa:

- Los planos nums. 31.1 y 31.2 «Clasificacion del suelo. Calificacion y Gestiony,
establecen la ordenacion completa del nucleo que, de acuerdo con el articulo 10.A)a) de
la LOUA, contiene para el suelo urbano consolidado la ordenacién urbanistica detallada
y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias, complementando la ordenacién estructural, lo que permite legitimar la
actividad de ejecucién sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

- En los mismos planos referidos en el apartado anterior se delimitan las areas
de reforma interior propuestas, estableciéndose tanto en las fichas urbanisticas
correspondientes como en los planos nims. 27 y 28 los usos y edificabilidades globales
para cada area. Asimismo, en el apartado 8.7 de la Memoria de Ordenacion y en las
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correspondientes fichas urbanisticas se establece la delimitacion de las areas de reparto
en suelo urbano no consolidado, asi como sus aprovechamientos medios.

- En las fichas de los diferentes sectores de suelo urbanizable sectorizado se definen
los criterios y directrices para la ordenacion detallada de los mismos.

- El Titulo VI de las Normas Urbanisticas incluye la normativa de aplicacion a la
categoria de suelo no urbanizable de caracter rural o natural. Asimismo, en el Titulo V
(Capitulo 1) de dichas Normas se establece la normativa de aplicacién al suelo urbanizable
no sectorizado (aplicable en caso de que se clasifiquen suelos con dicha categoria, ya
que el PGOU no incluye suelos clasificados como tales).

- El PGOU establece en el tomo denominado Libro VII. Catalogo de Patrimonio
Artistico, Edificado, Etnoldgico y Arqueoldgico los restantes elementos o espacios que
requieren especial proteccion por su valor urbanistico, arquitectdnico, histérico, cultural,
natural o paisajistico, y que no hayan de tener el caracter de estructural.

- Las previsiones de programacion y gestion de la ejecucién de la ordenacion de los
distintos ambitos se incluyen en las correspondientes fichas urbanisticas.

- Con caracter potestativo, el PGOU establece para algunos ambitos de suelo urbano
no consolidado y de suelo urbanizable la ordenacion urbanistica detallada y el trazado
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias,
incluyendo los plazos de ejecucion.

CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO

1. Clasificacion del suelo.

Consideraciones a este apartado:

- La leyenda del plano num. 31.1 «Clasificacion del suelo. Calificacion y Gestién» no
resulta legible, lo que habra de subsanarse.

- En el plano num. 30 «Clasificacién del suelo municipal», el color de la trama asignada
en el plano a los elementos BIC (naranja) no coincide con el que segun la leyenda deberia
corresponderles (morado), lo que debera corregirse.

2. Suelo Urbano.

2.1. Suelo Urbano Consolidado (SUC).

Los criterios utilizados para la definicion de esta categoria de suelo son los expresados
en el articulo 45.2.A) de la LOUA. Este suelo esta integrado por los terrenos que estén
urbanizados o que tengan la condicién de solar, y no queden comprendidos en la
categoria de suelo urbano no consolidado. Igualmente, se consideran integrados en esta
categoria los terrenos incluidos en unidades de ejecucion y sectores de suelo urbanizable
de las NN.SS. que, en ejecucion del planeamiento de desarrollo correspondiente, lleguen
a disponer de los elementos de urbanizacion desde el momento en que las obras de
urbanizacion sean recepcionadas por el Ayuntamiento.

El suelo urbano consolidado clasificado por el PGOU esta constituido por el nicleo
tradicional y por las areas de ensanche que se encuentran ya construidas y urbanizadas
en desarrollo de las NN.SS. anteriores.

El suelo urbano consolidado aparece delimitado en el plano nim. 30 de ordenacion
estructural «Clasificacion del Suelo Municipal». Asimismo, en el plano ndm. 31.1
«Clasificacion del suelo. Calificacion y Gestidon» se establece la ordenacién pormenorizada
para dicha categoria de suelo, estableciendo para cada parcela la aplicacion de alguna
de las ordenanzas que se desarrollan en el tomo de Normas Urbanisticas.

En cuanto a las parcelas calificadas como espacios libres publicos, se establecen sus
condiciones particulares de aplicacion en el articulo 227 de las Normas Urbanisticas.

Asimismo, dentro del suelo urbano consolidado se delimitan seis actuaciones
municipales cuyos objetivos son la obtencion, asi como la urbanizacién y/o ejecucion tanto
de viarios publicos como de reservas dotacionales. La gestion de dichas actuaciones
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es de caracter municipal, correspondiendo los costes que se generen en las distintas
actuaciones bien a los propietarios de suelos a urbanizar (cargas urbanisticas), bien a
entidades publicas (Junta de Andalucia, Diputacién Provincial o Ayuntamiento).

Consideraciones a este apartado:

- No procede la categorizacion como suelo urbano consolidado de los dos ambitos
calificados con la ordenanza N2 en el Poblado del Pantano. Cabe indicar al respecto
que dichos suelos se encuentran clasificados como no urbanizable en el planeamiento
vigente, y que sobre los mismos se ubican una serie de edificaciones construidas en
épocas diferentes, que datan desde la década de 1950 hasta la década de 2010, y que
presentan caracteristicas similares a las viviendas existentes al otro lado de la carretera,
en el ambito de suelo urbano no consolidado UE-6 ARI. Aunque a priori pueda intuirse que
dichas edificaciones disponen de todos los servicios urbanisticos, su situacion no difiere
de las incluidas en el ambito UE-6 ARI en cuanto a que su implantaciéon no ha llevado
aparejada la de las dotaciones publicas precisas, por lo que habrian de ser incluidas
en éste u otro ambito de suelo urbano no consolidado a efectos de su obtencion, con
objeto de garantizar tanto la proporcionalidad entre usos lucrativos y dotaciones como el
tratamiento igualitario entre los propietarios afectados.

- No procede la categorizacién como suelo urbano consolidado de la porcion de
terrenos ubicada entre el ambito SUNC.UE-3 y la Actuacién Municipal AM.4, ya que al
no contar con acceso rodado por via urbana (entre otras infraestructuras) no reune las
condiciones establecidas en el art. 45 de la LOUA para dicha categoria de suelo. En
coherencia con la ordenacion propuesta por el PGOU, dichos terrenos podrian integrarse
en el ambito de suelo urbano no consolidado colindante SUNC.UE-3, ya que el acceso a
los mismos se produce a través de dicho ambito.

- Se ha clasificado como suelo urbano consolidado un tramo viario ubicado entre el
ambito SUNC.UE-4 y la Actuacién Municipal AM-3, de titularidad privada (segun Oficina
Virtual del Catastro), que se encuentra sin urbanizar, y a través del cual se produce el
acceso a las parcelas del SUNC.UE-4. La clasificacién que corresponderia a dichos
terrenos en coherencia con la ordenacién propuesta por el PGOU es la de suelo urbano
no consolidado, debiendo quedar integrado en el ambito SUNC.UE-4 colindante, al que
da acceso.

- Existe un tramo viario sin urbanizar que da acceso a algunas de las parcelas del
ambito SUNC.UE-5, proponiéndose su categorizacion por el PGOU como suelo urbano
consolidado. El suelo correspondiente a dicho tramo viario se encuentra clasificado como
suelo urbano por las NN.SS. vigentes, siendo de titularidad publica (segin consta en
Oficina Virtual del Catastro). Con objeto de garantizar la urbanizaciéon de dicho suelo,
habra de ser incluido en una actuacion urbanizadora no integrada, estableciendo las
cargas econdmicas de urbanizacion que correspondan, en su caso, en la ficha urbanistica
del ambito SUNC-UE-5.

- El sistema local de equipamiento en el que se incluye la piscina y el campo de
futbol municipal, que se encuentra obtenido y ejecutado, incluye en su parte norte y este
una amplia porcion de terrenos que no se encuentran urbanizados. Por tanto, salvo que
se prevea por el Ayuntamiento la urbanizacién de dichos suelos para su inclusion en el
sistema local de equipamiento (cuya circunstancia habria de quedar justificada tanto en el
Estudio Econémico Financiero como en el Informe de Sostenibilidad Econdmica), habria
de otorgarse a dichos suelos la clasificacion de no urbanizable.

Del mismo modo, la delimitacién del SLE E a desarrollar mediante la Actuacion
Municipal AM.4 habra de ajustarse a la de los terrenos ocupados por el equipamiento
previsto, excluyendo de la delimitacion del suelo urbano consolidado los terrenos que, en
Su caso, no vayan a quedar integrados en la actuacion.

- Para los suelos urbanos consolidados que proceden de planeamiento de desarrollo
aprobado, dicha circunstancia debera reflejarse en el plano num. 31 «Calificacién y
Gestion del Suelo», delimitando los ambitos que correspondan, de forma que quede
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claro que las ordenanzas de aplicacion seran las que establecieran en su momento los
correspondientes instrumentos de planeamiento de desarrollo. En caso de que el PGOU
prevea para dichos ambitos unas ordenanzas diferentes a las que en su dia establecieron
los correspondientes instrumentos de planeamiento de desarrollo, dicha circunstancia
habra de quedar convenientemente justificada, adoptando las medidas compensatorias
que procedan, en su caso.

- Respecto a la Actuacién Municipal AM-1, de la Memoria se deduce que se ubica
sobre suelo urbano consolidado. No obstante, dicha circunstancia no queda clara en la
planimetria aportada, por las siguientes circunstancias:

* En el plano num. 31.1 de «Calificacion y Gestién» no queda claro que dichos suelos
se encuentren dentro de la delimitacién del suelo urbano consolidado. Del grafismo
del plano, se deduce mas bien que dichos suelos se encontrarian clasificados como
suelo no urbanizable, siendo esta una clasificaciéon que resultaria incoherente con la
calificacién de dichos terrenos como sistemas locales.

* En el plano num. 30 de «Clasificacion del Suelo Municipal» se incluyen dichos suelos
dentro del sistema general de equipamiento SGE-1, lo que resultaria contradictorio
con la consideracion de dichos terrenos como sistema local que se recoge en el
plano num. 31.1 al que se ha hecho referencia.

2.2. Suelo Urbano No Consolidado (SUNC).

El PGOU propone siete ambitos de suelo urbano no consolidado sujetos a un posterior
instrumento de planeamiento de desarrollo (seis en el nucleo principal y uno en el Poblado
del Embalse), que suman una superficie total de 35.703 m?, y en los que se prevén un
total de 186 viviendas (16 de las cuales ya se encuentran construidas).

Los seis ambitos propuestos en el nucleo principal se han planteado como areas
de ambito reducido en las que se establece el Estudio de Detalle como instrumento de
planeamiento de desarrollo para las mismas. En cuanto al ambito propuesto en el Poblado
del Embalse (SUNC.UE-6), éste se plantea como un Area de Reforma Interior de las
previstas en el art. 45.2.B.b) de la LOUA, condicionando su desarrollo a la tramitacion del
correspondiente Plan Especial.

Por otra parte, el PGOU propone adicionalmente tres ambitos de suelo urbano no
consolidado incluido en unidades de ejecucion, los cuales se encuentran parcialmente
edificados, y cuyo objeto es la urbanizacién de los mismos mediante contribuciones
especiales a los propietarios, no estableciéndose ninguna otra carga ni cesion para los
mismos. La clasificacion de dichos suelos en el planeamiento vigente es la de suelo
urbano consolidado de uso industrial/suelo no urbanizable en el caso del SUNC-AMCA1,
suelo no urbanizable/suelo urbano no consolidado en el caso del SUNC-AMC2, y suelo
no urbanizable en el caso del SUNC-AMCS3.

Dichos ambitos se incluyen en unidades de ejecucion a efectos de su reurbanizacion
(como se pone de manifiesto en la Memoria de Ordenacion); sin embargo, resulta
contradictorio que en el articulo 52 de las Normas Urbanisticas se considera a dichos
ambitos como actuaciones urbanizadoras no integradas, lo que resulta incompatible con
su inclusion en unidades de ejecucion.

Asimismo, el PGOU considera erroneamente que dichos ambitos se encuentran
practicamente consolidados por viviendas, en base a lo que Unicamente plantea para los
mismos cargas de urbanizacion. Sin embargo, se comprueba que el numero de viviendas
realmente existente en los dmbitos SUNC-AMC1 y SUNC-AMC2 estd muy por debajo
del considerado por el PGOU, ya que gran parte de las edificaciones existentes en los
mismos se trata de naves y no de viviendas.

Consideraciones a este apartado:

- Ha de definirse para cada ambito en cual de las circunstancias establecidas en el
art. 45.2.B) de la LOUA se encuentran (sector, area de reforma interior o parcela integrada
en area homogénea en la que se incrementa el aprovechamiento).

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00159584

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 141 - Miércoles, 24 de julio de 2019

pagina 416

Cabe indicar al respecto que, segun se recoge en le Exposicion de Motivos de la
Ley 2/2012, el objeto de las actuaciones previstas en el apartado c) de dicho articulo
(parcela integrada en area homogénea en la que se incrementa el aprovechamiento) es
el de integrar la regulacion estatal en materia de actuaciones de dotacién, entendiendo
estas como las que tienen por objeto incrementar las dotaciones publicas de un dmbito
de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad
0 con los nuevos usos asignados por el planeamiento a una o mas parcelas del ambito.
Es decir, que el art. 45.2.B.c) resulta de aplicacion a parcelas concretas integradas en
ambitos ya urbanizados que adquieren la condicion de SUNC como consecuencia de un
incremento de la edificabilidad o de la densidad, o bien de un cambio de uso. Este no es
el caso de los ambitos categorizados como suelo urbano no consolidado en el PGOU, en
primer lugar porque en todos los casos se refieren a ambitos y no a parcelas concretas,
y en segundo lugar porque dichos ambitos se incluyen en esta categoria por carecer
de urbanizacién, o bien por no disponer esta de todos los servicios, infraestructuras y
dotaciones publicas necesarias, debiendo ser considerados como sectores o como areas
de reforma interior, segun proceda.

- En el caso concreto del ambito SUNC.UE-3 se trata de un vacio relevante, al no existir
edificacién ni urbanizacion alguna sobre el mismo, constituyendo dicho ambito un sector
cuya superficie excede de lo que podria considerarse un «ambito reducido» a efectos de
su ordenacion mediante Estudio de Detalle, en coherencia con lo establecido por el propio
PGOU donde ambitos de superficie similar (SUNC.UE-6) no han sido considerados como
tales. Cabe indicar que las NN.SS. vigentes considera la necesidad de ordenar dicho
ambito mediante un instrumento de planeamiento de desarrollo de mayor entidad que el
Estudio de Detalle, como es el caso del Plan Especial.

Asimismo, y como ya se ha indicado anteriormente, podran incorporarse a dicho
sector los terrenos ubicados al este del mismo y cuya categorizacion propuesta como
suelo urbano consolidado no procede por no reunir las condiciones exigibles a dicha
categoria de suelo.

Por tanto, habra de considerarse la uniéon de dichos terrenos en un unico sector de
mayor superficie, con objeto de alcanzar una ordenacién coherente para el conjunto
de los terrenos, y estableciendo la ordenacion de los mismos mediante Plan Parcial de
Ordenacion conforme a lo establecido en el art. 13.1.a) de la LOUA.

- En el caso de los ambitos SUNC-AMC1, SUNC-AMC2 y SUNC-AMCS3, se trataria de
ambitos de suelo urbano no consolidado de los incluidos en el art. 45.2.B.b) de la LOUA
(Areas de Reforma Interior), y como tal han de ser contemplados por el PGOU; es decir,
actuaciones de reforma interior, por no contar la urbanizacién existente con todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la proporcion y con las caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacién existente o que se vaya a construir en ellos, ya
sea por precisar la urbanizaciéon de la mejora o rehabilitaciéon, o bien de su renovacién
por devenir insuficiente como consecuencia del cambio de uso o edificabilidad global
asignado por el planeamiento.

Asimismo, no queda justificada la exencidon de reservas dotacionales en dichos
ambitos, teniendo en cuenta que en los mismos existen terrenos vacantes no ocupados
por la edificacién sobre los que podrian ubicarse dichas reservas. Para el caso concreto
de los ambitos SUNC-AMC1 y SUNC-AMC2, tampoco queda justificada la exencion de
la reserva de vivienda protegida, teniendo en cuenta que existen tanto terrenos vacantes
como ocupados por usos no residenciales (para los que se prevé su transformacion en
residencial) sobre los que podrian ubicarse dichas reservas.

Por otra parte, y aunque el PGOU no establece un nimero maximo de viviendas ni
una edificabilidad maxima de aplicacion a dichos ambitos SUNC-AMC1 y SUNC-AMC2,
de las condiciones urbanisticas otorgadas a la ordenanza de aplicacién N2 resultarian una
edificabilidad y un nimero de viviendas que multiplicarian las ya materializadas en dichos
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ambitos, lo que conllevaria un innegable incremento del aprovechamiento que reforzaria
mas, si cabe, la necesidad de adoptar las medidas compensatorias correspondientes.

- En general, en las fichas urbanisticas de todos los ambitos previstos, deberan
excluirse del apartado «Ordenacion Estructural» los parametros que no formen parte
de dicha ordenacién, en base a lo dispuesto en el articulo 10.1 de la LOUA. Dichos
parametros deberan incluirse en el apartado de la ficha que corresponda.

- Dado que el ambito de suelo urbano no consolidado SUNC-AMC2 no dispone de
acceso rodado por via urbana que conecte con el sistema general viario del municipio, el
PGOU debera recoger de forma vinculante la conexién viaria que lo garantice a través de
los sectores colindantes, estableciendo los mecanismos de gestién que procedan y que
garanticen la obtencion y urbanizacion de los suelos correspondientes a dicha conexién
en caso de que el desarrollo de dicho ambito se produzca con anterioridad al de los
sectores colindantes.

Para el establecimiento del tramo viario necesario, que conectara directamente con
la carretera MA-5402, habra de obtenerse el pronunciamiento favorable del organismo
competente en materia de Carreteras.

- En la ficha del area SUNC.UE-6 se ha considerado un techo edificable residencial
existente que se encuentra por debajo del techo realmente construido para dicho uso en el
ambito, segun puede comprobarse consultando las superficies construidas sobre rasante
que se recogen en la Oficina Virtual del Catastro. Asimismo, hay que tener en cuenta
que en dicho ambito no solo existen edificaciones con uso residencial, sino que también
existen varias edificaciones con otros usos (terciarios, almacén,...) y cuya edificabilidad
habra de ser computada. Consecuencia de todo lo anterior es que el incremento de techo
residencial permitido para el ambito sera bastante inferior a los 2.987,50 m? que se indican
en la ficha.

Por tanto, se estima que el PGOU no debe ser el instrumento que establezca el techo
que resta por consumir en el ambito, sino que deberia ser el Plan Especial que establezca
su ordenacién pormenorizada, una vez se realice el analisis detallado de las edificaciones
existentes que proceda en el momento en que se lleve a cabo su redaccion, y que puede
diferir de la situacién existente en la actualidad.

3. Suelo Urbanizable.

3.1. Suelo Urbanizable Ordenado (SURO).

El PGOU delimita un unico sector como suelo urbanizable ordenado (SURO.A-4),
situado en el ensanche del casco, entre la Carretera de Campillos y el acceso al casco
urbano. Dicho sector corresponde a la antigua unidad de ejecucion UE.5 de las NN.SS. no
desarrollada, que se convirtié en el sector de suelo urbanizable UR-5 mediante Modificacién
Puntual de las NN.SS. aprobada definitivamente por la CPOTU el 13.11.2003.

El Plan Parcial de Ordenacioén del sector UR-5 de las NN.SS. fue aprobado por el
Pleno del Ayuntamiento con fecha de 5.4.2004, si bien éste asignaba un uso residencial a
la totalidad de las parcelas ordenadas, proponiéndose ahora por el PGOU el cambio del
uso global del sector de residencial a turistico.

Consideraciones a este apartado:

- La ordenacién aprobada para el sector UR-5 de las NN.SS. (actual SURO.A-4) no
cumple con la reserva de aparcamiento publico establecida por la LOUA para sectores de
uso turistico (entre 1y 1,5 plazas por cada 100 metros cuadrados de techo edificable). Por
tanto, para que sea viable el cambio de uso de dicho sector a turistico, el PGOU debera
implementar la reserva prevista de aparcamiento publico, de manera que se cumpla con
el estandar minimo establecido en la LOUA.

Asimismo, y dado que se modifica la ordenacion pormenorizada aprobada para el
ambito por el Plan Parcial que lo desarrollo, el PGOU debera recoger de forma precisa la
ordenacion detallada resultante.
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- Se observan las siguientes deficiencias en la ficha urbanistica del sector SURO.A-4,

las cuales habran de ser subsanadas:

« Ha de sustituirse la denominacion ubicada en el encabezamiento de la ficha, donde
se indica «Suelo urbanizable sectorizado de uso residencial» por la correspondiente,
es decir, la de «Suelo urbanizable ordenado de uso turistico».

* Han de corregirse las referencias que se hacen en el apartado «Desarrollo, gestién
y plazos» relativas a que el planeamiento de desarrollo de aplicacion al sector es
el Plan Parcial de Ordenacion que se aprobd con fecha de 5.4.2004, ya que la
ordenacion establecida por dicho instrumento de planeamiento ha sido modificada
por el PGOU.

» Dado que se trata de un sector de suelo urbanizable ordenado, habran de eliminarse
del apartado «Condiciones de ordenacién y uso» todas las determinaciones
que condicionarian la futura ordenacion del sector, ya que no tiene sentido su
establecimiento al encontrarse ya establecida la ordenacién pormenorizada.

* Deberan excluirse del apartado «Ordenacién Estructural» los parametros que no

formen parte de dicha ordenacién, en base a lo dispuesto en el articulo 10.1 de la LOUA.

3.2. Suelo Urbanizable Sectorizado (SURS).

En total se han definido seis sectores de suelo urbanizable sectorizado, teniendo tres

de ellos uso residencial con un total de 275 nuevas viviendas propuestas.

Consideraciones a este apartado:

- Ha de aclararse cual es la delimitacion del sector SURS.A-3, ya que en los planos
de ordenacion se establece una delimitacién del mismo diferente a la que se incluye en la
ficha del sector.

- Los sectores SURS A2 y SURS-I3 no disponen de conexion con el sistema general
viario del municipio, realizandose ésta Unicamente a través de los sectores de suelo
urbanizable colindantes. Por tanto, el PGOU debera recoger de forma vinculante las
conexiones viarias que garanticen el acceso a dichos sectores a través de los sectores
colindantes, estableciendo los mecanismos de gestién que procedan y que garanticen la
obtencién y urbanizacién de los suelos correspondientes a dichas conexiones en caso de
que el desarrollo de los sectores SURS-A2 y/o SURS-I3 se produzca con anterioridad al
de los colindantes.

Para el establecimiento de dichos viarios, que conectan directamente con las
carreteras MA-5402 y A-357, respectivamente, habra de obtenerse el pronunciamiento
favorable de los organismos competentes en materia de Carreteras.

- En la ficha urbanistica del sector SURS.A-1, ha de aclararse cual es la reserva de
areas libres publicas prevista, ya que aunque se indica que dicha reserva es del 20%, la
cuantia establecida es inferior a dicho porcentaje.

- Se observan las siguientes deficiencias en la ficha urbanistica del sector SURS.A-2,
las cuales habran de ser subsanadas:

* Ha de aclararse cuadl es la reserva de areas libres publicas prevista, ya que aunque

en la ficha se indica que dicha reserva es del 20%, la cuantia establecida es inferior
a dicho porcentaje.

* Los parametros de superficie, edificabilidad, niumero de viviendas y reservas
dotacionales que se establecen para el sector en la correspondiente ficha
urbanistica, no coinciden con los que se recogen en el apartado 8.3 de la Memoria
de Ordenacién, lo que habra de subsanarse.

* Los usos dotacionales se restringen a las infraestructuras, parques, jardines,
espacios publicos, dotaciones y equipamientos publicos, segun se define en el art.
3.2.b) de la LOUA. Por tanto, habra de eliminarse la reserva de techo comercial
previsto del apartado «dotaciones minimas» que se incluye en la ficha, a no ser
que se pretenda que dicho techo comercial tenga caracter demanial, en cuyo caso
deberia quedar clara dicha circunstancia, usando la denominacion «comercial
publico». Del mismo modo, debera quedar clara dicha circunstancia en el apartado
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8.3 de la Memoria de Ordenacién, donde se hace referencia a una reserva minima
dotacional para uso comercial.

En caso de que se trate de un uso lucrativo, dicho techo comercial habra de ser
descontado de los 13.037,09 m?t permitidos para el sector, con lo que los techos
residenciales resultantes diferirian de los indicados en la ficha. Asimismo, en el
calculo de los aprovechamientos habra de ser considerado el correspondiente a
dicho uso, teniendo en cuenta los coeficientes de uso y tipologia que correspondan.
Por ultimo, si se permiten usos lucrativos comerciales, la ordenanza Comercial (CO)
habria de estar contemplada entre las permitidas en la ficha del sector.

» Se establecen en dos casillas diferentes las cargas urbanisticas suplementarias
destinadas a la ejecucion de sistemas generales, infraestructuras y dotaciones,
resultando las cuantias indicadas en cada una de las casillas diferentes, lo que
debera subsanarse.

- En la ficha del sector SURS-I1 debera establecerse la necesidad de preservar
un perimetro de proteccion de 50 metros alrededor del actual cementerio libre de toda
construccion, conforme a lo indicado en el articulo 39.1b del Decreto 95/2001, de 3 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria. Y ello sin perjuicio
de que dicha zona de proteccién pueda reducirse o eliminarse de forma justificada, previo
informe de evaluacién de impacto en salud de la Consejeria competente que se emita en
la tramitacion del planeamiento de desarrollo.

Asimismo, debera grafiarse en el plano num. 31 de Calificacién y Gestion la linea que
delimita dicha zona de proteccion.

- Al igual que ya se ha indicado para el resto de categorias del suelo, en las fichas
urbanisticas de todos los ambitos previstos deberan excluirse del apartado «Ordenacion
Estructural» los parametros que no formen parte de dicha ordenacién, en base a lo
dispuesto en el articulo 10.1 de la LOUA.

- En el apartado 8.3 de la Memoria se hace referencia a que, para los sectores
SURS.A-1, SURS.A-2 y SURS.A-3, en caso de no consumir toda la edificabilidad en uso
residencial, el excedente de edificabilidad se ocupara con uso terciario. Habra de aclararse
en dicho apartado que, dicha posibilidad de cambio de uso residencial a terciario, habra
de realizarse teniendo en cuenta las limitaciones que respecto a la compatibilidad de
usos se establece en la Normativa del PGOU, y de acuerdo con la regulacion de usos
establecida en las ordenanzas de aplicacion a los sectores.

- En el apartado 8.3 de la Memoria de Ordenacion se hace referencia a un sector de
suelo urbanizable residencial en la barriada del Poblado del Embalse, no localizandose
dicho sector en la documentacién grafica aportada, lo que debera aclararse.

- En el apartado 8.4 de la Memoria de Ordenacién han de revisarse las superficies y
techos edificables especificados para los sectores SURS.I-1 y SURS.I-3, ya que existen
variaciones decimales con las que se indican en las fichas correspondientes.

3.3. Suelo Urbanizable No Sectorizado (SURNS).

El Plan no clasifica ningin ambito como suelo urbanizable no sectorizado (SURNS).
No obstante, en el Titulo V de las Normas Urbanisticas se establece el régimen urbanistico
de aplicacion a los suelos que en un futuro puedan alcanzar tal clasificacion mediante las
correspondientes innovaciones del planeamiento general.

Asimismo, en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 10 de la LOUA, para los suelos
que, mediante la correspondiente innovacion del planeamiento puedan clasificarse como
suelo urbanizable no sectorizado, el PGOU establece en el articulo 77 de la Normativa
Urbanistica:

- Usos Incompatibles.

- Condiciones para proceder a su sectorizacion.

- Criterios de disposicion de los sistemas generales.
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4. Suelo No Urbanizable.

4.1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica (SNUEP).

- Dominio Publico Hidraulico (SNUEP-DPH).

- Vias Pecuarias (SNUEP-VP).

- Montes Publicos (SNUEP-MP).

- Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia (SNUEP-ENP).

- Patrimonio Arqueolégico (SNUEP-A num.).

- Patrimonio Edificado (SNUEP-E num.).

- Patrimonio Etnolégico (SNUEP-ET num.).

- Dominio Puablico de Carreteras (SNUEP-CAR).

- Montes Publicos (SNUEP-MP).

- Red Natura 2000:

Zonas de Especial Conservacion (SNUEP-ZEC).
Habitats de Interés Comunitario (SNUEP-HIC).
Inventario Andaluz de Georrecursos (SNUEP-GEO).

- Sedimentos Miocenos de EIl Chorro.

- Cueva de Dofia Trinidad.

- Desfiladero de los Gaitanes.

4.2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planif. Territorial o Urbanistica (SNUEP).

- Terrenos incluidos en el Plan Especial de Protecciéon del Medio Fisico:

Las protecciones del PEPMF presentes en el PGOU son las siguientes:
Parajes Sobresalientes (SNUEP-PS).

Complejos Serranos de Interés Ambiental (SNUEP-CS).

Espacios de Interés Forestal-Recreativo (SNUEP-FR).

- Terrenos sujetos a algun régimen de proteccion otorgado por el PGOU por motivos
de caracter territorial, ambiental o paisajistico:

Riberas de Interés Ambiental (SNUEP-RA).
Zona de Proteccion del Embalse (SNUEP-ZPE).
Paisajes Agrarios Singulares (SNUEP-AG).
Espacios de Potencialidad Forestal (SNUEP-FR).

4.3. Riesgos Naturales:

Las protecciones recogidas en el PGOU dentro de esta subcategoria son las
siguientes:

Zonas de Alto Riesgo de Inundacién (SNUEP-RI).

Zonas de Alto Riesgo de Erosién (SNUEP-RE).

4.4. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural (SNU).

Constituye el resto de terrenos clasificados como no urbanizable y que no se
encuentran comprendidos en ningln régimen de especial proteccion. Se divide en las
siguientes subcategorias:

Suelo Rustico Grado 1 (SNUR-G1).

Suelo Rustico Grado 2 (SNUR-G2).

Consideraciones a estos apartados:

- Existen numerosas incoherencias entre las protecciones que se incluyen en las
distintas categorias del suelo no urbanizable en la documentacién que conforma el PGOU
(Memoria, Normas Urbanisticas y Planos). Ha de revisarse la documentacion aportada,
verificando expresamente que todas las protecciones que aparecen en planos se incluyen
tanto en Normativa como en la Memoria con la misma denominacién, e incluidas dentro
de la misma categoria de suelo no urbanizable.

- En el apartado 9 de la Memoria de Ordenacién no queda claro en qué subapartado
se incluyen las zonas de alto riesgo de erosion y las zonas inundables, ya que aunque
aparecen a continuacion del subapartado 9.5, su numeracién (D y E) es la continuacion
del subapartado 9.4. Asimismo, la categorizacion otorgada a dichos suelos en la
Memoria (cualquier categoria de suelo no urbanizable para las zonas de alto riesgo de
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erosioén y suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica para las
zonas inundables) no resulta coherente con la representada en planos, lo que debera
corregirse.

- Resulta contradictoria la categorizacion del suelo asignada en los planos nium. 30
y num. 32 a los elementos que forman parte del patrimonio arqueolégico entorno BIC,
asi como del patrimonio arqueoldégico, edificado y etnoldgico no BIC, ya que mientras
que en el plano num. 32 dichos elementos aparecen categorizados como suelo no
urbanizable de especial proteccion por legislacion sectorial, en el plano nim. 30 no
aparecen categorizados como suelos protegidos, sino como simples afecciones. Habra
de subsanarse dicha incoherencia, de forma que quede claro si dichos elementos se
incluyen o no dentro de algunas de las categorias de suelo no urbanizable especialmente
protegido.

- En el plano nim. 32 «Estructura del suelo no urbanizable» aparecen unas franjas de
suelo no urbanizable en blanco al oeste del Poblado del Embalse y al sureste del nucleo
de Ardales, por lo que no es posible deducir la categoria del suelo en que se ubican
dichos terrenos, lo que deberd corregirse.

4.5. Afecciones juridico-administrativas.

Bajo esta denominacion se han incluido todas aquellas zonificaciones que no implican
por si mismas un régimen de especial proteccion, sino que limitan el uso de dichas zonas.
Segun el tipo de afeccion de que se trate, el PGOU establece en el articulo 139 de sus
Normas Urbanisticas la clasificacion para dichas afecciones.

Consideraciones a este apartado:

- La afeccion de Servidumbres Aeronauticas a la que se hace referencia en las
Normas Urbanisticas no se recoge en los planos de ordenacion del suelo no urbanizable,
lo que debera corregirse.

- No queda justificada la inclusion en el grupo de afecciones juridico-administrativas
por legislacion territorial de las Areas de Sensibilidad y Servidumbre Acustica, de los
Habitats de Interés Comunitario y de las Zonas Sensibles para la Fauna, al no tratarse de
afecciones que se deriven de la legislacioén territorial sino sectorial. En el caso concreto
de las Zonas Sensibles para la Fauna, no se establece normativa alguna al respecto, asi
como tampoco se establece zonificacion alguna en los planos de ordenacion aportados,
lo que debera subsanarse.

- En cuanto a la afeccion denominada proteccion del arbolado de interés natural o
paisajistico, ésta afecta a los elementos incluidos en el Catalogo de Arboles Protegidos.
Sin embargo, el PGOU ni incluye dicho catalogo ni establece una programacioén para su
elaboracioén, lo que debera subsanarse.

Vivienda protegida.

En las fichas de los ambitos tanto de suelo urbano no consolidado como de suelo
urbanizable sectorizado, el PGOU establece una reserva de edificabilidad destinada a
vivienda protegida de un 30% de la edificabilidad residencial en los ambitos de suelo
urbano no consolidado y de un 50% en los de suelo urbanizable sectorizado, con excepcion
del SUNC.UE-6 (ARI), para el que no se establece reserva de vivienda protegida alguna
por el incremento de edificabilidad planteado.

Respecto al unico ambito de suelo urbanizable ordenado que propone el PGOU, no
se establece reserva de vivienda protegida alguna ya que éste cuenta con su Plan Parcial
de Ordenacién aprobado definitivamente, y las modificaciones que plantea el PGOU
(cambio de uso de gran parte de la edificabilidad de residencial a turistico) no se tratan de
modificaciones que conlleven la necesidad de establecer dicha reserva.

Consideraciones a este apartado:
- En el ambito SUNC.UE-6 ARI ha de establecerse la reserva de vivienda protegida
correspondiente, al menos, al treinta por ciento del incremento de la edificabilidad
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residencial que se plantee, en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 10.1.A.b) de la
LOUA. Dado que la densidad del ambito supera el limite de quince viviendas por hectarea
establecido en dicho articulo, no puede eximirse de dicha reserva.

Sistemas generales.

El Plan regulalos Sistemas en el Titulo Il (Capitulo 11) del tomo de Normas Urbanisticas,
asi como en el apartado 8.6 de la Memoria de Ordenacion, estableciendo los siguientes
tipos de sistemas generales:

- Sistemas Generales de Areas Libres (SGAL).

- Sistemas Generales de Equipamientos (SGE).

- Sistema General Viario (SGV).

- Sistemas Generales de Infraestructuras (SGI).

Consideraciones a este apartado:

- No queda claro en el documento la clasificacién que corresponde a cada uno de los
sistemas generales previstos. En algunos casos, como por ejemplo el de los sistemas
generales SGAL-1 y SGAL-2, se indica en la Memoria de Ordenacion la clasificacion del
suelo que corresponde; sin embargo, en otros casos, como por ejemplo el SGE-1 no
se hace referencia alguna al respecto. La representacion que se hace al respecto en
el plano num. 30 de Clasificacion del Suelo Municipal resulta confusa, ya que, al estar
todos los sistemas generales representados con una trama distinta a las establecidas
para los suelos urbano, urbanizable y no urbanizable, habria que entender que dichos
sistemas generales se encuentran excluidos de la clasificacion del suelo, lo que por otra
parte resulta contradictorio con lo indicado anteriormente y relativo a que en algunos
casos concretos en la Memoria de Ordenacion si se establece la clasificacion de dichos
sistemas generales.

Asimismo, existen incoherencias entre las distintas partes del PGOU en cuanto a lo
que a la clasificacion de los sistemas generales se refiere. Por ejemplo, para el caso
concreto del SGAL-2 en el cuadro del apartado 8.6.1 de la Memoria de Ordenacién
se indica que la clasificacion que corresponde a dichos suelos es la de suelo urbano,
mientras que en el apartado 148 de las Normas Urbanisticas se hace referencia a la
inclusién de dicho sistema general en el suelo no urbanizable, lo que debera aclararse.

- No tiene sentido la inclusion de sistemas locales en suelo no urbanizable, asi como
tampoco en suelos que ya tienen la consideracion de sistemas generales, lo que debera
corregirse en los planos de Calificacion y Gestion. Es el caso, por ejemplo, del sistema
local de areas libres de forma triangular situado al norte del SURO-A4 (plano nim. 31.1),
asi como de los sistemas locales de areas libres y equipamientos (tanatorio) ubicados a
oeste de dicho sector, y que aparecen grafiados sobre suelos que en el plano num. 30
tienen la consideracion de sistemas generales.

1. Sistemas Generales de Areas Libres (SGAL).

El ratio de sistemas generales de areas libres por habitante establecido en el nuevo
PGOU cumple con el minimo establecido en el art. 10.1.A).c.1) de la LOUA, y que se situa
entre 5y 10 m? SGAL/hab.

Dicho valor obtenido es el estandar de SGEL/habitante que se debe utilizar en
las futuras innovaciones del PGOU para calcular el incremento de sistema general de
espacios libres en proporcion al aumento de poblacion previsto, conforme a lo expresado
en la regla 5.2 del articulo 36.2.a) de la LOUA.

Consideraciones a este apartado:
- En lo que se refiere a la clasificacion del sistema general de areas libres SGAL-1
como suelo no urbanizable, cabe hacer las siguientes consideraciones:
*» Para la parte del SGAL-1 que se ubica al este de la carretera MA-5402, se entiende
correcta su categorizacion como suelo no urbanizable de especial proteccion
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por planificacion urbanistica (Riberas de Interés Ambiental), ya que dadas las
caracteristicas de los terrenos en los que se ubica, conformando los margenes de
la ribera del Arroyo de los Angeles, puede quedar justificada la concurrencia en
los mismos de una serie de valores de caracter natural o paisajistico que los haga
merecedores de dicho régimen de especial proteccion. No obstante, y dado que
se trata de suelos destinados a la creacidn de parques, jardines y espacios libres
publicos con objeto de cumplir con las necesidades minimas establecidas en el art.
10.1.A.c.1)dela LOUA, dichos suelos habran de ser valorados como suelo urbanizable
a efectos de su expropiacién, con objeto de garantizar una justa compensacion
a los propietarios de los mismos que de cumplimiento a la equidistribucién de
beneficios y cargas preceptuada en el articulo 3.1.f) de la LOUA. Cabe indicar que
la Jurisprudencia se ha pronunciado al respecto en casos similares y a efectos de
la valoracién de los suelos, considerando que los sistemas generales al servicio de
la ciudad que deben ser urbanizados en beneficio de sus ciudadanos no han de ser
considerados como suelo no urbanizable o rustico, ya que éste tipo de suelo es el
que por su naturaleza ha de quedar preservado de cualquier clase de urbanizacién
(véase Sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo
de fecha 29.4.2015). Asimismo, y en base a la valoracion requerida en el informe de
la Oficina de Ordenacién del Territorio de fecha 15.5.2019 sobre si el uso a implantar
en dicho sistema general, destinado a la creacion de parques, jardines y espacios
publicos necesarios para satisfacer las necesidades del desarrollo urbanistico,
seria encuadrable entre los usos establecidos como compatibles en el art. 132 de
la Normativa para los suelos categorizados como Riberas de Interés Ambiental, se
comprueba que dicho uso resultaria encuadrable en el establecido en el apartado 1
del referido articulo y denominado «adecuaciones naturalisticas, recreativas y
Parques Rurales».

Para la parte del SGAL-1 que se ubica al oeste de la carretera MA-5402, destinada
igualmente a la creacién de parques, jardines y espacios libres publicos que cumplan
con las necesidades minimas establecidas en el art. 10.1.A.c.1) de la LOUA, se
considera que no procede su clasificacion como suelo no urbanizable, ya que tanto
por las caracteristicas de las actuaciones a albergar como por su integracién en la
trama de suelo urbano o urbanizable del municipio, puede afirmarse que, una vez
urbanizados dichos suelos, éstos adquiriran la condicién de urbanos, teniendo en
cuenta el caracter reglado de dicha clase de suelo.

Por tanto, los terrenos correspondientes a dicha parte del sistema general SGAL.1
han de quedar clasificados como suelo urbanizable, de forma que quede garantizada
tanto una clasificacion acorde con el destino de dichos suelos y su integracion en la
trama urbana, como una justa compensacion a los propietarios de los mismos. Habran
de realizarse, ademas, las modificaciones que procedan en los aprovechamientos de las
areas de reparto correspondientes con motivo de la adscripcién a las mismas de dicho
sistema general.

Asimismo, ha de quedar garantizado el acceso a dicha parte del sistema general, con
el fin de que pueda ser destinado al uso de esparcimiento ciudadano para el que ha sido
previsto. Para ello, habra de establecerse desde el PGOU como vinculante la ordenacion
de la parte de los sectores colindantes que permita la accesibilidad al sistema general
propuesto, estableciendo los mecanismos de gestién que procedan y que garanticen la
obtencién y urbanizacién de dichos suelos en caso de que el desarrollo del SGAL-1 se
produzca con anterioridad al de los dos sectores colindantes.

- Para la totalidad de espacios libres publicos previstos en el PGOU (tanto sistemas
generales como locales), se considera necesaria la ejecucion del grado de urbanizacién
que proceda para garantizar el cumplimiento de lo dispuesto en el art. 9.E de la LOUA,
relativo a la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos.
Por tanto, ha de quedar garantizado en la Normativa que se prevea al respecto que los
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espacios libres publicos propuestos por el PGOU cuenten con el grado necesario de
urbanizacion que los haga funcionales y accesibles, de forma que puedan ser destinados
al uso de esparcimiento ciudadano para el que han sido previstos.

- Se han detectado errores en el calculo realizado en el apartado 4.5 de la Memoria
del ratio de SGEL/hab del PGOU vigente, que deberan subsanarse segun los calculos
indicados en este apartado.

En la correccion de dichos calculos, habran de tenerse en cuenta las nuevas viviendas
que resulten en los ambitos de suelo urbano no consolidado SUNC.AMC-1, SUNC.AMC-2 y
SUNC.AMC-3 una vez que se establezcan las densidades a materializar en dichos ambitos.

- Las superficies que se indican para los sistemas generales SGAL-1 y SGAL-2 en
las distintas partes del PGOU son contradictorias, lo que habra de subsanarse. Por
ejemplo, en el apartado 8.6.1 de la Memoria de Ordenacion se indica, por una parte, una
superficie de 16.238,08 m? para el SGAL-1 y de 2.634,54 m? para el SGAL-2, mientras
que en el cuadro del mismo apartado se indican unas superficies diferentes para dichos
sistemas generales. Asimismo, en los apartados 8.2 y 9.2 de la Memoria de Sostenibilidad
Econdmica se indica para el SGAL-1 una superficie de 17.039 m?, que tampoco coincide
con la indicada en el resto de la documentacién.

2. Sistemas Generales de Equipamientos (SGE).
El PGOU considera como sistema general de equipamiento al Cementerio existente,
no previendo la obtencion de nuevos sistemas generales de este tipo.

Consideraciones a este apartado:

- Resulta contradictoria la delimitacion del SGE-1 que se hace en los distintos planos.
En concreto, la delimitacion de dicho sistema general que se incluye en el plano nium. 30
de Clasificacion no es coincidente con la que se hace en el plano num. 31 de Calificacion
y Gestion.

3. Sistemas Generales Viarios (SGV).

Consideraciones a este apartado:

- No se han reflejado en los planos de ordenacion los sistemas generales viarios
SGV-PE.1A y SGV-PE.2, sobre los que se proponen obras de acondicionamiento, y que
se recogen en el apartado 8.6.3 de la Memoria de Ordenacién.

- Existen incoherencias entre la documentacién que conforma el PGOU sobre si
los sistemas generales viarios SGV-PE.1A y SGV-PE.2 se encuentran obtenidos o no.
En concreto, en el apartado 8.6.3 de la Memoria de Ordenacién se indica que éstos se
plantean sobre el camino publico existente, lo que implicaria el que dichos terrenos ya se
encontraran obtenidos; sin embargo, en el apartado 8.2 de la Memoria de Sostenibilidad
Econdmica se valoran los costes de obtencion de dichos suelos, lo que resulta
contradictorio.

- En el apartado 8.6.3 de la Memoria de Ordenacion se hace referencia a un apartado
9.6 en el que supuestamente se describe la ordenacién de las infraestructuras viarias. Sin
embargo, dicho apartado 9.6 se refiere Unicamente a las vias pecuarias, no recogiendo
dicho contenido, lo que debera aclararse.

4. Sistemas Generales de Infraestructuras (SGT).

Consideraciones a este apartado:

- En los planos num. 30 de Clasificacion y num. 31 de Calificacion y Gestion del Suelo
han de representarse todos los sistemas generales técnicos que se encuentren en su
ambito de afeccién. Se observa que en dichos planos se han representado de forma
aleatoria algunos sistemas generales de infraestructuras y otros no (como es el caso, por
ejemplo, del SGT.AB.D6 que no aparece grafiado en los planos nim. 30 y ndm. 31.2), lo
que debera corregirse.
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- Se han adscrito a los sectores SURS.A-1 y SURS.I-2 los sistemas generales
técnicos de infraestructuras SGT.AT-D2 y SGT.AT-D3, respectivamente; sin embargo,
dichos sistemas generales no aparecen grafiados en planos, asi como tampoco se
hace referencia alguna a los mismos en la Memoria de Infraestructuras, lo que deberd
aclararse.

- Ha de indicarse en la Memoria de Infraestructuras si se propone o no alguna
actuacion sobre la red eléctrica actual, lo que a priori, se estima que resultaria necesario
para abastecer a los nuevos desarrollos propuestos. Asimismo, en caso de plantearse
actuaciones al respecto, estas deberan definirse y valorarse del mismo modo que se ha
hecho con las redes de abastecimiento de agua y de saneamiento.

Usos, densidades y edificabilidades globales.

En las fichas de planeamiento del PGOU se establecen los usos y edificabilidades
globales tanto para los distintos ambitos de suelo urbano no consolidado como para los
sectores de suelo urbanizable.

Consideraciones a este apartado:

- Tanto los niveles de densidad como las edificabilidades globales que se establecen
en el plano num. 28 del PGOU para las distintas zonas del suelo urbano han de quedar
convenientemente justificados en la Memoria de Ordenacion.

Asimismo, deberan revisarse todos y cada uno de los valores consignados, ya que
se observa la existencia de numerosos errores en el establecimiento de las densidades
y edificabilidades en dichos planos. A modo de ejemplo, para los ambitos SUNC-ACM1 y
SUNC-ACM2 se ha establecido un nivel de densidad «alta», que oscila entre las 50 y las
75 viv/ha; sin embargo, y teniendo en cuenta los datos que se incluyen en el cuadro de la
pagina 47 de la Memoria de Ordenacion, dichos ambitos podrian albergar un total de 15
y 13 viviendas, respectivamente, lo que daria lugar a densidades de 12-13 viv/ha, que se
encontrarian muy por debajo de la horquilla de densidades establecida.

De la misma envergadura resultan los errores existentes en las edificabilidades
asignadas. A modo de ejemplo, en el ambito SUNC-ACM1, al tener asignada una
edificabilidad global de 1,4 m?/m?s, se podrian alcanzar hasta 16.996 m? de techo
construido. Segun los datos del cuadro de la pagina 47 de la Memoria de Ordenacion,
en dicho ambito existe ya materializada una edificabilidad de 3.600 m3, y se podrian
construir un total de 3 nuevas viviendas. Pues bien, teniendo en cuenta la edificabilidad
global asignada, la edificabilidad que resultaria para materializar en dichas 3 nuevas
viviendas seria de 13.396 m?, lo que daria lugar a viviendas de 4.465 m?# cada una,
resultando dicha superficie totalmente desproporcionada teniendo en cuenta el tipo de
vivienda a desarrollar y los parametros urbanisticos de la ordenanza de aplicacion.

Los ejemplos contenidos en este apartado son una simple representacién de los
errores detectados, debiendo revisarse, como se ha indicado anteriormente, todos y cada
uno de los valores consignados.

- Existen errores conceptuales en el plano nim. 27, ya que el mismo recoge usos
tanto globales como pormenorizados, debiendo restringirse al establecimiento de los
usos globales tanto para las distintas zonas del suelo urbano, asi como para los dmbitos
de suelo urbano no consolidado y sectores de suelo urbanizable.

- No queda definida de forma clara la delimitacion de las distintas zonas de suelo urbano
a efectos del establecimiento de los usos, edificabilidades globales y niveles de densidad, y
ello como consecuencia del desdoblamiento de dicha informacion en dos planos (nim. 27 y
num. 28), en los que la delimitacion de dichas zonas no son coincidentes. Por tanto, debera
unificarse la informacién contenida en los planos nim. 27 y ndm. 28 en un unico plano
de Usos, Edificabilidades Globales y Niveles de Densidad, de forma que quede clara la
delimitacién de las distintas zonas de suelo urbano existentes y los pardmetros que resultan
de aplicacién a cada una de ellas. Cabe indicar al respecto que la delimitacién de dichas
zonas de suelo urbano ha de quedar clara ya que sera el ambito para el que, en las futuras
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innovaciones de planeamiento en las que proceda, se establezca el parametro de media
dotacional definido en el articulo 10.2.A.g) de la LOUA.

- No resulta legible la representacién de la trama urbana en los planos de usos,
edificabilidades globales y niveles de densidad (planos num. 27 y num. 28), lo que debera
subsanarse.

Delimitacién de areas de reparto y determinacion del aprovechamiento medio.

Segun se indica en el articulo 38 de las Normas Urbanisticas, para la determinacién
de los coeficientes de ponderacion de uso vy tipologia se han empleado los valores de
repercusion del suelo para los diferentes usos que preveé el Plan General. Sin embargo,
una vez analizada la documentacién aportada se comprueba que, salvo en el caso del
coeficiente correspondiente a vivienda protegida, que si se justifica, no queda justificado
para los restantes usos la eleccion de los coeficientes adoptados.

En suelo urbano no consolidado, el PGOU establece un area de reparto por cada
ambito delimitado, y determina su Aprovechamiento Medio.

Aunque no existen diferencias superiores al 10% entre los aprovechamientos medios
de las distintas areas de reparto del mismo uso, dicho limite se ve superado entre las
areas de reparto de diferentes usos, no quedando justificada dicha circunstancia.

Consideraciones a este apartado:

- En cuanto a la equidistribucion de cargas y beneficios planteada por el PGOU cabe
hacer las siguientes consideraciones:

* Ha de justificarse en el PGOU el sistema de areas de reparto escogido, en el que
cada ambito delimitado por el PGOU constituye, por si mismo, un area de reparto
independiente.

» Ha de justificarse la adscripcion de los sistemas generales SGT.AB-D6 y SGT.AT-D3, en
exclusiva, al sector SURS.I-2, cuando se trata de sistemas generales que abasteceran
a todos los sectores industriales propuestos. Del mismo modo debera justificarse la
adscripcion de los sistemas generales SGT.AB-D3 y SGT.AT-D2, en exclusiva, al
sector SURS.A-1.

- Ha de quedar justificada en la Memoria de Ordenacion el establecimiento de areas
de reparto en el suelo urbanizable en las que las diferencias entre aprovechamientos
medios superan el diez por ciento, en base a lo establecido en el art. 60.c) de la LOUA.

- En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 61.1 de la LOUA, ha de justificarse
expresamente la adopcion de los coeficientes de uso y tipologia empleados, y que
expresen su valor en relacion con los demas. Cabe indicar al respecto que Unicamente
queda justificada la adopcién del coeficiente de uso residencial y de vivienda protegida.

Asimismo, en lo que se refiere al uso residencial, queda justificado el coeficiente de
dicho uso, sin embargo, no se hace distincién alguna entre los coeficientes asignados a las
distintas tipologias posibles (UAS, UAD, N...), sin quedar justificada dicha circunstancia.

Por otra parte, el establecimiento del mismo coeficiente de uso y tipologia para
los usos tanto residenciales como turisticos e industriales propuestos contraviene a lo
establecido en el apartado 9.1 de la Memoria de Sostenibilidad Econémica, y relativo a
que en los usos industrial y hotelero, se estima que el valor del metro cuadrado de techo
de estos usos es del 25% del de la vivienda libre.

- Al area de reparto del sector SURS.A-1 se le ha adscrito el sistema general SGT.AB-D3,
correspondiente al Depdsito existente del Mirador, que segun se indica en el Estudio de
Infraestructuras se encuentra obtenido y ejecutado, lo que resulta incoherente.

- Han de subsanarse las variaciones decimales que existen en las superficies de los
cuadros de Areas de Reparto que se incluyen en la Memoria de Ordenacion para el sector
SURS.A-2 y las de las correspondientes fichas.

- Existen errores en los calculos de aprovechamientos que se contienen en el cuadro
resumen de los suelos urbanos no consolidados y urbanizables sectorizados de uso
residencial (pags. 45 y 51 de la Memoria de Ordenacién), lo que debera subsanarse.
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Cabe indicar al respecto que los aprovechamientos objetivo y subjetivo han de referirse
a la superficie edificable permitida medida en metros cuadrados de techo ponderado,
y que la cesién de aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento sera del 10%
del aprovechamiento medio del area de reparto. Se comprueba, ademas, que dichos
aprovechamientos han sido correctamente calculados en las fichas de los correspondientes
ambitos, por lo que los errores detectados habran de subsanarse en coherencia con lo
contenido en dichas fichas.

Proteccion del Patrimonio Historico.

El PGOU incluye un tomo denominado Libro VIl «Catalogo de Patrimonio Histérico,
Artistico, Edificado, Etnolégico y Arqueoldgico», donde se recogen los elementos o
espacios que requieren especial proteccion por su valor urbanistico, arquitecténico,
histérico, cultural, natural o paisajistico, y se establecen medidas de proteccién al efecto.

Dicho documento ha sido evaluado por la Consejeria de Cultura, habiendo emitido
informe al PGOU con caracter favorable con fecha de 21.3.2017, y siendo éste ratificado
con fecha de 26.2.2019.

Normativa Urbanistica.

Una vez analizada la Normativa Urbanistica se concluye que, en general, se deberan
realizar las subsanaciones derivadas de los informes sectoriales emitidos y del analisis
territorial y urbanistico del Plan que se desarrolla en el presente informe, asi como de las
siguientes consideraciones:

Consideraciones a este apartado:

- Ha de eliminarse el apartado 6.d) del articulo 6, por contravenir lo dispuesto en
el art. 36.1 de la LOUA vy relativo a que cualquier innovaciéon de los instrumentos de
planeamiento debera ser establecida por la misma clase de instrumento, observando
iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y
publicacion, y teniendo idénticos efectos.

- Teniendo en cuenta que el PGOU denomina «unidades de ejecucion» a los ambitos
de planeamiento en suelo urbano no consolidado, debera aclararse en el apartado 6.f)
del articulo 6 que las modificaciones permitidas en dicho apartado se refieren Unicamente
a las unidades de ejecucién a efectos de gestion (tal y como las define la LOUA), y no a
los dmbitos de planeamiento.

- En los distintos apartados del articulo 12, se hace referencia a una serie de planos
cuya denominacién no coincide con la de los planos que incluye el PGOU, lo que debera
subsanarse.

Asimismo, en el apartado C) de dicho articulo se hace referencia a una red de viarios
estructurantes y aparcamientos reflejada en un plano denominado «Plano de Ordenacién
Pormenorizada. Infraestructuras», que no se incluye.

- Ha de corregirse la ultima parte del parrafo tercero del articulo 18, eliminando la
posibilidad de alterar el aprovechamiento objetivo asignado por el PGOU hasta en un
10%, por no tratarse ésta de una determinaciéon que pueda modificar el planeamiento de
desarrollo.

- El ancho minimo de aceras y areas estanciales en viales que se establece para
los distintos tipos de viario en el articulo 25 (1,50 metros), incumple la dimensién minima
establecida para los itinerarios peatonales accesibles en la Orden VIV/561/2010, de 1
de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados. En cumplimiento de lo dispuesto en dicha normativa, la anchura libre de
paso en dichos itinerarios peatonales ha de ser de 1,80 metros, tratandose éste de un
ancho libre minimo que no puede ser invadido por mobiliario publico ni por arbolado, lo
que habra de tenerse en cuenta en la redaccion del articulo.
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- Ha de eliminarse el parrafo del articulo 28 en el que se permite, en los sectores
del suelo urbanizable ordenado asi como en los sectores y areas del suelo urbano no
consolidado la elaboracién de Estudios de Detalle con la finalidad de distribuir el volumen
edificable. Cabe indicar al respecto que los Estudios de Detalle unicamente se permiten
en ambitos de suelo urbano, por lo que quedarian excluidos los sectores de suelo
urbanizable ordenado, y que ademas tienen que tener el caracter de reducido, por lo que
tampoco puede entenderse que sean extensibles a la totalidad de los sectores y areas de
suelo urbano no consolidado.

- Ha de eliminarse el ultimo parrafo del apartado 6 de los articulos 32 y 33, puesto
que dado el caracter demanial de los sistemas generales y locales, éstos no podran
mantenerse sobre suelos de titularidad privada.

- La denominacién de los planos a los que se hace referencia en el Ultimo parrafo del
articulo 46 no se corresponde con la establecida por el PGOU.

- Resulta contradictorio que en el articulo 52 de haga referencia a la consideracién
de los ambitos SUNC.AMC-1, SUNC.AMC-2 y SUNC.AMC-3 como actuaciones
urbanizadoras no integradas, cuando en el resto del PGOU se ha considerado que dichos
ambitos constituyen unidades de ejecucion.

- En el articulo 63 se clasifican las actuaciones urbanizadoras no integradas en
Actuaciones Puntuales y Actuaciones de Mejora Urbana, no correspondiendo con la
ordenacion establecida por el PGOU.

- Las denominacion de las protecciones del suelo no urbanizable que se establecen
en el articulo 79 no se corresponden en algunos casos con la recogida en la leyenda de
los planos.

- En el apartado 2 del articulo 80 no quedan claramente definidos los casos en los que
pueden realizarse «ajustes» en la delimitacion del suelo no urbanizable, al no basarse en
el establecimiento de criterios objetivos que permitan el reconocimiento inequivoco de los
casos en que dichos «ajustes» puedan llevarse a cabo.

- Tal y como se ha redactado el apartado 4 del articulo 80, ha de entenderse que
cualquier alteracién de la ordenacién estructural que afecte al suelo no urbanizable
implicaria una revisién del PGOU. Dicha determinacién no se ajusta a lo establecido en
el art. 37 de la LOUA, donde la figura de revisidén se restringe a las innovaciones que
supongan la alteracion sustancial de la ordenacion estructural establecida por los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica, y no a cualquier alteracion de dicha ordenacion.

- En el apartado 2 del articulo 81 se establece la posibilidad de redactar Planes
Especiales en determinados casos, cuando sean necesarios a juicio del Excmo.
Ayuntamiento. Sin embargo, en dicho apartado se indica también que en particular, los
campamentos turisticos, las industrias de gran tamafio y las grandes dotaciones como
complejos deportivos o hipermercados, estan sujetos a la necesidad de una ordenacién
en detalle que exige la redaccién de un Plan Especial.

Con objeto de clarificar la aplicacion de dicho articulo, habra de quedar claro en dicho
apartado si en los referidos casos (campamentos turisticos, industrias de gran tamafo
y grandes dotaciones), la exigencia de Plan Especial ha de entenderse para todos los
casos o tan sélo para aquellos en los que sean necesarios a juicio del Ayuntamiento.

Asimismo, ha de eliminarse de dicho apartado la referencia al uso de hipermercado,
al no tratarse de un uso compatibles en el suelo no urbanizable, segun lo regulado en el
articulo 91 del propio PGOU.

- En el articulo 85 recoge que «se considerara que constituyen lugares en los que
existe posibilidad de formacién de un nucleo de poblacion, aquellos en los que se den
dos grupos de condiciones objetivas, simultaneamente o alternativamente...». No queda
claro en dicha afirmacién si los dos grupos de condiciones objetivas se refiere a una
condicién de las incluidas en el art. 86 y otra condicion de las incluidas en el art. 87, o por
el contrario se refiere a dos condiciones objetivas independientemente del articulo en que
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se regulen. Asimismo, ha de aclararse a qué se refiere el que dichas condiciones puedan
darse alternativamente.

- En el articulo 91, han de realizarse las siguientes correcciones:

* La regulacién del apartado denominado «uso de equipamiento publico» habra

de restringirse a dicho uso, debiendo eliminarse del mismo las referencias a
infraestructuras, servicios, usos industriales, terciarios, turisticos o analogos. Estos
usos, en caso que procedan, habran de regularse en apartados independientes.

* En el apartado denominado «usos de alojamientos (campamentos turisticos y

hoteles)» ha de evitarse la regulacion de aspectos que ya vienen regulados en
las respectivas condiciones particulares de dichos usos, ya que ello da lugar a
incoherencias, como por ejemplo el establecimiento de alturas maximas diferentes
para las edificaciones de los campamentos de turismo (se establece en 7 metros en
este apartado y en 4,5 metros en las condiciones particulares de aplicacion).

- Habra de eliminarse el ultimo parrafo del apartado 3 del articulo 93, por no resultar
coherente su inclusién en dicho apartado.

- La no inclusion en los articulos 101, 103, 104, 105, 106, 107, 111 de la aplicacion
del procedimiento establecido en los arts. 42 y 43 de la LOUA (que si se incluye en el
resto de usos regulados en las condiciones particulares de edificacion), podria inducir a
interpretar que para la implantacion de dichos usos no resulta necesaria la tramitacion de
Proyecto de Actuacién o Plan Especial, lo que habra de subsanarse.

- En el Capitulo Il del Titulo VI habra de eliminarse la regulacion de las condiciones
particulares de usos que, segun lo establecido por el propio PGOU, estan prohibidos en
el suelo no urbanizable, como es el caso de las almazaras e instalaciones industriales
ligadas a recursos primarios (han de restringirse a las que se encuadren en el caso de
grandes industrias o industria nociva y peligrosa), almacenes de productos no primarios,
instalaciones deportivas (han de restringirse al Unico caso permitido, que es el de
equipamiento publico), parques de atracciones, instalaciones o construcciones al servicio
de la carretera, instalaciones no permanentes y permanentes de restauracién, y usos
turisticos-recreativos. Cabe indicar al respecto, que el art. 92 establece que «en el suelo
no urbanizable se consideraran usos incompatibles y por consiguiente prohibidos, todos
los no enumerados dentro de los usos dominantes, complementarios y compatibles», no
habiendo sido enumerados como tales en los art. 90 y 91 los usos referidos.

Asimismo, el establecimiento de usos compatibles en los suelos no urbanizables de
especial proteccion y en los suelos no urbanizable con afecciones juridico-administrativas
(Capitulos Il y IV del Titulo VI) habra de hacerse de forma coherente con los usos que, en el
articulo 91, se han establecido como compatibles para el suelo no urbanizable. Cabe indicar
al respecto que, en el régimen de usos de las distintas categorias de suelo no urbanizable
de especial proteccion, asi como en el de las afecciones juridico-administrativas, se
incluyen como compatibles, erroneamente, usos que no estan permitidos para el suelo no
urbanizable segun la regulacion contenida en el propio PGOU.

- Los usos contemplados en el articulo 105 (almacén de mayoristas, almacén de
supermercados...), asi como en el articulo 116 (talleres mecanicos, basculas de pesaje
e instalaciones de ITV) son impropios del suelo no urbanizable, no pudiendo tener
consideracion de Actuacioén de Interés Publico al no resultar necesaria su implantacion en
suelo no urbanizable, incumpliendo por tanto lo dispuesto en el art. 42.1 de la LOUA.

- Ha de corregirse la definicion de usos que se hace en el articulo 115, relativo a las
construcciones y edificaciones publicas singulares en el suelo no urbanizable, aclarando
que sdlo tendrian cabida como tales las construcciones y edificaciones que se destinen a
equipamiento publico, debiendo ser por tanto de titularidad publica, por ser éste el Unico
de los usos relacionados en el art. 91 en el que tendria cabida dicho tipo de actuaciones.

- En el articulo 118, relativo a la implantacion de viviendas unifamiliares en el suelo no
urbanizable, habran de realizarse las siguientes correcciones:
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» Debera extraerse del apartado «2.b) Parcela minima» aquellas otras determinaciones
cuya naturaleza no se corresponde con el parametro que se regula en el mismo, y
encuadrarse en su correspondiente apartado.

* Ha de exigirse la justificacion de la necesidad de la vivienda para llevar a cabo

las labores agricolas, ganaderas o forestales de la finca, teniendo como soporte un

analisis especifico de los aspectos técnicos y socio-econdmicos de la explotacion

(tipo de explotacion, amortizacion de los cultivos, parametros de productividad y

rentabilidad, plantilla de trabajadores, etc) que justifiquen dicha necesidad.

En el articulo 129, han de realizarse las siguientes correcciones:

Apartado 2.c), aclarando cuales son las disposiciones establecidas en el Titulo V a

las que se hace referencia, ya que en dicho titulo no se establece disposicion alguna

al respecto.

Apartado 2.e), limitando los usos residenciales al Unico que permite la LOUA en

el suelo no urbanizable, es decir, el que responde a la necesidad justificada de

vivienda unifamiliar aislada cuando esté vinculada a un destino relacionado con fines
agricolas, forestales o ganaderos. En dicho apartado habran de incluirse, ademas,
las limitaciones que para la implantacion de viviendas unifamiliares aisladas se
establecen en el apartado 3.h) de la Norma 39 del Plan Especial de Proteccién del

Medio Fisico de Malaga.

En el articulo 130, han de realizarse las siguientes correcciones:

Apartado 2.d), eliminando la compatibilidad con usos culturales, por no estar

permitida en los espacios categorizados como Espacios Forestales de Interés

Recreativo por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico.

Apartado 3.f), teniendo en cuenta que dado que se establecen como incompatibles

los usos residenciales no ligados a la explotacién, entretenimiento de la obra

publica o guarderia, a sensu contrario, se entenderian como compatibles los usos
residenciales ligados a la explotacion, entretenimiento de la obra publica o guarderia,
lo que habra de corregirse de acuerdo con lo dispuesto en el art. 52.1.B).b) de la

LOUA, donde se establece como unico uso residencial permitido en el suelo no

urbanizable los vinculados a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o

ganaderos.

En la misma linea habra de corregirse lo establecido al respecto en el apartado 2 del
articulo 132, y relativo a las Riberas de Interés Ambiental.

- Ha de corregirse la redaccién del apartado 2 del articulo 133, ya que tal y como
esta redactada induce a la realizacion de diferentes interpretaciones en cuanto a los usos
permitidos en los Espacios de Potencialidad Forestal. En concreto, en la primera parte de
dicho apartado se exponen de forma clara los usos permitidos en dichos suelos protegidos;
sin embargo, a continuacién se indica que «para la implantacién de cualquiera de los usos
y actividades permitidos en el régimen general del suelo no urbanizable, el promotor de
los mismos debera acreditar que la zona de actuacion no se encuentra incluida en ningun
plan o programa de reforestacion». Esta ultima afirmacién induce a interpretar que, si se
acredita la condicion requerida, podrian implantarse cualquiera de los usos permitidos
con caracter general para el suelo no urbanizable, lo que resulta contradictorio con la
regulacién de usos que se hace en la primera parte de dicho apartado.

- El articulo 134 contiene la regulacién relativa al «régimen de usos de los paisajes
agrarios de regadioy; y por otra parte, el articulo 136 regula el «régimen de usos de los
espacios agricolas de regadio», conteniendo ambos articulos un contenido casi idéntico,
aunque con algunas diferencias puntuales en lo que a compatibilidad de usos se refiere.
Ha de aclararse en el documento a cual de las protecciones del suelo no urbanizable
indicadas en planos se refiere cada uno de esos articulos, ya que las denominaciones
empleadas no se corresponden con ninguna de ellas.
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Por otra parte, habra de establecerse en la Normativa la regulacion de los suelos
categorizados en la planimetria como Paisajes Agrarios Singulares (SNUEP-AG), que no
se incluye.

- Ha de corregirse donde proceda lo dispuesto en el articulo 139, y relativo a que
los Habitats de Interés Comunitario constituyen una afeccion juridico-administrativa y
por tanto no se tratan de suelos no urbanizables de especial proteccion, en coherencia
con lo dispuesto tanto en el articulo 131 como en el plano num. 32 de «Estructura del
suelo no urbanizable», donde dichos habitats si se recogen como suelos especialmente
protegidos.

- En cuanto a las definiciones contenidas en el Anexo | «Conceptos» del Titulo VI, se
observan las siguientes deficiencias:

* La denominacién de «Establo» que se hace en el apartado 1.9 ha de sustituirse
por la de «Ganaderia Estabulada», en coherencia con la denominacién contenida
en el articulo 101, y teniendo en cuenta ademas que los establos ya se definen
en el apartado 1.6, quedando incluidos como obras o instalaciones anejas a la
explotacién. Asimismo, las capacidades de alojamiento ganadero que se recogen en
dicho apartado 1.9 han de establecerse de forma coherente con las contenidas en el
referido articulo 101.

* Ha de corregirse el apartado 3.1 teniendo en cuenta lo ya dispuesto en el presente
informe para el articulo 105, y relativo a la necesidad de eliminacion de dicho
apartado de los usos de almacén de mayorista y supermercados, por no tratarse de
usos que deban implantarse en el suelo no urbanizable.

* Ha de corregirse el apartado 5.3 teniendo en cuenta lo ya dispuesto en el presente
informe para el articulo 116, y relativo a la necesidad de eliminacion de dicho
apartado de los usos de talleres mecanicos, basculas de pesaje e instalaciones de
ITV, por no tratarse de usos que deban implantarse en el suelo no urbanizable.

* En general, habrian de eliminarse de dichos apartados todas las definiciones de usos
que no son compatibles en el suelo urbanizable, al no tener sentido su definicion en
la normativa de dicha clase de suelo.

- En el articulo 184 se hace referencia a un apartado 4 inexistente. Del mismo modo,
en el articulo 185 se hace referencia a cuatro apartados a), b), c) y d) inexistentes. En
general, en todos los articulos de los Titulos VII y VIII, debera revisarse la enumeracion
de los distintos apartados que componen cada uno de dichos articulos, ya que ésta
es practicamente inexistente, lo que dificulta, en algunos casos, la comprension de los
mismos.

- Ha de corregirse el plazo de un mes fijado en el ultimo parrafo del articulo 192
para la emision del informe de la Consejeria competente en materia de vivienda respecto
de los plazos de inicio y terminacién de las viviendas protegidas, ya que este plazo fue
modificado a tres meses por el Decreto-Ley 5/2012, de 27 de noviembre, de medidas
urgentes en materia urbanistica y para la proteccion del litoral de Andalucia.

- Ha de corregirse el apartado 15 del articulo 197, eliminando el ultimo parrafo de
dicho apartado, ya que no tienen consideracion de uso docente los usos residenciales
privados en los que una parte de los mismos se destinen a impartir clases.

- En el articulo 205, ha de afiadirse que para la construcciéon de aparcamientos bajo
la rasante de los espacios publicos, ha de quedar garantizado el mantenimiento del
caracter demanial del subsuelo. La desafectacion del subsuelo unicamente podria tener
lugar mediante la correspondiente innovacion del instrumento de planeamiento general,
siguiendo el procedimiento previsto en el articulo 36 de la LOUA y adoptando las medidas
compensatorias que procedan.

- Han de corregirse los articulos 206 y 207, teniendo en cuenta las disposiciones del
Documento Basico de Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad del CTE. En concreto, se
observan las siguientes deficiencias:
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» Cuando las rampas de los garajes sean de salida a la via publica habra de limitarse

su pendiente al menos en los primeros 4,5 metros.

*» Todo recorrido para peatones previsto por una rampa para vehiculos, excepto cuando
Unicamente esté previsto para caso de emergencia, tendra una anchura de 80 cm, como
minimo, y estara protegido mediante una barrera de proteccion de 80 cm de altura, como
minimo, o mediante pavimento a un nivel mas elevado, en cuyo caso el desnivel cumplira
lo especificado en el apartado 3.1 de la Seccion SUA 1 del CTE.

 El nivel minimo de iluminancia que se establece en los aparcamientos interiores

sera de 50 lux medida a nivel del suelo.

- Los articulos 211 y 213 regulan el mismo uso, debiendo unificarse dicha regulacién
en un unico articulo. Lo mismo sucede con los articulos 212 y 214.

- Ha de eliminarse el apartado 2.b.E del articulo 225, por el que se permite la cesion
provisional de terrenos dotacionales a particulares, por no permitirse dicha cesion en la
legislacion urbanistica.

- Ha de corregirse el apartado 2 del articulo 227, eliminandose el establecimiento de
forma genérica de usos compatibles con los espacios libres publicos (recreativo, sanitario,
educativo, social-asistencial, deportivo, viario, aparcamiento,...). Solo sera posible el
establecimiento puntual de usos compatibles que coadyuven a la mejor utilizacién
del espacio libre publico previsto, y siempre que se mantengan en la normativa las
convenientes limitaciones de forma que quede garantizado que prevalezca la utilizacién
del espacio libre publico como tal.

Aunque es cierto que la normativa limita la ocupacién de estos usos, los porcentajes
maximos establecidos resultan excesivos (llegando hasta el 50% en el caso de las
instalaciones deportivas), lo que provocaria una merma considerable del espacio
realmente destinado a espacios libres publicos. Asimismo, la redaccion del art. deja
abierta la posibilidad de su implantacién sin estar necesariamente vinculados al espacio
libre publico. En consecuencia, s6lo habrian de admitirse usos que coadyuven a la mejor
utilizacion del espacio libre publico previsto, debiendo establecerse unas limitaciones
razonables de los mismos que garanticen que sdélo supondran una ocupacion puntual de
dicho espacio libre, sin que éste se vea desnaturalizado. Ademas, en el caso del uso de
viario y aparcamiento, éstos usos solo deberian tener cabida si la dimensién del espacio
libre es tal que se hace imprescindible el acceso rodado por su interior, no entendiéndose
que 5.000 m? sea una superficie suficiente como para que el acceso rodado y el
aparcamiento interior a dicho espacio libre se haga necesario.

- Ha de corregirse el apartado 2 del articulo 228, y en concreto el parrafo en el que
se permite destinar los suelos de dominio publico a cualquiera de los usos en que se
han clasificado los equipamientos, teniendo en cuenta que la clasificacion que se hace
incluye una gran cantidad de usos privados. Debera aclararse, por tanto, que los suelos
dotacionales podran destinarse Unicamente a cualquiera de los usos que, de entre los
recogidos en el apartado 2.a de dicho articulo, tengan caracter de publicos.

Asimismo, en dicho apartado ha de eliminarse la inclusion como equipamiento
comunitario de las edificaciones residenciales que se destinen en parte a uso académico,
por tratarse dicho uso de un uso residencial y no de equipamiento.

Por ultimo, en dicho apartado y entre los usos en los que se clasifican los equipamientos
ha de aparecer el «comercial publico», debiendo incluirse en dicho uso los «mercados
publicos», que aparecen erroneamente incluidos en el uso social-asistencial.

- En el art. 276 han de corregirse los casos en los que resulta obligatoria la previsién
de ascensores, teniendo en cuenta las determinaciones establecidas al respecto en el art.
106.2 del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula
las Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras, el Urbanismo, la Edificacién y el
Transporte en Andalucia.

- En la ordenanza de aplicacion a la Zona N1 «Casco Antiguo» ha de regularse el
parametro de fondo maximo edificable, en coherencia con la ordenacidn establecida por
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el planeamiento vigente. Cabe indicar al respecto que en los articulos 312 Condiciones
de la Ordenacion y 313 Condiciones de la Edificacion, se establecen unas condiciones
que en algunos casos estan referidas al fondo maximo edificable, por lo que resultarian
inaplicables al no quedar establecido dicho parametro.

- En el articulo 309 se establece que la unidad residencial (vivienda) no sera inferior
a 80 m?t. Con el fin de permitir una interpretacion unitaria de dicho precepto, deberia
aclararse si dicha superficie se refiere a superficie Gtil o construida, asi como si en el
caso de edificaciones que alberguen mas de una vivienda la superficie minima de cada
una de dichas viviendas se establece en 80 m?t o si por el contrario ésta es la superficie
media por vivienda que habria de alcanzarse.

- Debe subsanarse el articulo 346, en lo que se refiere a la altura maxima edificable
en las parcelas calificadas como Equipamiento Privado, ya que se indica que dicha altura
sera de tres plantas (PB+1), pudiendo llegar en casos excepcionales a cuatro plantas
(PB+2), lo que resulta incoherente.

Del mismo modo, habra de subsanarse lo dispuesto al respecto para los Equipamientos
Pudblicos en el articulo 350, donde se indica, incoherentemente, que la altura maxima
edificable sera de dos plantas sobre la planta baja (PB+1).

- En el articulo 351, en el que se regulan las condiciones de uso de los Equipamientos
Publicos, han de realizarse las siguientes correcciones:

* Ha de eliminarse la posibilidad de establecer el uso religioso como complementario,
por no tratarse de un uso de dominio publico, debiendo éste implantarse en parcelas
calificadas como equipamiento privado.

» Paralos equipamientos publicos en los que el PGOU establece un uso pormenorizado
(escolar, deportivo, social) ha de regularse el régimen de intercambiabilidad de
usos que resulte de aplicacion. Cabe indicar al respecto que, teniendo en cuenta
la doctrina del Consejo Consultivo de Andalucia, la sustitucion de los usos de
equipamiento establecidos por el planeamiento por otros usos de equipamiento que
no tengan relacion entre si, habria de realizarse en cada caso concreto mediante la
tramitacion del correspondiente expediente de innovacién del PGOU, puesto que se
otro modo se estaria hurtando la posibilidad de participacién ciudadana.

Como consecuencia de ello, habra de modificarse el parrafo en el que se establece
que «cualquiera de las parcelas definidas en los planos de calificacion del PGOU como
equipamiento publico, podra destinarse a cualquiera de los usos publicos antes referidosy,
limitando dicha posibilidad a aquellos casos en los que no se establece por el PGOU
ningun uso pormenorizado para el equipamiento.

* Ha de corregirse la referencia que se hace en dicho articulo a la ordenanza de
«Regulacién de usos de equipamiento comunitario», ya que no existe ninguna
ordenanza con tal denominacion.

- Ha de corregirse el ancho minimo de aceras, establecido en 1,50 metros en el
apartado 3 del articulo 357, por incumplir dicha dimensién con el minimo establecido por
la Orden VIV/561/2010 para itinerarios peatonales accesibles (1,80 m).

- En el apartado 3 del articulo 365, ha de corregirse el establecimiento del porcentaje
del 50% de la superficie total de los parques para su destino a areas de juegos de
nifos, por tratarse dicha cifra de un error, segun puede deducirse de la lectura de dicho
apartado.

- En el art. 369 se hace referencia a Normativa en materia de Accesibilidad derogada,
lo que ha de subsanarse.

- En la disposicion transitoria sexta se hace referencia a unos apartados 2, 3 y 4
que supuestamente se contienen en la misma; sin embargo, dicha disposicion transitoria
no tiene numeracién alguna, lo que habra de subsanarse con el fin de permitir su
comprension.

- En la disposicion transitoria séptima, donde se regula el régimen de fuera de
ordenacion en el suelo no urbanizable, habran de realizarse las siguientes correcciones:
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* De conformidad con lo preceptuado en el Decreto 2/2012, el subapartado c) del
apartado 1.B debe quedar incluido dentro del subapartado b), y no constituir un
subapartado independiente, por tratarse de edificaciones en las que procede el
reconocimiento de la situacion de asimilado al de fuera de ordenacion.

» Se hace referencia a un articulo 233.1.1.1 «Obras tendentes a la buena conservacion»

que no existe, lo que debera subsanarse.

- En cuanto a la regulacion contenida en el Anexo | «Disposiciones Complementariasy,
se observa la existencia de las siguientes deficiencias:

*En el Apartado | «Disposiciones Complementarias que habran de cumplir las
edificaciones» se hace referencia a normativa que se encuentra derogada, lo que
debera corregirse.

* En cuanto al Apartado Il «<Normas para el disefio de la via publicay, se observa que no
se ha tenido en cuenta lo establecido en el art. 8.2 de la LOUA, relativo a que el contenido
de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica debe desarrollarse con arreglo a
los principios de maxima simplificacion y proporcionalidad segun la caracterizacion del
municipio. Al basarse en la Instruccion para el Disefio de la Via Publica del PGOU de
Madrid, se ha dado lugar a una normativa excesivamente compleja y con una casuistica
que en la mayor parate de los casos no va a darse en un municipio como Ardales
(intersecciones multiples, pasos de peatones a distinto nivel, aparcamientos disuasorios,
red de autobuses publicos, etc...).

* En general, se observa el establecimiento de parametros en las «Normas para el
disefio de la via publica» que contravienen a lo dispuesto al respecto por las Normas
Urbanisticas del PGOU, lo que habra de corregirse.

* Enlos articulo 25, 26 y 27 de hace referencia errbneamente al PGOU de Almogia, lo
que habra de subsanarse.

* En el articulo 31 se hace referencia a carreteras que no discurren por el término
municipal de Ardales.

* En el articulo 46, la anchura minima util de 1,50 m establecida para las aceras, asi
como la pendiente longitudinal maxima del 8% incumple los parametros establecidos
en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero. Asimismo, la altura de los bordillos en
dicho articulo habra de ajustarse a la establecida en la normativa vigente en materia
de Accesibilidad.

* En el articulo 49, las anchuras minimas de las bandas de estacionamiento en viario
que se establecen en el cuadro 4.2 incumplen en algunos casos las dimensiones minimas
exigidas al respecto en el Reglamento de Planeamiento.

* En los cuadros 4.1 y 4.2 del articulo 91, las dimensiones establecidas para las
plazas de aparcamiento no cumplen en algunos casos con el minimo exigido por el
Reglamento de Planeamiento (4,5 m). Asimismo, las dimensiones establecidas para
automovil para discapacitados no cumple con la necesidad de prever una zona de
transferencia que se establece en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero.

* En el apartado 6.2 del articulo 93 se hace referencia a la previsién por el PGOU
de la redaccién de un Plan Especial de Aparcamientos Publicos; asimismo, en el
articulo 112 se hace referencia al establecimiento por el PGOU de una serie de
Planes Especiales de Adaptacion de la Via Publica. Sin embargo, dichas previsiones
no quedan recogidas en las Normas Urbanisticas del PGOU, lo que resulta
incoherente.

* En los articulos 94 y 102 se hace referencia a normativa autonémica en materia
de Accesibilidad de aplicacién en la Comunidad de Madrid, lo que habra de
subsanarse.

* Las pendientes superiores al 6% que se establecen en el cuadro 8.5.2.2 del articulo
98 para las sendas peatonales, incumplen las pendientes maximas permitidas para
los itinerarios peatonales accesibles por la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero.

00159584

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



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 141 - Miércoles, 24 de julio de 2019

pagina 435

Programacion, gestion y ejecucion del Plan.

El Plan incluye el Libro IV «Memoria de Sostenibilidad Econémica», que contiene la
valoracion del importe de las actuaciones referidas a las infraestructuras basicas, a la red
viaria y a las dotaciones.

Asimismo, se incluye la distribucién de los costes entre los distintos agentes que
intervienen en la ejecucion del Plan: iniciativa privada, Ayuntamiento, Diputacion Provincial
y otros.

El Libro IV «Memoria de Sostenibilidad Econémica», contiene también la programacion
de las distintas actuaciones en suelo urbano y urbanizable, asi como de los sistemas
generales que se proponen en el PGOU, estableciéndose en dos cuatrienios. No obstante
lo anterior, se observan errores en la programacion incluida, ya que se hace referencia
a ambitos que no existen en el PGOU; asimismo, en algunos casos existen diferencias
significativas entre los plazos que se indican en dicha programacién y los que se recogen
en las fichas urbanisticas de cada uno de los ambitos.

No obstante lo anterior, se estima que el contenido de la Memoria de Sostenibilidad
Econémica del PGOU habria de completarse teniendo en cuenta el contenido minimo
exigido en el art. 19.1.a).32 de la LOUA, incluyendo la justificacion sobre la existencia de
suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto
en el planeamiento, asi como un analisis el impacto que tendra en la Hacienda Local el
mantenimiento de las infraestructuras previstas y prestacion de los servicios necesarios.

Por otra parte, ha de tenerse en cuenta también lo dispuesto en el punto 5 del
articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, donde se establece para
«la ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacién urbanisticay, la obligacién de la elaboracion de una «memoria que asegure
su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del
deber legal de conservacioén y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacién».

Consideraciones a este apartado:

- El Libro IV «Memoria de Sostenibilidad Econdmica» del PGOU ha de completarse
incluyendo las siguientes determinaciones:

« Justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su

acomodacion al desarrollo urbano previsto en el planeamiento.

* Andlisis del impacto que tendran en la Hacienda Local el mantenimiento de las
infraestructuras previstas, asi como la prestacién de los servicios necesarios.

« Justificacion de la viabilidad econédmica de las actuaciones sobre el medio urbano
que propone el PGOU, conforme a lo dispuesto en el articulo 22.5 el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

- Ha de corregirse la programacién contenida en el apartado 7.2 de la Memoria de

Sostenibilidad Econdmica, de forma que se subsanen los siguientes errores detectados:

» Los ambitos que se incluyen en dicho apartado no son coincidentes con los incluidos en
el resto del PGOU, omitiéndose algunos (por ejemplo SUNC.UE-1A y SUNC.UE-1B), e
incluyéndose otros que no se recogen en el PGOU (por ejemplo SUNC.UE-7 y SUNC.UE-8).

» Se observan diferencias entre la programacion contenida en dicho apartado y los
plazos de planeamiento, gestion y ejecucion que se recogen en las fichas de los
distintos ambitos.

- En el apartado 9.1 de la Memoria de Sostenibilidad Econdmica, existen
contradicciones entre el importe de las cargas externas que se asignan a los propietarios
de suelos. En concreto, se indica que el total de cargas externas es de 1.631.625 €,
cantidad que no coincide con la sumatoria de las cargas asignadas a cada tipo de suelo,
y que asciende a 2.016.263 €.

- Con objeto de garantizar la justa distribucion de beneficios y cargas entre quienes
intervengan en la actividad transformadora del suelo, los ambitos SUNC.UE-6, SUNC.
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AMC-1, SUNC.AMC-2 y SUNC.AMC-3 habran de contribuir en la medida que les
corresponda a la financiacion de las cargas externas de urbanizacion, puesto que
independientemente de que ya hayan consumido parte de su edificabilidad de forma
irregular, éstos haran uso de las dotaciones e infraestructuras necesarias del mismo
modo que el resto de los &mbitos que si soportan dichas cargas.

- No queda justificada la fuente de financiacién del 100% de las actuaciones
proyectadas, lo que habra de subsanarse.

Asimismo, existen incoherencias en el cuadro del apartado 9.3 de la Memoria de
Viabilidad donde se reparten las cargas de financiacién, ya que se establece un coste
de 170.227 € correspondiente a los sistemas generales viarios cuya financiacién no se
asigna a ningun agente; sin embargo, en el apartado 9.2 se indica que la financiacion de
dicho coste correspondera a los privados a través de las cargas urbanisticas externas.

- Han de incluirse las previsiones de programacion del Plan Especial del Entorno del
Embalse que se regula en el articulo 147 de las Normas Urbanisticas, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 10.2.A.f) de la LOUA.

- En el cuadro del apartado 8.10 de la Memoria se indica erréoneamente que la gestiéon
de la Actuacién Municipal AM-3 sera privada, cuando realmente se deberia indicar que
ésta sera municipal en coherencia con lo indicado en dicho apartado, ya que se va a
llevar a cabo por expropiacion gestionada por el propio Ayuntamiento.

Otras consideraciones.

Se observa la existencia de una serie de deficiencias en la documentacion aportada,
para las que no cabe su inclusién en ninguno de los apartados anteriores:

- El indice de contenido que se incluye en el Libro Il Memoria de Ordenacion se
encuentra incompleto, lo que habra de corregirse.

- Las fichas de los distintos ambitos, los cuadros de las areas de reparto, asi como
cualquier otra determinacién contenida en la Memoria y que tenga caracter normativo,
han de ser incluidas en las Normas Urbanisticas.»

De acuerdo con la Propuesta formulada por la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico; de conformidad
con lo establecido en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas; la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de
Administracion de la Junta de Andalucia y demas normativa de aplicacion, la Comision
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo

ACUERDA

Primero. Aprobar definitivamente de manera parcial en los términos del articulo 33.2.c)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el Plan
General de Ordenaciéon Urbanistica de Ardales, suspendiendo las determinaciones que
se relacionan en el apartado A) y supeditando su registro y publicacién a la subsanacién
de las deficiencias recogidas en el apartado B) de este punto.

El documento técnico que se aprueba de manera parcial parcial, es el presentado con
fecha 10 de diciembre de 2018, y que presenta la diligencia en la que se hace constar
que «el PGOU aprobado provisionalmente con fecha 3.7.2013, tiene incorporado las
modificaciones exigidas por los distintos informes de los organismo sectoriales, verificados
favorablemente, y ha sido tomado en consideracion por el Ayuntamiento Pleno de fecha
11 de julio de 2018».

A) Determinaciones Suspendidas por deficiencias sustanciales a subsanar:

por deficiencias sustanciales en materia urbanistica.

Respecto a la clasificacién y categorias del suelo propuesta: Las siguientes
determinaciones establecidas por el PGOU:
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- La categorizacion de los siguientes ambitos como suelo urbano consolidado, por no
reunir las condiciones para dicha categoria de suelo que se establecen en el art. 45 de la
LOUA, las cuales han sido detalladas para cada ambito en el apartado correspondiente
del informe del Servicio de Urbanismo de 23/05/2019, y debiendo tenerse en cuenta las
consideraciones ya expuestas:

* Los dos ambitos de suelo urbano consolidado situados en el Poblado del Pantano.

* Porcion de terrenos ubicada entre el ambito SUNC.UE-3 y la Actuacion Municipal AM.4.

* Tramo viario no urbanizado ubicado entre el ambito SUNC.UE-4 y la Actuacion

Municipal AM-3.

Dado que se entiende necesaria la integraciéon del tramo viario que da acceso al
ambito SUNC.UE-4 en dicho ambito, resultara necesario modificar su delimitacion, asi
como los parametros que proceda modificar en su ficha urbanistica, como consecuencia
del incremento de superficie que proceda.

- La consideracion del ambito SUNC.UE-3 como «ambito reducido» a desarrollar
mediante Estudio de Detalle, por constituir éste un vacio relevante de suelo que carece de
los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos, y que permite la delimitacion
de un sector, resultando el instrumento de ordenacion procedente el Plan Parcial de
Ordenacion.

En la subsanacién que se plantee habra de valorarse la inclusion en dicho ambito de
la porcion de terrenos colindante a la que se he hecho referencia en el apartado anterior,
y para la que no procede su categorizacién como suelo urbano consolidado.

- La consideraciéon de los ambitos de suelo urbano no consolidado SUNC-AMCH1,
SUNC-AMC2 y SUNC-AMC3 como «ambitos sujetos a contribuciones especialesy,
debiendo considerarse como actuaciones de reforma interior en base a lo establecido
en el apartado correspondiente del informe del Servicio de Urbanismo de 23/05/2019 asi
como en el art. 45.2.B.b) de la LOUA, y estableciendo las cesiones tanto dotacionales
como de vivienda protegida que procedan.

Asimismo, y teniendo en cuenta las consideraciones contenidas en el informe de la
Oficina de Ordenacion del Territorio de fecha 15/05/2019, en la ficha urbanistica que se
desarrolle para el ambito SUNC-AMC3, habran de establecerse los criterios y directrices
para su ordenacion detallada que garanticen el cumplimiento de los objetivos del articulo
46.D del POTA para las ciudades medias de proteccion de la imagen paisajistica.

- La ordenacion pormenorizada establecida para el sector de suelo urbanizable
ordenado SURO.A.4, por incumplir con la reserva minima de aparcamiento publico
establecida en el articulo 17.1.2.2c) de la LOUA para los sectores de uso caracteristico
turistico, y que se establece entre 1 y 1,5 plazas por cada 100 metros cuadrados de
techo edificable, debiendo tenerse en cuenta, ademas, la necesidad de recoger de forma
precisa la ordenacién detallada completa del sector.

Respecto de la reserva de vivienda protegida prevista.

- La exencioén para el ambito SUNC.UE-6 de la reserva de vivienda protegida exigida
en el art. 10.1.A.b) de la LOUA, por no cumplir con las condiciones requeridas en dicho
articulo para permitir dicha exencion.

Respecto de las normas urbanisticas propuestas.

- Los siguientes apartados o articulos del Libro 1ll Normas Urbanisticas:

« El apartado 6.d) del articulo 6, por contravenir lo dispuesto en el art. 36.1 de la LOUA.

 La parte final del parrafo tercero del articulo 18, en la que se permite la alteracion
hasta en un 10% del aprovechamiento objetivo establecido por el PGOU en
ambitos de planeamiento, por no tratarse ésta de una determinacion que pueda ser
modificada por el planeamiento de desarrollo.

« El parrafo del articulo 25 en el que se establece una anchura minima en aceras y
areas estanciales en viales de 1,50 metros, por incumplir con la dimensién minima
establecida para los itinerarios peatonales accesibles en la Orden VIV/561/2010, de
1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas
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de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios

publicos urbanizados.
« El parrafo del articulo 28 en el que se permite, para los sectores de suelo urbanizable
ordenado asi como en los sectores y areas de suelo urbano no consolidado con
caracter genérico la elaboracion de Estudios de Detalle, por no ajustarse a lo
dispuesto en el articulo 15.1 de la LOUA.
El ultimo parrafo del apartado 6 de los articulos 32 y 33, por afectar al caracter
demanial de los sistemas generales y locales.
El apartado 2 del articulo 80, por no quedar claramente definidos los casos en los
que pueden realizarse «ajustes» en la delimitacion del suelo no urbanizable, al no
basarse en el establecimiento de criterios objetivos que permitan el reconocimiento
inequivoco de los casos en que dichos «ajustes» puedan llevarse a cabo.
El apartado 4 del articulo 80, por no ajustarse a lo dispuesto en el articulo 37 de la LOUA.
El establecimiento de los usos de almacén de mayoristas y almacén de
supermercados en el articulo 105, asi como de talleres mecanicos, basculas de
pesaje e instalaciones de ITV en el articulo 106, por tratarse de usos para los que
no puede entenderse necesaria su implantacién en suelo no urbanizable.
La inclusién en el uso docente definido tanto en el apartado 15 del articulo 197 como
en el apartado 2.a.A del articulo 228 de los edificios residenciales privados donde
se imparten clases o disponiendo parte del edificio al uso académico, por tener la
consideracién éstos de usos residenciales y no docentes.
El apartado 2.b.E del articulo 225, por no estar permitida en la legislacién urbanistica
la cesidn provisional de terrenos dotacionales a particulares.
El apartado 2 del articulo 227, por establecer unas condiciones de uso para las areas
libres que podrian dar lugar a la desnaturalizacion de las mismas, no quedando
garantizada su funcionalidad en base al uso para el que han sido previstas, lo que
incumpliria lo preceptuado en el art. 9.E de la LOUA.
El parrafo sexto del articulo 276, relativo a la obligatoriedad de prevision de
ascensores en edificios, por no ajustarse a lo establecido en el articulo 106 del
Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las
Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras, el Urbanismo, la Edificacion y
el Transporte en Andalucia.
Los apartados 2 y 5 del articulo 351; en el caso del apartado 2, por establecer
como uso complementario a los equipamientos publicos un uso no publico, y que
deberia encuadrarse como equipamiento privado; y en el caso del apartado 5 por
no regular correctamente el régimen de intercambiabilidad de usos para las parcelas
calificadas como equipamiento publico, en base a la justificacion realizada en el
apartado correspondiente del informe de 23.5.2019 del Servicio de Urbanismo.
El segundo parrafo del apartado 3 del articulo 357, por incumplir el ancho minimo
establecido en la Orden VIV/561/2010 para los itinerarios peatonales accesibles.
Asimismo, el Apartado Il «<Normas para el disefio de la via publica» del Anexo |
«Disposiciones Complementarias» ya que, ademas de contener una gran cantidad
de errores, incumple lo establecido en el art. 8.2 de la LOUA, y relativo a que el
contenido de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica debe desarrollarse
con arreglo a los principios de maxima simplificacion y proporcionalidad segun la
caracterizacion del municipio.

.

3

Por deficiencias sustanciales en materia de proteccion ambiental.

- Los dos ambitos de suelo urbano consolidado delimitados en el Poblado del Embalse,
en coherencia con lo que ya se indicé en el Informe Previo de Valoracion Ambiental
emitido con fecha de 13.3.2012, en el que la clasificacion como urbano consolidado de
dichos suelos fue considerada como no viable por encontrarse dentro de los limites del
Paraje Natural «Desfiladero de los Gaitanes».
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Dichos terrenos, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 15.1 de la Ley 2/1989,
de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos
de Andalucia, y se establecen medidas adicionales para su proteccion, han de quedar
clasificados como suelo no urbanizable especialmente protegido por legislacion sectorial.

Por deficiencias sustanciales en materia de telecomunicaciones.

- El apartado q) del articulo 370 de las Normas Urbanisticas, en base a lo dispuesto en
el informe de la Direccién General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacién
del Ministerio de Economia y Empresa de fecha 11.2.2019, y en el que se concluye
que no se adecua a la normativa sectorial de telecomunicaciones la obligacion de la
obtencién de licencia municipal para la instalacion, puesta en servicio o funcionamiento
de infraestructuras de telecomunicacién con caracter genérico, debiendo modificarse
dicho articulo conforme a lo expuesto en el citado informe.

B) Deficiencias a subsanar: Las detalladas en el apartado «G.2-SUBSANACIONES»
del informe técnico del Servicio de Urbanismo de 23.5.2019. El Ayuntamiento de Ardales
debera elaborar un documento unico corregido en el que se incorporen las subsanaciones
sefialadas, para que una vez verificado por la Delegacién Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico se proceda a su
registro y publicacion.

Segundo. Notificar el acuerdo al Excmo. Ayuntamiento de Ardales y proceder a su
publicacion en el Boletin Oficial de la Junta Andalucia.

Tercero. El Ayuntamiento de Ardales debera elaborar la documentacion necesaria
para cumplimentar las determinaciones tanto a subsanar, como las suspendidas, que tras
la aprobacion por parte del Pleno Municipal, en su caso y tras los informes, dictamenes
u otro tipo de pronunciamiento de los érganos y entidades administrativas gestoras de
intereses publicos afectados, remitira la documentacion para:

- En el caso de las determinaciones suspendidas, tras su solicitud, se eleve de nuevo
a la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, para su aprobacién
definitiva.

- En el caso de las determinaciones pendientes de subsanacion, una vez verificada
la subsanacion por la Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del
Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico se proceda a ordenar, en su caso, su deposito e
inscripcion en el RIU Autondmico y posterior publicacion de acuerdo con los articulos 40
y 41 de la LOUA.

I. Contra el Acuerdo de Aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Ardales, por su naturaleza de disposicion de caracter general, podra
interponerse recurso contencioso administrativo ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en Malaga, en el plazo de
dos meses a contar desde el dia siguiente a aquel en que tenga lugar su notificacion o
publicacion, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora
de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, en relaciéon con articulo 20, parrafo 3.° del
Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo.

Il. Contra las determinaciones suspendidas recogidas en el apartado 1. A) del acuerdo,
sin perjuicio de lo establecido en el articulo 44 de la Ley 29/1998 de 13 julio, reguladora de
la Jurisdiccion contencioso administrativa para los litigios entre Administraciones Publicas,
que no agotan la via administrativa, cabe interponer recurso de alzada, en el plazo de un
mes a contar desde el dia siguiente a su notificacién o publicacion, ante el érgano que
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dicto el acto que se impugna o ante el titular de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras
y Ordenacion del Territorio, 6rgano competente para resolver, de conformidad con los
articulos 121 y 122 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas y el articulo 20.4 del Decreto 36/2014 de 11 de
febrero.

La Delegada Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacién del Territorio,
Cultura y Patrimonio Histérico-Vicepresidenta 3.2 de la CTOTU.

Malaga, 1 de julio de 2019.- La Delegada, Carmen Casero Navarro.
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