Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda

Delegacion Territorial de Granada
Junta de Andalucia

Fecha: La de |a firma digital Consejeria de Economia, Hacienda y
Fondos Europeos

S/Ref.: MP-24/004 Direccidon General de Patrimonio

N/Ref.: URB/RVS/C-017/2024 C./ Juan Antonio de Vizarrén s/n

(Edif. Torretriana)
41092 - SEVILLA

Asunto: Informacién territorial y urbanistica sobre adecuacién del uso previsto en el inmueble Hotel Pinar
de la Vidriera del municipio de Huéscar (Granada)

El Servicio de Patrimonio de la Direccién General de Patrimonio de la Consejeria de Economia, Hacienda y
Fondos Europeos ha remitido a esta Delegacion Territorial, solicitud de informacién urbanistica de
aplicacion y adecuacion del uso previsto en el inmueble Hotel Pinar de la Vidriera, ubicado en la parcela de
referencia catastral nim. 000500100WG31B0001SE del municipio de Huéscar (Granada), conforme a los
datos que constan en el expediente de referencia.

Atendiendo a lo dispuesto en el Decreto del Presidente 10/2022, de 25 de julio, sobre reestructuraciéon de
Consejerias, modificado por Decreto 13/2022, de 8 de agosto, y el Decreto 160/2022, de 9 de agosto, por el
que se establece la estructura organica de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda,
corresponde a ésta el ejercicio de competencias de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de
Urbanismo.

Conforme a lo previsto en el Decreto 160/2022, de 9 de agosto, y en la Disposicion Adicional Décima del
Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la organizacién territorial provincial de la
Administracion de la Junta de Andalucia, modificado por el Decreto 300/2022, de 30 de agosto, corresponde
a esta Delegacion Territorial de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, el ejercicio en la provincia de
Granada de las competencias en materia de Urbanismo.

Visto el informe emitido por el Servicio de Urbanismo de esta Delegacién Territorial, en virtud de las
facultades atribuidas a tenor de lo dispuesto en el art. 13.3.i) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el
que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se procede a emitir el siguiente Informe:

En relacion con su solicitud se le recuerda que el 23 de diciembre de 2021 entré en vigor la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), siendo conforme a su
Disposicion Transitoria Primera, de aplicacion integra, inmediata y directa. Por tanto, se debe tener en
cuenta que el art. 2.2 de la Ley otorga las competencias en materia de urbanismo a los Ayuntamientos; si
bien éstas deben desarrollarse en el marco de la ordenacidn territorial, que resulta de competencia
autondmica.

Al respecto, se le comunica que los informes autondmicos solo analizan la incidencia territorial o supralocal
del uso o las actividades propuestas; teniendo caracter vinculante en las Actuaciones Extraordinarias en
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Suelo Rustico cuando la actuacién afecte o tenga incidencia supralocal segln lo dispuesto en el art. 2 de la
Ley.

Asimismo, por las razones competenciales expuestas le corresponde al Ayuntamiento de Huéscar el analisis
del cumplimiento de todas las determinaciones urbanisticas contenidas en la figura de planeamiento
urbanistico vigent, como pueden ser la distancia a linderos, ocupacién de parcela, superficie minima de
parcela, distancia a nicleo urbano, etc.

Consultados los instrumentos de planeamiento territorial y urbanistico disponibles en esta Delegacién
Territorial que se mencionan en el cuerpo de éste Informe, por parte del Servicio de Urbanismo y dentro de
sus competencias se informa lo siguiente :

DOCUMENTACION.
Como documentacidn Gnicamente se aporta la referencia catastral nim. 000500100WG31B0001SE.
SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

De acuerdo con los datos obtenidos de la Oficina Virtual del Catastro, la parcela de referencia catastral ndim.
000500100WG31B0001SE se ubica en en la Loma de los Santos, en la zona norte del municipio de Huéscar,
tratandose de un inmueble construido en 2001, con 4.397 m? de superficie construida y destinado a ocio y
Hosteleria como uso principal.

Su ubicacidn y distribucion de edificaciones en la parcela segun Catastro es la siguiente:

LOMA DE LOS (
s SANTOS ~

foo

Ref. Catastral: 000500100WG31B0001SE
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Y la distribucion de usos seglin Catastro es la siguiente:

Uso Pormenorizado Planta Superficie m?
DEPORTIVO -1 147
HOTELERO 0 1.491
OCIO HOSTEL 0 367
ESPECTACULOS 0 149
VIVIENDA 0 42
HOTELERO 1 1.231
OCIO HOSTEL 1 166
HOTELERO 2 01

PLANEAMIENTO TERRITORIAL (PEPMF):

La parcela se encuentra dentro del espacio denominado como Complejo Serrano de interés ambiental
CS-12 Sierras del Nordeste incluido en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos del Plan Especial de
Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Granada (PEPMF), aprobado por Resolucién de 6 de marzo de
1987, del Consejero de Obras Publicas y Transportes y publicado en el BOJA nim. 114 de 27/03/2007.

Por tanto, conforme al Plano 9 del PEPMF de CATALOGO DE ESPACIOS NATURALES a escala 1/200.000,
ademas de las Normas Generales del Titulo Il del PEPMF, a este espacio le son de aplicacion particularmente
las relativas a Complejos Serranos de Interés ambiental (Norma 38):

“Norma 38.- COMPLEJOS SERRANOS DE INTERES AMBIENTAL (CS):

1. Constituyen éstos espacios relativamente extensos y/o de caracteres diversificados, con utilizacion
y/o0 vocacién principalmente forestal, y en los cuales la cubierta forestal cumple y debe cumplir una
funcién ambiental equilibradora de destacada importancia. Comportan en general importantes
valores paisajisticos, y en ocasiones valores faunisticos destacados. Igualmente suelen presentar
importante interés productivo.

2. En estos espacios se prohibe:

a) Las construcciones y edificaciones industriales excepto las de almacén de productos asociados a las
actividades agrarias o similares.

b) Los parques de atracciones.
¢) Aeropuertos y helipuertos.

d) Viviendas aisladas de nueva planta no vinculadas a actividades productivas directas, o de servicio
publico, o las de guarderia.

e) Instalaciones publicitarias y simbolos e imdgenes conmemorativas.

f) La tala de drboles para transformacion de usos sin perjuicios que para el desarrollo de actividades
compatibles sea necesaria la eventual corta de drboles, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado a)
del art. 3 de dicha Norma.

3. Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacién que en cada caso se establece los
siguientes:
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a) La tala de drboles integrada en las labores de mantenimiento debidamente autorizada por el
organismo competente. La eventual realizacion de talas que puedan implicar la transformacion del
uso forestal del suele requeriria en todo caso un Estudio de Impacto Ambiental.

b) Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la explotacion de los recursos
vivos. En el caso de obras de desmontes, aterrazamientos y rellenos, estabulacion de ganado segun
caracteristicas del Anejo 1 y piscifactorias serd requisito indispensable la aportacién de un proyecto
con Estudio de Impacto Ambiental.

¢) Las actuaciones colacionadas con la explotacién de recursos mineros, que deberdn contar siempre
con la declaracién de Utilidad Publica y con Estudio de Impacto Ambiental.

d) Los vertederos de residuos sélidos de cualquier clase que ineludiblemente deban localizarse en
estas zonas, previo proyecto y realizacién de Estudio de Impacto Ambiental.

e) Las adecuaciones naturalisticas y recreativas y los parques rurales, de acuerdo a lo dispuesto en la
Norma 26.

f) Los campamentos de turismo, albergues sociales e instalaciones deportivas aisladas de acuerdo con
las siguientes limitaciones:
*  Nosituarse a distancias mayores de 1 km del niicleo de poblacién mds préximo.
*  No afectar a una superficie superior al 5% del espacio protegido.
*  No deberd implicar ninguna alteracion de la cobertura arbérea ni la topografia originaria de
los terrenos.
e Que no suponga una restriccion al disfrute publica del resto del espacio protegido.

En cualquier caso serd preceptivo con la documentacion de proyecto el correspondiente Estudio de
Impacto Ambiental.

g) La construccion de instalaciones hoteleras de nueva planta y los usos turisticos recreativos y
residenciales en edificaciones legales existentes segtin lo dispuesto en la Norma 26.

h) Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacion de recursos agrarios, al entretenimiento
de obras publicas y la guarderia de complejos situados en medio rural. La licencia deberd ser
denegada cuando se encuentre en alguna de las siguientes circunstancias:
* Laexplotacién a la que estd vinculada se sitia a menos de 2 km de un ndcleo de poblacion.
* Laexplotacion vinculada al uso residencial contuviera terrenos no protegidos especialmente y
el emplazamiento previsto para la vivienda se encontrara en espacios protegidos.
e El promotor no demostrara inequivocamente la condicion imprescindible de la vivienda
agraria para la atencién de las necesidades normales de la explotacion.

i) Las actuaciones de cardcter infraestructural que ineludiblemente deban localizarse en estos
espacios de acuerdo a lo establecido en la Norma 23. Cuando se trate de infraestructuras viarias,
energéticas, hidrdulicas, de saneamiento o abastecimiento o vinculadas al sistema general de
telecomunicaciones serd preceptiva la aportacion de un Estudio de Impacto Ambiental”.
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PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE (NN.SS.):

La figura de planeamiento general vigente que afecta a la parcela en cuestién, son unas Normas
Subsidiarias de Planeamiento (NN.SS.) de Huéscar, con aprobacion definitiva por la Comisidn Provincial de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo (CPOTU) en sesion de 29 de septiembre de 1998 y cuyo texto integro
de la normativa se publicé en el BOJA nim. 265 de 17/11/2000. No consta que se haya tramitado la
Adaptacién Parcial de las mismas a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (LOUA), derogada por la entrada en vigor de la vigente Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA).

Segun el Plano de Ordenacién 1.1 de ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO a escala 1/25.000
del Texto Refundido de las NN.SS. vigentes de Huéscar, la parcela estd clasificada como Suelo No
Urbanizable protegido por su valor ecolégico-forestal.

La Normativa de las NN.SS. vigentes dedican el Capitulo V al Régimen del Suelo No Urbanizable (pag 71). El
art. 65. regula el suelo no urbanizable protegido por su valor ecolégico-forestal, que “comprende "La Sierra
del Nordeste" incluida en el término municipal de Huéscar, calificada por el "Catalogo de Espacios y Bienes
Protegidos de Granada" como zona CS-12, "Complejos Serranos de interés ambiental” y es concordante con
la normativa del PEPMF.

En el art. 71 sobre Clasificacién de los usos se establece entre los usos detallados “Desarrollados en suelo
ristico los siguientes:

r) Otros usos especiales: Se consideran usos especiales aquellos usos que no estando incluidos entre
los anteriores, existen o pretendan establecerse en el territorio ordenado, sea con el fin de prestar un
servicio publico o por encarnar un legitimo interés particular. Tales usos podrdn autorizarse cuando a
juicio de la Administracion Municipal no contradigan la ordenacion general o particular de la zona o
lugar de que se trate. Para ello, cuando estos usos estdn especificamente regulados por disposiciones
generales, se estard a lo que las mismas se disponga. Sin perjuicio de ello, serdn siempre de aplicacion
las normas u ordenanzas aplicables a cada clase de suelo, y en su caso, el Decreto 2414/61 (BOE de
7/12/61) sobre actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, o disposicion que lo sustituya.

Como norma general se establece que la concesién de licencias para estos usos ira siempre precedida
de un periodo de informacién y participacion publica, con los mismos requisitos que la Ley del Suelo
establece para el planeamiento”.

Ademas, el art. 62.3 sobre Disposiciones generales sobre construcciones, establece que: ”En cualquier caso,
las edificaciones se ajustaran a las siguientes condiciones generales:

a) Toda edificacién deberd separarse al menos seis metros del eje de toda via publica sin perjuicio de
mayores distancias sefialadas por los organismos titulares de dicha via. En todos los casos se deberd
solicitar de la Oficina Técnica Municipal el replanteo del eje de la via.

b) La forma exterior de la edificacién, los materiales constructivos, acabados y colores deberdn
adaptarse a los tradicionales de la zona en que ésta se ubique. Las caracteristicas constructivas y
acabados de las edificaciones deberdn integrarse al paisaje, respetando los tipos y colores
tradicionales, no admitiéndose paredes sin revocar y pintar.

¢) Los muros de cerramiento, de contencién de tierras o aterrazamiento no superardn los 3 metros de
altura y se empleardn materiales tradicionales de la zona en que se ubique, preferiblemente piedra.

d) La edificacién no podrd superar en ningin punto del terreno los siete metros de altura, equivalente
a planta baja y una planta piso si se trata de edificacion residencial, y no podrd superar los cuatro
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metros, equivalente a una planta, si se trata de construcciones al servicio de la actividad agricola,
ganadera o forestal, a excepcion de aquellas instalaciones especiales que pos sus caracteristicas
técnicas precisen de alturas superiores.

e) Toda edificacion destinada al uso residencial cumplird las condiciones de habitabilidad prescritas
por estas Normas y cualquier otra disposicion legal vigente al respecto.

f) Las edificaciones existentes, de cualquiera de los tipos descritos, podrdn realizar obras de
mantenimiento, mejora y consolidacién. Las obras de ampliacion deberdn someterse a la presente
normativa.

g) las solicitudes de construccion en suelo no urbanizable protegido deberdn ser tramitadas con
arreglo a los articulos 16.3 de la Ley del Suelo y 44 del Reglamento de Gestion Urbanistica, precisando
ademas informe de la Agencia del Medio Ambiente. Todos los proyectos autorizados que impliquen
movimientos de tierras en su ejecucion, deberdn contemplar la restitucion del terreno a su estado
natural, debiendo suscribirse un aval con esta finalidad”.

CONCLUSION

El inmueble Hotel Pinar de la Vidriera, ubicado en la parcela de referencia catastral num.
000500100WG31B0001SE del municipio de Huéscar (Granada), actualmente se encuentra clasificada como
suelo rdstico preservado por la ordenacion territorial segln la Disposicion Transitoria Primera de la LISTAy
Disposicion Transitoria Primera del R-LISTA, por ubicarse dentro del espacio denominado como Complejo
Serrano de interés ambiental CS-12 Sierras del Nordeste incluido en el Catalogo de Espacios y Bienes
Protegidos del PEPMF.

La Norma 38 del PEPMF permite la construccion de instalaciones hoteleras de nueva planta y los usos
turisticos recreativos y residenciales en edificaciones legales existentes segtin lo dispuesto en la Norma 26,
correspondiendo al Ayuntamiento, por razéon de competencia, analizar el cumplimiento de las
determinaciones urbanisticas contenidas en las NN.SS. vigentes.

Lo que se traslada a los efectos oportunos.

EL DELEGADO TERRITORIAL

Fdo. Antonio Ayllén Moreno
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Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Delegacion Territorial de Granada
Junta de Andalucia

N/Ref.: URB/RVS/C-017/2024

Asunto: Informacién urbanistica y adecuacion del uso previsto en el inmueble Hotel Pinar de la Vidriera del
municipio de Huéscar (Granada)
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