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Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacidén Provisional

CAPITULO PRIMERO. REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE.

SECCION 12. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 14.1.1. Definicion y categorias

Constituyen el suelo no urbanizable aquellos terrenos que el Plan General
preserva del desarrollo urbano , bien por estar sujetos a algin régimen de
proteccién por legislacion especifica, bien porque son merecedores de algin
régimen de proteccion del planeamiento urbanistico y territorial para
preservar sus caracteristicas, en razén de sus valores, bien porque sea
necesaria la preservacion de su caracter rural, bien porque presenta algin
tipo de riesgo, o bien porque conforme a la estrategia y al modelo territorial
previsto por este Plan, deben ser excluidos del proceso urbanizador por

razones de sostenibilidad y racionalidad.
En base a lo anterior, este Plan establece las siguientes categorias genéricas:

2.1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica, o
Areas de Proteccidn Ambiental, entre los que se incluye tanto los bienes
de dominio publico natural como los que estan sujetos a algun régimen

de proteccion por la correspondiente legislacion administrativa.

2.2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion Territorial
y Urbanistica, o Areas de Interés Territorial entre los que se incluye los
que son merecedores de algun régimen de proteccién por el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Malaga o por
este PGOU.

2.3. Suelo no urbanizable de caracter natural-rural, que incluye aquellos en
los que es necesario preservar su caracter rural o es improcedente su
transformacion teniendo en cuenta razones de sostenibilidad vy

racionalidad.
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Articulo 14.1.2. Sobre la modificacion de la clasificacion del suelo no

urbanizable.

1. Los terrenos que el Plan incluye en Suelo no Urbanizable de Especial
Proteccion, no podran ser objeto de ningun tipo de reclasificacion, salvo que
desaparezca el valor a proteger por causas naturales, o salvo las condiciones

del apartado 3.

2. Tampoco se podran reclasificar los terrenos, incluidos en suelo no urbanizable,
qgue hayan sufrido los efectos de un incendio forestal o que estén sometidos a

algun tipo de expediente de incumplimiento de la legalidad vigente.

3. En todo caso, cualquier modificacion reclasificatoria del suelo no urbanizable
que pudiera admitirse al amparo de estas Normas, debera justificar
suficientemente la necesidad o interés publico a que obedezca, teniendo en
cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales
del municipio, asi como la coherencia de la resolucion adoptada con el modelo

y las estrategias territoriales vigentes, en los que debera integrarse.

Articulo 14.1.3. Licencias en suelo no urbanizable.

1. Sera precisa licencia municipal para todos los actos de parcelaciéon o
segregacion de fincas o terrenos, de movimiento de tierras, de demoliciones
totales o parciales de las edificaciones y construcciones existentes ,de
edificacion e instalacion, de extracciones de aridos, agua, minerales, talas o
abatimiento de arboles que constituyan masa arbdrea, espacio boscoso,
arboleda, o que posean interés botanico o ambiental, asi como aperturas de
caminos o construccidn de infraestructuras de cualquier tipo (comunicaciones,
eléctricas, hidraulicas, ligadas a la agricultura o a los recursos forestales,...),
adecuaciones recreativas y campamentos, balsas de riego, invernaderos,
obras para la realizacion de captaciones de agua., vertederos y depdsitos de

residuos.
Igualmente sera necesario la obtencion de previa licencia para la instalacion

de cercas, vallados y cerramientos con cualquier tipo de finalidad que impida

la libre circulacion de la fauna.
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2. Todas las solicitudes de licencias, necesitaran para su autorizacidon proyecto
redactado por técnicos competentes, conforme al procedimiento vy
determinaciones reguladas por estas Normas y la legislacion competente, v,

en su caso, Plan Especial o Proyecto de Actuacién previo.

3. No se podran otorgar licencias de edificacién sobre una parcela, mientras no
se hayan desarrollado con el suficiente grado de consolidacion las medidas y
obras medio-ambientales a las que esté condicionada la edificacion por el
correspondiente proyecto, de conformidad a lo previsto en éstas Normas y en
la legislacion ambiental aplicable y, en particular, lo dispuesto en la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

El uso y construcciéon para el que se conceda la licencia deberd quedar
vinculado a la totalidad de la superficie de la parcela afecta normativamente,
segln la clase de suelo no urbanizable, mediante inscripcién registral que
exprese las limitaciones en cuanto a su divisibilidad, edificabilidad vy
obligaciones impuestas por la autorizacion previa de la construccion,

considerandose inedificables para futuras parcelaciones o segregaciones.

4, Debera destinar el suelo al uso previsto, asi como conservar y en su caso
mejorar las edificaciones, instalaciones, valores naturales o de explotacion
agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga existentes o de que sean
susceptibles los terrenos, mediante el empleo de obras, medios técnicos e
instalaciones adecuadas, que no supongan ni tengan como consecuencia la
transformacion de su estado o caracteristicas esenciales. En todo caso los
trabajos y las obras precisas, estaran sujetos a las limitaciones impuestas por

la legislacion civil o administrativa aplicable por razén de la materia.

Articulo 14.1.4. Parcelaciones y segregaciones en esta clase de suelo.

1. Todos los actos de parcelacién o segregacion de fincas o terrenos en suelo no
urbanizable quedaran sujetos, cualesquiera que sea su finalidad, a previa
licencia municipal, o a la declaracién de su innecesariedad en el supuesto y

conforme al procedimiento regulado en estas Normas.

Los Notarios y Registradores de la Propiedad no podran autorizar o inscribir

escritura de divisidn, parcelacion o segregacion de terrenos sin que se
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acredite el cumplimiento de dicho requisito, que debera testimoniarse en la

correspondiente escritura.

2. En esta clase de suelo no podra realizarse, ni por tanto, autorizarse en ningun
caso, actos de division o segregacion de parcelas o fincas con fines

edificatorios, en los supuestos siguientes:

2.1. Cuando se trate de parcelacion urbanistica. Se considera parcelacion
urbanistica toda divisién simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes, que pueda inducir la formacién de un nuevo asentamiento,
que pueda derivar en un nuevo nucleo de poblacion. Se considerara acto
revelador de una posible parcelacién urbanistica, siguiendo el sentido
establecido por el articulo 66.b de la LOUA, la interposicion de
sociedades, divisiones horizontales, o asignaciones de uso o cuotas en
pro indiviso de un terreno o de una accién o de una participacion social,
entre diversos titulares a los que corresponda el uso individualizado de

una parte de un terreno Unico.

2.2. Cuando pueda dar lugar a otras fincas inferiores a la parcela minima
fijada para la realizacién de usos previstos en estas Normas en cada tipo

de suelo no urbanizable.

2.3. Cuando se refieran a fincas en las que existan construcciones ilegales.

2.4. Cuando quepa presumir legalmente que tiene un fin urbanistico, por
existir ya de hecho en los terrenos o encontrarse proyectada, la
instalacion de infraestructuras o servicios innecesarios para las

actividades admitidas por este Plan.

3. No obstante lo anterior, se podran efectuar fraccionamientos a efectos
exclusivamente agrarios o forestales por el 6rgano municipal competente,
siempre que se cumplan las unidades minimas de cultivo, que en Malaga
estan fijadas de manera provisional en 30.000 m2 para las tierras de secano y
2.500 m2 para las de regadio, mediante el cumplimiento de los siguientes

requisitos:
3.1 Informe favorable de la Consejeria competente valorando la conformidad

a la legislacion aplicable: Ley 19/1995 de 4 de julio de Modernizacion

de las Explotaciones Agrarias sobre Régimen de Unidades Minimas de
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Cultivo, y Resolucién de la Direccion General de Desarrollo Rural y
Actuaciones Estructurales de 4 de Noviembre de 1996 por la que se
determinan provisionalmente las unidades minimas de cultivo en el

ambito territorial de la Comunidad Auténoma Andaluza.

3.2 En caso de que la parcela resultante del fraccionamiento tuviera una
superficie inferior a la minima establecida en estas Normas para cada
categoria del suelo no urbanizable, sera preciso compromiso previo del
peticionario de inscribir en el Registro de la Propiedad la condicién de no

efectuar obras de construccién o de urbanizacion en la parcela.

3.3 No se podra efectuar ni proseguir ninguna parcelacién rustica que
amparada en la unidad minima de cultivo, pueda ser ocupada total o
parcialmente por usos temporales o permanentes que impliquen la
transformacion de su naturaleza rustica, o que presenten indicios de

pretender su conversion en parcelaciones urbanisticas.

4, Cuando en un ambito determinado se produzcan sucesivas divisiones o
segregaciones de parcelas con efectos edificatorios, simulténeas o no, de una
finca matriz se podra exigir la redaccion de un Plan Especial que estudie sus

efectos territoriales y medio ambientales.

Igualmente, cuando se produzca un exceso de divisiones parcelarias en un
ambito territorial, el Ayuntamiento podra suspender las autorizaciones de
divisiones parcelarias a efectos edificatorios en el ambito que a tal efecto se
delimite graficamente, con el fin de estudiar, en su caso, las medidas a

adoptar mediante un Plan Especial.

5. En los asentamientos residenciales de los Habitats Rurales preexistentes vy
consolidados, delimitados por éste Plan o por el Plan Especial que lo
desarrolle, el régimen de parcelacion sera el definido en estas normas o por el
Plan Especial de nucleos diseminados, que contendrd las pertinentes

determinaciones.

6. La concurrencia de cualquiera de los indicios expresados en los anteriores
apartados en parcelaciones realizadas en una misma finca rustica, tanto en
una actuacién conjunta, como por agregacién en el tiempo de varias

proximas, mediante plan preconcebido, o proyecto de urbanizacién, o
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actuacion comun o acumulativa, aunque fuese discontinua en el tiempo vy el
espacio, dara lugar a las acciones previstas por la LOUA (articulo 181 vy ss.,
articulo214).

Articulo 14.1.5. Extracciones y talas.

1. Las extracciones de aridos, agua, minerales, talas o abatimiento de arboles
que constituyan masa arbodrea, espacio boscoso, arboleda, o que posean

interés botanico o ambiental quedaran sujetos a previa licencia municipal.

2. Sin prejuicio de las sanciones o actuaciones que legalmente correspondan por
la infraccidon a que diera lugar los incumplimientos anteriores, sera necesario
restaurar, en la medida de lo posible, la realidad alterada o transformada. En
el caso de tala de arboles o arbustos estas medidas deberan incluir, en todo
caso, la replantacion con especies iguales o, en su caso, de caracteristicas y

porte similares.

Articulo 14.1.6. Nucleo de Poblacion.

1 Se define el nlcleo de poblacidon como el asentamiento humano generador de

requerimientos o de necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos.

2. Las condiciones objetivas que dan lugar a su formacion son las siguientes:

2.1. El incumplimiento de las condiciones que en cuanto a densidad
edificatoria, superficie de parcela minima, distancia entre edificaciones,
separacion de éstas a linderos y cualquier otra que establezca estas
Normas para cada una de las zonas delimitadas en el suelo no

urbanizable.
2.2. La apertura de caminos que no cuenten con la preceptiva licencia
municipal y no estén amparados en figuras de planeamiento o proyectos

de obras aprobados.

2.3. Alineacién de edificaciones con frente a camino o via publica o privada

existente o en proyecto.

2.4. La existencia de abastecimiento de agua potable, alcantarillado

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XIV 268



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacidén Provisional

comunitario o electrificacion con acometidas individuales no previstas en

plan o proyecto aprobados.

2.5. Existencia de publicidad referente a parcelacion o segregacién de
parcelas sin advertencia expresa de sus fines, limitaciones legales para
edificar y de procedimiento legalmente establecido, cualquiera que sean

los medios utilizados (carteles, octavillas, anuncios, etc...).

2.6. Ausencia de clausulas en los titulos de enajenacion de las parcelas que
condicionen y comprometan al adquirente al cumplimiento de Ia
condicion rustica de la finca. o que no adviertan de las limitaciones de

edificacion y parcelacion en el predio enajenado o alquilado.

2.7. Utilizacion de alguna parcela para fines y usos que contravengan el uso
dominante del Suelo, aunque se trate de usos e instalaciones

temporales, estacionales, mdviles o no estables.

2.8. Tipologia, morfologia y estructura de asentamiento, contraria a la

naturaleza del suelo prevista en el Plan para el mismo.

En cualquier caso se consideraran nlcleo de poblacion urbana los

lugares en que concurran una o varias de las anteriores circunstancias.
3. El concepto de nucleo de poblacién seran de aplicacién a los terrenos
clasificados como suelo no urbanizable, en cualquiera de sus categorias, y a
los clasificados como suelo urbanizable no sectorizado en tanto no tengan

aprobados éstos ultimos su planeamiento de desarrollo.

No sera de aplicacidn, sin embargo, a los suelos no urbanizables de nucleo

diseminados.

Articulo 14.1.7. Documentacion general de los proyectos y planes de los

distintos usos en el suelo no urbanizable.

La documentaciéon minima que exigira a dichos documentos sera:

1. Plano a escala 1:1.000 que recoja adecuadamente todos los elementos

significativos del territorio: arboreos, topograficos, hidraulicos, etc., y
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construcciones o instalaciones existentes, asi como extension de la finca.

2. Plano a escala 1:1.000 6 1:2.000, en los que se reflejara la correcta vy
justificada idoneidad del tipo y de la ubicacion de todas las obras,
instalaciones o soluciones medio-ambientales previstas para el cumplimiento
de las condiciones establecidas en estas Normas. Superficie ocupada por la
construccion y descripcion y proyecto de las caracteristicas fundamentales de

la misma y de los usos o actividades a desarrollar.

3. Parcelario catastral de rustico y plano de localizacion respecto al territorio
circundante a escala 1:5.000, en el que, entre otras cosas, se refleje la
distancia las zonas urbanas y urbanizables, asi como el cumplimiento de la no

formacion de nucleo de poblacion urbana.

4, Documentacion acreditativa de la titularidad de los terrenos afectos a la
actuacion o conformidad otorgada por el duefio para afectar la superficie de
ésta a la edificacion y con condiciones de indivisibilidad que resulten de la

autorizacién previa.

5. Estudio justificativo de la solucion del acceso rodado, aparcamiento,
abastecimiento de agua y energia eléctrica, asi como de la recogida,
tratamiento, eliminacion y depuracion de toda clase de residuos; solucién que
siempre deberd ser asumida como coste a cargo del establecimiento de la
propia actividad, formulando expresamente el pertinente compromiso formal

en tal sentido.

6. En funcion del tipo de actividad y de su importancia, el Ayuntamiento exigira
en funcion de lo marcado por la legislacion ambiental aplicable a estas
Normas Evaluacion de Impacto Ambiental, Analisis de Efectos Ambientales o

cualquier otro documento de prevencién ambiental que considere oportuno.

Articulo 14.1.8. Condiciones generales para la edificacion de los distintos

usos en suelo no urbanizable.
1. En suelo no urbanizable, y en defecto de prevision expresa en las normas

reguladoras de la edificacion de cada uso permitido, en cada una de las

categorias de suelo no urbanizable, se estara a lo dispuesto en este articulo.

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XIV 270



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacidén Provisional

2. Condiciones de Edificacion.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

Los edificios en suelo no urbanizable cumplirdn toda la normativa sobre
acciones en la edificacidon, materiales de construccién, instalaciones,
seguridad, aislamiento térmico y acuUstico, higiene, barreras
arquitecténicas, normas tecnoldgicas y otras aplicables a los edificios en
general. Se tendera a aplicar las soluciones técnicas mas acordes con la

eficiencia energética y la sostenibilidad ambiental.

Los edificios tendran la condicidon de aislados y todos sus paramentos
verticales se deberan tratar como fachadas, prohibiéndose las paredes

medianeras.

La altura maxima edificable sera de dos (2) plantas y siete (7) metros.
Excepto en instalaciones hoteleras y equipamientos publicos de nueva
planta, en cuyo caso no se superaran las tres (3) plantas y diez (10)

metros de altura.

Para edificaciones no residenciales, naves, pistas, cubriciones u otros, la
altura sera lo que se precise para el adecuado uso de la instalacion, con

un maximo de diez (10) metros.

La altura edificable se medirad desde la rasante del terreno natural hasta
cornisa y alero, incluyéndose en esta altura los s6tanos o semisdtano

cuya fachada quede vista.

Dentro de una misma parcela, la separaciéon entre edificaciones sera

como minimo de vez y media su altura.

En caso de cubiertas inclinadas de teja arabe, la pendiente no sera

superior al cuarenta por ciento (40 por 100).

Debera observarse una correcta composicion de los huecos de fachada,
respetandose la proporcion macizo/hueco de las edificaciones tradi-

cionales.

Ademas de las condiciones indicadas en este Titulo, deberan tenerse en

cuenta, en su caso, las indicadas en el Titulo de Medidas de Proteccion.

En los proyectos de edificios se definiran y presupuestaran las medidas
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correctoras necesarias para la restauracion de las condiciones
ambientales y paisajisticas de los terrenos afectados por el edificio y de
su entorno inmediato, de manera que se eliminen o corrijan los
impactos de la actuacién (vertidos de tierras, taludes, desmontes,
acumulacién de materiales, desbroces, apertura de caminos
provisionales de obra, afectacion a escorrentias o arroyos, etc.) y se
realicen las actuaciones de adecuacién topografica e hidroldgica,
forestacion, y en general de restauracion de manera que las
caracteristicas ambientales y paisajisticas de los terrenos y su entorno

no empeoren con respecto a las anteriores a la actuacion.

3. Ampliaciones de la edificacion:

No se podra mejorar ni ampliar ninguna edificacion existente por encima de
los techos maximos admitidos en cada zona, quedando todas las que los
incumplan en fuera de ordenacion, excepto las que tengan algun tipo de
proteccién por la legislacion sectorial o este Plan General, en cuyo caso estara

a lo que en sus respectivos catalogos se determine.

Articulo 14.1.9. Condiciones generales para la ejecucion de los distintos

usos en suelo no urbanizable.

1. Movimiento de tierras.

Se prohibe la realizacion de movimientos de tierras que impliquen
modificacion de la morfologia del area, y transformen abusivamente el destino

rustico del suelo.

En caso de que sea precisa la formacion de terrazas naturales para apoyar la
edificacion y para la creacion de plataformas llanas, se podran construir a
base de muros de contencion de tierras o de piedras u otros materiales que
no desentonen con el medio, que no superen en su parte vista la altura de
tres (3) metros o que se justifiquen y se corrijan impactos derivados de

mayores alturas.
Unicamente para apoyar los trabajos de repoblacion y garantizar la estabilidad

frente a la erosion de los suelos, podra aterrazarse en cuantia superior al

cincuenta por ciento (50 %) de la superficie de la parcela.

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XIV 272



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacidén Provisional

Se deberan presentar como parte integrante del proyecto, planos detallados
de la topografia actual y reformada que se pretende en todo el ambito de la
parcela, detallando las especies arbdreas existentes en planos, asi como el

proyecto de repoblacion en su caso.

El proyecto o solicitud de licencia debera ir acompafiado de los estudios vy
medidas correctoras necesarias para garantizar la ausencia o correccion de los
impactos sobre la estabilidad o erosionabilidad del suelo, debiendo denegarse
la licencia si no se justifican debidamente estos extremos, y pudiendo exigirse
garantias econdmicas que aseguren la realizacion de las actuaciones

correctoras.

2. Vegetacidon y Medio Ambiente.

Se respetaran y favoreceran las especies arboreas existentes en la parcela.
Todos los arboles plantados deberan disponer de su correspondiente sistema

de riego por goteo.

Deberan conservar y mantener el suelo y su masa vegetal en las condiciones
previstas para evitar riesgos de erosion, incendio o para la seguridad o salud
publica o cualquier perturbacion medio ambiental, asi como dafios o perjuicios
a terceros o al interés general. En cualquier caso, debera tenerse en cuenta el
Decreto 470/1994 de 20 de diciembre de Prevencion de Incendios Forestales.
A tales efectos, las edificaciones en suelos forestales deberan estar dotadas
de una faja de seguridad de una anchura de 15 m., libre de residuos, matorral
y vegetacion seca, pudiéndose mantener las formaciones arbdreas vy
arbustivas en las densidades que para cada caso se determine por la

Administracion Forestal.

Sera preceptivo incluir en proyecto informacion detallada y justificada del tipo
de repoblacion que se pretenda. Se utilizaran preferentemente especies au-
toctonas de facil mantenimiento. En caso de necesitarse riego para el
mantenimiento inicial, éste serd por goteo, y debera presentarse proyecto de

instalacién del mismo.
Deberan realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y

su vegetacidon que sean necesarias para salvaguardar el equilibrio ecoldgico,

preservar el suelo de la erosion, impedir la contaminacion del mismo y
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prevenir desastres naturales.

Debera abstenerse de realizar cualesquiera actividad o acto que pueda tener

como consecuencia o efecto la contaminacién de la tierra, el agua o el aire.

No se permitird que la situacion, masa, altura de edificios, cierre o
instalaciones de otros elementos limiten el campo visual en los lugares de
paisaje abierto y natural o trayectos pintorescos alterando la armonia del

paisaje o la perspectiva propia del mismo.

3. Infraestructura.

Todo proyecto de infraestructura publico o privado debera incluir medidas de
proteccion y restauracion de la superficie afectada. Se incluird proyecto

detallado de los aspectos infraestructurales de la instalacion.

El abastecimiento de agua debera resolverse de modo autosuficiente, bien por
pozo, sondeo, balsa u otros medios admitidos por el Organismo competente,
en la propia parcela. Deberda justificarse el consumo previsto para la
instalacion y el caudal disponible. Las instalaciones en Suelo No Urbanizable,
no podran engancharse a los servicios urbanos municipales. La carencia de
recursos para el abastecimiento autosuficiente, sera razéon para desestimarse

la implantacion de un uso de este tipo.

El saneamiento deberd resolverse de modo autosuficiente e independiente,
incluyendo depuracion y solucién para eliminacion de residuos de cualquier
tipo y anaerdbicas para aguas residuales. Quedan prohibidos los pozos ciegos
y sera obligatorio tratar las aguas residuales mediante fosas sépticas
individuales o colectivas, lagunas de aireacion y decantacion, depuradoras
convencionales u otro tipo de depuracién que ofrezca garantias técnicas que

aseguren la no contaminacidon de aguas subterraneas o superficiales.

Las conducciones de suministro de energia eléctrica, telefonia u otros
servicios que se precisen deberan discurrir subterraneas por el camino de
acceso a la edificacion, excepto cuando ello comporte un coste
desproporcionado, en cuyo caso deberdan minimizar el impacto ambiental.
Para ello se presentara un Plan Especial que incluya un Analisis de Efectos

Ambientales, de la zona que se prevea electrificar. Se tendera a implantar los
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sistemas energéticos mas eficientes y sostenibles, de acuerdo con el caracter

aislado de las edificaciones en suelo no urbanizable.

Las instalaciones eléctricas de alta tension en el Parque Natural de los Montes
de Malaga y en los espacios que por orden al respecto se determine por la
Comunidad Autonoma, quedaran sometidos a las normas de proteccidon de la
Avifauna del Decreto 194/1990 de 19 de junio.

En los terrenos forestales, en general, las entidades responsables de las
lineas eléctricas deberdn revisar sus elementos de aislamiento con
anterioridad al 1 de mayo de cada afo. Asi mismo los grupos electrégenos,
transformadores eléctricos, motores de combustidon fijos y otras instalaciones
similares deberan rodearse de un cortafuegos perimetral de al menos 5
metros de anchura. Todo ello en cumplimiento del Decreto 470/1994 de 20 de

diciembre de Prevencidon de Incendios Forestales.

Los proyectos deberan especificar el sistema de eliminacion o traslado hasta
un vertedero de los residuos sdlidos. Si se precisa implantar un vertedero

autéonomo, se incluira en el proyecto.

4.  Viario y accesos.

Deberd garantizarse una adecuada conexién con el sistema general o local de

carreteras, cuando las instalaciones asi lo requiera.

Las obras de mejora y de conservacién de accesos viarios correran por cuenta
de la instalacion aun cuando éstos discurrieran fuera de los limites de su

parcela, utilizdndose preferentemente caminos o carriles de dominio publico.

En caso de tener que realizarse apertura de nuevos carriles y en las obras de
mejora de los existentes, éstos se realizaran con el minimo movimiento de
tierras y discurrirdn preferentemente por laderas de pendiente menor o igual
al treinta por ciento (30 por 100) para evitar cortes y terraplenes excesivos en
el terreno. En cualquier caso, los desniveles entre rasante del viario y talud
natural no superaran los tres (3) metros y si en algin punto lo supera se
habra de justificar y tratar adecuadamente su correccion. El ancho maximo de
la banda de rodadura de los caminos de acceso sera de seis (6) metros y el
tratamiento de los arcenes y cunetas sera cuidado y de manera que permita

la aparicidn de césped vy la plantacion de arboles o arbustos.
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Si el camino tuviera mas de 100 m. de longitud o discurriera por terrenos
exteriores a la finca donde se levanta el edificio, se considerard una
infraestructura y se deberd someter a las condiciones y tramites para la

apertura de caminos.

En los proyectos, se reflejaran y se adoptaran las medidas oportunas para

asegurar la conservacion y practicabilidad de las veredas y sendas existentes.

Se prohibe los viales asfaltados u hormigonados, debiendo tener un caracter

rural.

Todos los caminos y carriles seran de uso publico. En caso excepcional se
permitird que se asfalte o se hormigone el carril o camino principal, a efecto
de facilitar el transito de vehiculos para tareas de plantacién, mantenimiento,
riego, extinciéon de incendios o acceso a las construcciones. Dicho carril no

podra tener una anchura superior a 8 metros.

5. Estacionamiento de vehiculos.

Se proveeran suficientes plazas de aparcamiento para el uso que se pretenda
y en cuantia no inferior a la necesaria en momentos de maxima ocupacion de
la instalacién. Como minimo se proveera una plaza de coche por cada 4
plazas de persona y una plaza de coche por cada unidad de alojamiento, si se

trata de un uso residencia o de camping.

Las superficies destinadas a aparcamiento tendran una pavimentacion de tipo
blando y arboladas que garantice el adecuado drenaje del suelo por medios
naturales y le proporcione un aspecto mas semejante al suelo natural (césped
armado o similar). No podran ocupar, junto al viario, mas de tres veces la

superficie edificada de la parcela.

Se prohibe la instalacion de pérgolas o techumbres de cualquier tipo para
cobijar las areas de aparcamiento. Se realizaran plantaciones de arboles de
especies adecuadas que proporcionen sombra a los vehiculos.

Estos espacios se ubicaran siempre en el interior de la parcela.

6. Vallado.
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El cercado de las fincas se realizard preferentemente con vallas de elementos
diafanos en toda su altura, combinadas con cierres vegetales apropiados. Se

prohiben las tapias opacas en todos los casos.

En ningln caso estas vallas impediran el libre paso de la fauna existente,

cuando asi se requiera.

7. Otras condiciones.

Muros de contencién: mamposteria tradicional.

En cubiertas se utilizardan preferentemente materiales tradicionales, no
admitiéndose sucedaneos o imitaciones. Se prohiben la pizarra y las chapas

metalicas en cubiertas.

Obras de urbanizacién: encintados, apoyo jardineria, muretes, rampas,
peldafios y similares, en piedra natural y/o ladrillo de tejar para pavimentos.

Los pavimentos exteriores tendran tratamiento blando: alberos, gravilla, etc.

Articulo 14.1.10. Espacios afectados por Planes y Programas sectoriales

legislados por administraciones competentes.

Aquellos espacios del suelo no urbanizable afectados por planes y programas
sectoriales (forestales, agricolas, lucha contra la erosién...) aprobados conforme a
la legislacion administrativa competente reguladora de actividades o de usos,
deberan cumplir, dichos planes o programas condicionados a la obtencién de
licencia de edificaciéon, con informe previo favorable de la Administracién

legisladora.

Deberan también tenerse en cuenta dichos planes y programas sectoriales cuando
exista concurrencia con la urbanistica por razon de colindancia o influencia de los
terrenos con respecto a otros que tengan la condicion de bienes de dominio natural,
de conservacion del medio ambiente o patrimonial, de explotacion de recursos
naturales que se hallen en aquellos o en su subsuelo o emplazamiento o

funcionamiento en los mismos de obras y servicios publicos.

Se debera permitir, en terrenos de su propiedad que, por sus caracteristicas, asi
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sea preciso, la ejecucidon por los dérganos competentes de trabajos de plantacion,
tratamientos selvicolas y otros destinados a prevenir la erosion, la salud publica o la

ejecucion de obras de interés publico o social.

En concreto serad de aplicacion el Decreto 119/1990 de 17 de abril, por el que se
declara zona protectora de interés forestal y de repoblacién obligatoria las Cuencas
del Guadalmedina y del Campanillas, una vez se apruebe un Plan de Transformacion
donde se fijaran los terrenos afectados, quedando sus propietarios sujetos a las
obligaciones que de dicho Decreto se deriven. A dichos efectos, dichos suelos seran
incorporados automaticamente a la categoria de Suelo Forestal, dentro de su

clasificacion como no urbanizable, tal como se define en esta Normativa.

Articulo 14.1.11. Reservas y cesiones de suelo.

En base al articulo 73.2.c) de la LOUA este PGOU crea el Area de Reserva de la
Sierra de Churriana, en las zonas de la misma donde no se han arbitrado otras
féormulas de gestion par la obtencion de dichos terrenos, a los efectos de contribuir
a la proteccibn o preservacion de las caracteristicas de dicho espacio Esta
delimitacién conllevard los efectos del articulo 73.5 de la misma Ley, y sera

desarrollada mediante un Plan Especial.

Mientras no sea ejercida por el Ayuntamiento la expropiacion prevista para dicha
Area, podra aceptar la implantacién de usos acordes con la proteccidén impuesta por
el PGOU, si tales usos son de un interés manifiesto, sobre todo para dicho territorio.
En este caso, se redelimitard el Area, mediante los procedimientos previstos en la
LOUA.

En el transcurso de la gestién posterior del PGOU se podra delimitar con dicho
objeto u otros de los previstos en la Ley otras Areas de Reserva en el Suelo No

Urbanizable.

El Ayuntamiento podra también acordar con los propietarios de terrenos, donde se
pretenda una Actuacion de Interés Publico, cesiones de suelo para su conservacion
por sus valores naturales, fauna, flora, medio ambiente o de patrimonio histérico
que los hagan merecedores de una especial proteccion o para el desarrollo de
actividades o dotaciones publicas locales de interés social, en pago de la prestacion

compensatoria prevista en el articulo 52.5 de la LOUA.
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Igualmente se podra acordar la ejecucién por los particulares de infraestructuras

publicas adicionales a la actuacion de que se trate.

Los terrenos cedidos, pasaran a formar parte del patrimonio municipal. El
mantenimiento y conservacion de los terrenos cedidos correspondera, en su caso,
al titular de la actividad utilizada mientras ésta siga en funcionamiento. El
Ayuntamiento no podra ceder por ningun titulo los terrenos que le hubieren sido

cedidos, que habran de mantener ademas la condicion de suelo no urbanizable.

SECCION 22, USOS Y ACTIVIDADES SIN LA CONSIDERACION DE
ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO.

Articulo 14.1.12. Usos y actividades que no tengan la consideracion de

Actuaciones de Interés Puablico.

1. Sin necesidad de aprobacion de Plan Especial o Proyecto de Actuacion, sélo

podran realizarse las construcciones o instalaciones destinadas a:

1.1. Implantacién, ejecucion y mantenimiento de infraestructuras de

servicios, dotaciones y equipamientos publicos

1.2. Obras o instalaciones precisas para el desarrollo de las actividades de

explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga.

2. Serd necesaria la tramitacion de un Proyecto de Actuacion para las
construcciones residenciales aisladas, vinculadas a un destino agricola,

forestal o ganadero.

3.  Su definicion, asi como sus condiciones de parcelacion, uso, construccion vy
tramitacion, seran aquellas que correspondan en funcion del tipo de suelo no

urbanizable en que se ubiquen y las indicadas en la legislacion competente.
Articulo 14.1.13. Implantacion, ejecucion y mantenimiento de

infraestructuras de servicios, dotaciones Y

equipamientos publicos.
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En suelo no urbanizable y especificamente donde asi lo permitan estas Normas,
podran realizarse las actividades de obras publicas ordinarias a que se refiere el
articulo 143 de la LOUA, y la implantacién de infraestructuras , servicios,
dotaciones y equipamientos de caracter publico, para las que la legislacion sectorial
establezca un procedimiento especial de armonizacion con la ordenacion
urbanistica. y que precisen localizarse en dicha clase de suelo, las cuales se
realizaran con las caracteristicas propias de su funcion y de su especifica

legislacion reguladora.

Si la Ley sectorial no contiene un procedimiento para la armonizacion con la
legislacion urbanistica sera necesario el procedimiento de la autorizacion de

Actuaciones de Interés Publico.

En los casos de consolidacion y mantenimiento las actuaciones no estan sometidas

a dicho procedimiento.

Las actuaciones promovidas desde el ambito privado y las relacionadas con las
infraestructuras de comunicaciones, como las estaciones de servicio y los hoteles de

carretera seran tramitadas como Actuaciones de Interés Publico.

Articulo 14.1.14. Obras o instalaciones precisas para el desarrollo de las
actividades de explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegética o analoga.

Las obras o instalaciones precisas para la utilizacion y explotacidon agricola,
ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados,
conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como consecuencia la
transformacion de dicho destino, ni de las caracteristicas de la explotacion, que no
estén prohibidas expresamente por la legislacion aplicable por razén de la materia,

ni por el Plan General de Ordenacidn Urbanistica y por los Planes Especiales.

En estas categorias de suelo estan prohibidas las actuaciones que comporten un
riesgo previsible y significativo, directo o indirecto, de inundacién, erosion o
degradacion del suelo. Seran nulos de pleno derecho los actos administrativos que
las autoricen, que contravengan lo dispuesto en la legislacion aplicable por razén de

la materia o en los planes urbanisticos.
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Debe estar justificada la necesidad de su realizacidon para la explotacion de los

terrenos donde se ubica la propuesta y ser proporcional a las caracteristicas e

intensidad real de la explotacion

Dentro de este tipo se incluiran los siguientes usos:

1.

Casetas para el establecimiento de instalaciones.

Almacenes o construcciones vinculadas a la actividad agricola, ganadera vy

forestal.

Establos, residencias y criaderos de animales. Siempre que por sus

dimensiones no puedan considerarse instalaciones agroindustriales.

Invernaderos, viveros, y similares.

Cualquier otro que por su caracter o dimension esté relacionado con la

naturaleza de la finca.

Articulo 14.1.15. Construcciones residenciales aisladas, vinculadas a un

destino agricola, forestal o ganadero.

La vivienda familiar aislada vinculada a un destino agricola, forestal o ganadero en

suelo no urbanizable cumplird, ademas de lo establecido en estas Normas, los

siguientes requisitos:

1.

Requisitos relacionados con la naturaleza y caracteristicas de los terrenos:

1.1.

1.2.

Respetar las condiciones particulares y generales de la edificacion y

medio ambiente en cada tipo de suelo no urbanizable que regula el Plan.

Los terrenos deben ser aptos para el uso agricola, forestal o ganadero
de que se trate, estar destinados a alguno de estos usos y justificar el
mantenimiento del mismo. La aptitud de la zona y el uso actual de los
terrenos, debe justificarse mediante el certificado de la administracion
competente (Camara agraria, Catastro de Rdustica, etc..). El
mantenimiento del uso se justificara en el Proyecto de Actuacion

mediante el estudio y propuesta de la explotacién acreditado por técnico
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

2.1.

competente. El estudio, acompafiado de la documentaciéon necesaria,
reflejard que la finca en ese momento se encuentra en su totalidad en
explotacion y el tipo de explotacidon e instalaciones que tenga en el

momento de la solicitud.

La implantacion de la vivienda no debe repercutir negativamente en las

condiciones de la explotacion

La implantacion de la edificacion no inducird la formacién de nuevos
asentamientos, o nucleos de poblacion, e impedira transformaciones

abusivas del destino rustico del suelo.

La parcela deberd quedar afectada con inscripcion registral de la
vinculacion de la totalidad de la superficie real a la construccion, y con
expresion de las concretas limitaciones por indivisibilidad vy

edificabilidad, impuestas por la autorizacién previa de la vivienda.

Debera observar la distancia al dominio publico, las areas inundables o
los hitos y limites protegidos fijados por el Plan, para alejar de ellos la
construccién o situarla por zonas, minorando la ocupacién territorial,

protegiendo el dominio publico, el paisaje y la naturaleza.

La superficie de la parcela no ocupada por la edificacion vinculada a la
misma, debera mantenerse  sin construir, impidiendo  las

transformaciones contrarias al destino del suelo

Los edificios deberan tener el caracter de aislados. No tener mas de dos
plantas y presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas a su

ubicacion y a su integracion en el entorno.

Evitaran la limitacion del campo visual y la ruptura o desfiguracidén del
paisaje en los lugares abiertos o en perspectiva de los nucleos e

inmediaciones de las carreteras y caminos con valores paisajisticos.

Requisitos relacionados con el solicitante:

Justificacion de la dedicacién profesional a las actividades agricolas,

forestal o ganadera. En el caso de ser la agricola, por su condicion de
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agricultor profesional o a titulo principal segin la Ley19/1995 de 4 de
julio. Para las otras actividades, condicién analoga. Asi mismo,
justificacién de esta dedicacién en la documentacién relacionada con su
explotacion, como certificados de renta o similares. Se presentara
fotocopia compulsada del Impuesto de Actividades Econdmicas vy

certificado de empadronamiento.

2.2. Compromiso de mantenimiento de la actividad y de la vinculacion de la

vivienda a la misma.

2.3. Justificacion de la propiedad de los terrenos por parte del solicitante,

mediante certificacion del Registro de la Propiedad.

Articulo 14.1.16. Conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones,

construcciones o instalaciones existentes.

Para la autorizacidén de este tipo de obras, la edificacion, construccidén o instalacidn

existente, asi como los usos, no deben ser contrarios a la legalidad urbanistica.

Las actuaciones de conservacion, rehabilitaciéon o reforma, asi como el uso, que se

propongan deben estar expresamente permitidas por este PGOU.

Las ampliaciones o la transformacion radical de la construccion existente, conllevara
un nuevo proceso de autorizacidon con los mismos requisitos de los de nueva

implantacion.

En cualquier caso, se precisan las autorizaciones, informes o actuacion

administrativa que las legislaciones sectoriales prevean.

Articulo 14.1.17. Condiciones de tramitacion.

Las construcciones e instalaciones relacionadas en los articulos anteriores estan
sujetos a licencia municipal, previa aprobacion, cuando se trate de actos que
tengan por objeto viviendas aisladas vinculadas a un destino agricola, forestal o
ganadero, del correspondiente Proyecto de Actuacion por el procedimiento prescrito
en los articulos 42 y 43 de la LOUA para las Actuaciones de Interés Publico en suelo

no urbanizable.
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SECCION 33, ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO.

Articulo 14.1.18. Actuaciones de Interés Publico.

1.

Requisitos.

Son actuaciones de interés publico en terrenos que tengan el régimen del

suelo no urbanizable las actividades de intervencion singular, de promocion

publica o privada con incidencia en la ordenacidon urbanistica en las que

concurran todos los siguientes requisitos:

1.1. Utilidad publica o interés social.

1.2. Procedencia o necesidad de implantacion en suelos que tengan el
régimen juridico del suelo no urbanizable.

1.3. La actuacion debe ser compatible con el régimen de la correspondiente
categoria de suelo.

1.4. No debe inducir a la formacién de nuevos asentamientos.

Objeto.

Las actividades podran tener como objeto la realizacion de edificaciones,

construcciones obras o instalaciones para:

2.1

2.2

La implantacion en este suelo de infraestructuras, servicios , dotaciones
0 equipamientos de caracter privado y los de iniciativa publica excepto
los que contemplen su normativa mecanismos de coordinacion con la

ordenacion urbanistica

Los siguientes usos industriales, terciarios o turisticos:

a) Actividades industriales y productivas. que sean generadoras de
renta y empleo y no puedan instalarse en suelo urbano o
urbanizable, bien porque no puedan instalarse en cualquier tipo de

poligono industrial, por razén de su incompatibilidad, bien porque
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b)

c)

d)

por sus caracteristicas o impacto territorial y ambiental no pueden
emplazarse en esas clases de suelo, o bien porque sean
actividades que tengan su razén de ser en el medio natural, como
son las actividades agricolas, ganaderas, forestales o mineras, o

las de transformacion primera de sus productos.

Actividades de reutilizacion de residuos inertes, escombros etc..

Actuaciones de construcciéon o instalaciéon de infraestructuras,
servicios, dotaciones o equipamientos vinculados a la generacidn
mediante fuentes energéticas renovables, incluidos su transporte y

distribucion.

Actividades turisticas, deportivas, recreativas, de ocio y de

esparcimiento, religiosas y de bienestar social, tales como:

- Establecimientos hoteleros, moteles, aparta-hoteles vy
asimilados

- Establecimiento de hosteleria, restauracion y asimilados

- Campamento de turismo, campings e instalaciones similares

- Centros sanitarios y cientificos.

- Servicios funerarios y cementerios

- Centros deportivos

- Centros educacionales

- Residencias asistenciales para la tercera edad

- Actividades culturales, benéfico - asistenciales y religiosas

Articulo 14.1.19. Procedimiento.

Las Actuaciones de Interés Publico requeriran la tramitacion de la totalidad o

algunos de los siguientes procedimientos:

a)
b)

c)

Aprobacion de un Plan Especial o Proyecto de Actuacion.
Otorgamiento de la preceptiva licencia urbanistica.

Autorizaciones administrativas que fueran legalmente preceptivas.
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Procederd la formulacidon de un Plan Especial en los casos de actividades, incluidas
las vinculados a la generacién mediante fuentes energéticas renovables, en las que

se produzca cualquiera de las circunstancias siguientes:

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

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

C) Afectar a la ordenacion estructural del Plan General de Ordenacidn
Urbanistica.

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

En los restantes supuestos procedera la formulacién de un Proyecto de Actuacion.

No sera necesaria la tramitacion de Plan Especial o Proyecto de Actuaciéon para la
instalacion de infraestructuras vinculadas a la generacion mediante fuentes
energéticas renovables cuya potencia instalada sea superior a 10MW. El
procedimiento del Plan Especial o del Proyecto de Actuacion sera sustituido por los
informes, favorables, de la Consejeria de Obras Publicas y Urbanismo y del

Ayuntamiento, que tendran caracter vinculante en los aspectos urbanisticos.

Asi mismo, este tipo de infraestructuras, de cualquier tipo de potencia instalada,
cuando estén contempladas en Programas Territoriales de Energias Renovables,
segln la regulacion que establece en el Art® 12.6. la Ley 2/2007, que se desarrollen
a partir de esta Ley mediante Plan Especial, solo requeriran para su implantacion de
Proyecto de Ejecucion.

Articulo 14.1.20. Contenidos de Plan Especial y Proyecto de Actuacion.

El Plan Especial y el Proyecto de Actuacién contendran, al menos, las siguientes

determinaciones:

1. Administracion Puablica, entidad o persona, promotora de la actividad, con

precision de los datos necesarios para su plena identificacion.

2. Descripcion detallada de la actividad, que en todo caso incluira:

2.1 Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados.
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2.2

2.3

2.4

Localizacidon en el término municipal; situacion respecto al del nucleo de
poblacion mas cercano; edificaciones situadas en el entorno de 1
kildmetro y uso de las mismas; viarios y accesos existentes; linderos de
los terrenos; topografia de los terrenos y del entorno préximo;
elementos significativos del paisaje. Todo ello con documentacion

fotografica y la cartografia base suficiente, al menos a E.1:10.000.

Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

Memoria descriptiva que defina los usos actuales de los terrenos y del
entorno préximo, las edificaciones que puedan existir en los terrenos.
Nota simple del Registro de la Propiedad referida a la finca de
referencia, certificado y plano catastral, expedido por el Centro de
Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria con descripcidn al menos de

la superficie de cultivo.

Caracteristicas socioecondmicas de la actividad.

Memoria descriptiva de la actividad propuesta en la que al menos se
sefialen: uso principal, describiendo la actividad y los procesos
complementarios; recursos materiales, econémicos y humanos
necesarios para el desarrollo de la misma; repercusion econdémica y de

empleo de la actividad.

Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones
que integre, con inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada
funcionalidad de la actividad y de las construcciones, infraestructuras y

servicios publicos existentes en su ambito territorial de incidencia.

Memoria descriptivas y planos a E.1:1000 de los terrenos vinculados a la

actuacion en el que se refleje:

a) Los viarios y accesos, sefialando si existen o son nuevos.

b) La topografia existente y tras la actuacion.

C) El emplazamiento de las edificaciones propuestas.

d) Acometida de las infraestructuras del interior y exterior de los

terrenos, existentes y propuestas.
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2.5

2.6

e) Tratamiento general de los terrenos en cuanto a urbanizacidn,

tratamiento de vegetacion y otros.

Memoria descriptiva y planos a escala adecuada que definan las
caracteristicas basicas( volumetria, edificabilidad, superficie ocupada..)
de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones que

constituyan la actuacion..

Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacién, en su

caso, de las fases en que se divida la ejecucion.

Memoria y planos en su caso, que determine los plazos referidos y los
de las fases en las que pueda estar dividida la actuacién o actuaciones

propuestas.

Justificacion y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos:

a) Utilidad publica o interés social de su objeto.

Justificacion de la utilidad publica o el interés social de la actividad
propuesta; por venir derivada de legislacion o formativa sectorial,
por su consideracidon como tal en el planeamiento urbanistico o

territorial, por razones de oportunidad concreta etc...

b) Viabilidad econdmico-financiera y plazo de duraciéon de la
cualificacion urbanistica de los terrenos, legitimadora de la

actividad.

Evaluacion econdmica de la inversion y de la financiacion de la
propia actividad o en relacion o con otras con las que esté
relacionada econdmica o empresarialmente. Analisis de la
evolucion econdmica de la actividad. Determinaciéon de las
perspectivas temporales y, en su caso, plazos de la actividad a

implantar.

C) Procedencia o necesidad de la implantacion en suelo no
urbanizable, justificacion de la ubicacidn concreta propuesta y de

su incidencia urbanistico-territorial y ambiental, asi como de las
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d)

e)

medidas para la correccion de los impactos territoriales o

ambientales.

Memoria justificativa de los extremos anteriores y de la
imposibilidad o conveniencia de su ubicacion concreta en otra clase

de suelo distinto del no urbanizable.

Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo

no urbanizable, correspondiente a su situacién y emplazamiento.

Descripcion, mediante memoria y planos de las determinaciones
del planeamiento urbanistico de aplicacion en los terrenos (clase y
categoria de suelo, usos, condiciones de superficie de la parcela,
caracteristicas e intensidad, separaciones a linderos, distancias a
los nlcleos, a otras edificaciones, o a vias de comunicacion u otra
infraestructura. Justificacion del cumplimiento de estas

determinaciones.

Descripcion vy justificacion de la compatibilidad de la propuesta con
el régimen derivado de las legislaciones o normativas sectoriales
gue sean de aplicacion para el uso y tipo de actividad, o bien a los

terrenos concretos por su situacion.

No induccion de la formacion de nuevos asentamientos.

Memoria justificativa teniendo en cuenta las determinaciones
concretas que pueda establecer para ello el PGOU y la LOUA. Se
considerara que inducen a la formacién de nuevos asentamientos
los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su
situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de
usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar
demandas de infraestructuras o servicios colectivos, impropios de

la naturaleza de esta clase de suelo.

Se prestara especial atencién a la segregacion de terrenos, a la
apertura de o realizacion de nuevos viarios, a la situacion vy

distancia de las edificacion respecto de otras existentes en el
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entorno o al nlcleo urbano y a la realizacion de nuevas

infraestructuras o a compartir las existentes.

f) Analisis de Efectos Ambientales.

Sera obligatorio presentar Analisis de Efectos Ambientales , como
anejo al Proyecto o Plan Especial, para todos las Actuaciones de
Interés Publico, siempre que no se encuentren ya sometidos a
algun tipo de evaluacién o informe de los previstos en la legislacidon
ambiental vigente, con el contenido del Articulo 9.3.21. de este
PGOU, estudiando los posibles efectos ambientales e incidencia
sobre la ordenacion, caracter y destino general del suelo no
urbanizable afectado, asi como todo lo que la normativa, sectorial
y de este PGOU, especifica del suelo donde se ubique la actuacion,

obligue. Dicho Analisis requerira un informe especifico municipal.

g) Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al

menos estaran constituidas por:

- Las correspondientes a los deberes legales derivados del

régimen de la clase de suelo no urbanizable.

Dichos deberes son, tal y como establece el articulo 51.A de
la LOUA, el cumplimiento de la ordenacidon urbanistica,
destinar el suelo al uso previsto, conservar y mantener el
suelo, masa vegetal y elementos con valores de acuerdo con
el plan y las distintas normativas de aplicaciéon, con
compromiso de afectar con caracter real la total superficie de
la parcela neta al uso que se conceda para la realizacién de
la actividad, asi como de mantener el uso agricola o forestal,
segun el tipo de suelo no urbanizable y en su caso de plantar
arbolado en el resto de la finca que queda libre de edificacidon

0 construccion.

- Pago de la prestacidon compensatoria en suelo no urbanizable
y constitucion de garantia, en su caso, de acuerdo con lo
regulado en el articulo 52.4 y 5 de la LOUA. Esta garantia no

deberan prestarla las actuaciones vinculadas a la generacidn
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mediante fuentes energéticas renovables, segin la Ley
2/2007.

En el momento de la solicitud de la autorizacién de la
actuacion debe aportarse el compromiso del pago de la
prestacion compensatoria, produciéndose el abono con la

licencia municipal de obras.

La cuantia de la prestacion compensatoria se calculara
respecto al importe total de la inversion a realizar para su
implantacion efectiva, excluida la correspondiente a
maquinaria y equipos, con los siguientes porcentajes, que se
establecen con el criterio de no gravar por este concepto las
infraestructuras y equipamientos publicos, (como prescribe la
misma LOUA) y de gravar la mitad los dotacionales privados
a los que se le supone una menor rentabilidad, siendo su
implantacion, si retne los requisitos exigidos, de interés para

la ciudad.

Infraestructuras y servicios, de iniciativa publica: 0%

Dotaciones y equipamientos, de iniciativa publica: 0%

Actividades mineras y extractivas: 10%

Actividades industriales y productivas: 10%
Generacion energias renovables: 5%

Establecimientos hoteleros: 10%

Establecimiento de hosteleria: 10%

Campamento de turismo: 10%

Centros sanitarios y cientificos: 5%

Servicios funerarios y cementerios: 5%.

Centros deportivos: 5%

Centros educacionales: 5%

Residencias asistenciales para la tercera edad: 10%.

Actividades culturales, benéfico-asistenciales y religiosas: 5%

El Ayuntamiento podrd exigir, si es posible por existir
terrenos de la misma propiedad en el entorno y ser éstos de

interés para la proteccién del territorio, el pago en terrenos
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h)

de esta prestacion compensatoria, considerada su valoraciéon

a precio de Suelo No Urbanizable

El destino de la prestacién sera el Patrimonio Municipal de

Suelo.

El propietario deberd asegurar la prestacién de garantia por cuantia
minima del diez por ciento del importe de la inversidon para cubrir
los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones,
asi como los resultantes, en su caso, de las labores de restitucidon

de los terrenos.

Se garantizara mediante aval bancario, que sera aportado en el
momento de la solicitud de la autorizacién, con la valoracion de la

inversion realizada en el Proyecto o Plan Especial.

Dichas garantias no deberd prestarse cuando se trate de
infraestructuras vinculadas a la generacion mediante fuentes
energéticas renovables, que seran sustituidas por las que
imponga, en la aprobacion del proyecto de ejecucion y
desmantelamiento, la Consejeria autonémica competente, para la
restauracidon de las condiciones ambientales y paisajisticas de los

terrenos y de su entorno inmediato.

Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un
afio a partir de la aprobacién del correspondiente Plan Especial o
Proyecto de Actuacion, salvo en los casos exceptuados por la LOUA

de la obtencidn de licencia previa.

3. Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacién de la

actividad y permitan una adecuada valoracion de los requisitos exigidos.

Cuando la actuacion tenga la condicidon, ademas, de Actuacién con Incidencia

en la Ordenacion del Territorio, de conformidad con el articulo 30 y el

apartado II del Anexo de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacidn del

Territorio de la Comunidad Autonoma de Andalucia, el Plan Especial o

Proyecto de Actuacion debera especificar asimismo las incidencias previsibles

en la ordenacion del territorio, en la forma prevista en el articulo 31 de la
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citada Ley. Todo ello a los efectos de la emision del informe prevenido en el
articulo 30 del mismo texto legal con caracter previo a la aprobacion de

aquéllos.

El Plan Especial o el Proyecto de Actuacidon se formalizara en los documentos
necesarios, incluidos planos, para expresar con claridad y precision las

determinaciones a que se refieren los apartados anteriores.

Articulo 14.1.21. Condiciones generales para las Actuaciones de Interés

Publico.

1. Se ponderaran las siguientes circunstancias para aprobar un Plan Especial o

Proyecto de Actuacion:

1.1. Caracteristicas de las actividades a realizar, construcciones necesarias
para las mismas e incidencia sobre la ordenacion del territorio y del

medio ambiente.

1.2. Se considerara especialmente la necesidad de su emplazamiento en el
medio rural, y su relacién y comunicacion con los ndcleos urbanos y las

redes generales de infraestructura, servicios y dotaciones.

1.3. Oportunidad y conveniencia de la actividad desde el punto de vista
economico y social, local, autonémico y general. En ningun caso se
debera generar competencia desleal con otras actividades similares

localizadas en suelos urbanos o urbanizables.

2. Los usos permitidos, asi como las condiciones de edificacion y parcelacion
seran las correspondientes al tipo de suelo no urbanizable en que se ubique la

actividad.

3. Cuando la ordenacién urbanistica otorgue la posibilidad de llevar a cabo en el
suelo clasificado como no urbanizable actos de edificacion, construccion, obras
o instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o
analoga, el propietario podra materializar éstos en las condiciones
determinadas por dicha ordenacidén y por la aprobacion del pertinente Plan

Especial o Proyecto de Actuacion vy, en su caso, licencia.
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4, Estos actos tendran una duraciéon limitada, aunque renovable, no inferior en
ningln caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la
inversidon que requiera su materializacidon. La autorizacion tendra vigencia en
tanto se mantenga el uso autorizado. Si transcurre un afio desde el cese de la
actividad sin que ésta se reanude se entenderda caducada la autorizacién a
todos los efectos, sin indemnizacion alguna. En este caso sera precisa un
nuevo procedimiento de autorizacion. La modificacion del uso autorizado

precisa, asi mismo, de un nuevo Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

5. Las actuaciones deberan asegurar la preservacion de la naturaleza del SNU vy
la no induccion a la formacién de nuevos asentamientos, adoptar las medidas
gue sean precisas para corregir su incidencia urbanistica, territorial vy
ambiental, y garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las

infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.

Articulo 14.1.22. Condiciones Particulares para las Actuaciones de Interés
Publico.

1. Condiciones para las obras de infraestructuras.

Durante la realizacion de las obras deberan tomarse las precauciones
necesarias para evitar la destruccion de la cubierta vegetal en las zonas
adyacentes, debiéndose proceder a la terminacion de las mismas a la

restauracién del terreno mediante la plantacién especies fijadoras.

Se asegurara el drenaje de las cuencas vertientes en forma suficiente para la

evacuacioén de las aguas pluviales.

2. Condiciones para las estabulaciones ganaderas.

Las explotaciones ganaderas en estabulacion permanente que cuenten hasta:

Vaquerias: 100 madres de cria

Cebaderos de vacuno: 500 cabezas

Volatiles: 5.000 hembras o 10.000 pollos de engorde

Cerdos: 100 madres de cria o 500 cerdos de cebo

Conejos: 500 madres de cria

Ovejas: 500 madres de cria

Cabras: 500 madres de cria
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Se consideran instalaciones industriales, y necesitan por tanto, Proyecto
de Actuacién. Estaran sometidas, ademas, a calificacion ambiental segln

el articulo 32 la Ley 7/1994, de Proteccion Ambiental.

Deberan contar con un sistema de depuracion homologado de sus aguas
residuales, con el fin de evitar la contaminacién de los recursos hidricos

superficiales y subterraneos

Los purines y estiércoles requerirdan un manejo controlado, no pudiéndose
practicar el vertido indiscriminado de los mismos al suelo o cursos de agua
permanentes o temporales. En este sentido, las explotaciones ganaderas
deben prever un traslado periddico de estiércoles a un vertedero
autorizado, (evitando asi los malos olores) donde posteriormente, y tras

un tratamiento adecuado, puedan aprovecharse como abono bioldgico.

No podran tener suelo de tierra, sino que deberan contar una soleria

impermeable.

Los recintos acondicionados para la acumulacion transitoria de residuos
ganaderos, deberan contar asimismo con una base impermeable, que evite

la precolacion de orines y purines a las aguas subterraneas.

Las explotaciones ganaderas deberan tener una pantalla vegetal a lo largo

de todo su perimetro con el fin de disminuir su incidencia visual.

3. Condiciones para vertederos.

Los estudios de Impacto de la actividad deberan referirse entre otros a los

siguientes extremos:

3.1. Estimacion del volumen de residuos a tratar.

3.2. Justificacion de la capacidad para hacer frente a los mismos y vida util

para la instalacion.

3.3. Sistema de captacidn y tratamiento.

3.4. Impacto sobre el medio atmosférico.

3.5. Impacto sobre el suelo.
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3.6. Impacto sobre las aguas.

3.7. Impacto paisajistico.

4, Condiciones para las actividades de reutilizacion de residuos inertes,

escombros, etc.:

Su autorizacidon requerira la redaccidon de un Plan Especial, donde sean
estudiados los accesos y se incluya un Analisis de Efectos Ambientales donde
se asegure la ausencia de contaminacion atmosférica, y la nula incidencia
paisajistica. Debera contar con todas las autorizaciones y con informe de los
Servicios de Limpieza Municipales sobre la utilidad publica de dichas

instalaciones.

Estardn sujetas a todas las limitaciones de parcela y ocupacién de la zona

donde son admitidas estas actividades.

5. Condiciones para las antenas de telecomunicaciones y de telefonia moévil.

Este tipo de instalaciones estdn expresamente sometidas a Proyecto de

Actuacion y licencia municipal.

La instalacién en suelo no urbanizable se ajustard a las condiciones de

compatibilidad de las distintas zonas de esta clase de suelo.

En tanto una Normativa Estatal no regule las distancias minimas de estas
instalaciones respecto a los lugares de permanencia habitual de personas, se

establece una distancia minima de 150 metros.

El Ayuntamiento podra determinar la concentracién en una sola torre de las
antenas de las diferentes compafiias en orden a minimizar el impacto
paisajistico de estas infraestructuras. A tal efecto en la primera Licencia, en el
lugar ambientalmente mas iddneo, el Ayuntamiento podra introducir la
condicion a la compafiia de la obligatoriedad de permitir (dentro de
parametros de viabilidad técnica) su utilizacion a compafiias sucesivas que
deseen implantarse en el municipio, compartiendo entre si los costes de la

primera implantacidn susceptibles de calificacion de comunes.

6. Condiciones para las infraestructuras vinculadas a la generaciéon mediante

fuentes energéticas renovables.
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Estdn sometidas a Proyecto de Actuacion o Plan Especial todas las
instalaciones con potencia instalada inferior a 10MW. Las de potencia mayor
Unicamente requeriran informe favorable de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes y del Ayuntamiento, que seran vinculantes en los aspectos
urbanisticos. Tampoco necesitan Proyecto de Actuacién o Plan Especial las

actuaciones contempladas en Programas Territoriales de Energias Renovables.

Para el inicio del procedimiento de aprobacién del Plan Especial o Proyecto de
Actuacion seran necesarios previamente la emision de un informe de
compatibilidad urbanistica municipal y un informe sobre adecuacion territorial
o urbanistica de la Delegacion de la Consejeria de Obras Publicas y

Transportes de la Junta de Andalucia.

Solo seran autorizables , las instalaciones de cualquier tipo o potencia, en las
zonas del SNU donde asi se prevea, y con las condiciones que en dichas zonas

se impongan.

Las actuaciones estardn sometidas a las condiciones generales para la
ejecucion de los distintos usos en suelo no urbanizable del Art® 14.1.9,,
debiendo en especial respetar las condiciones de aterrazamiento del terreno,

de respeto de la vegetacién existente y de infraestructuras y accesos.

Se cuidaran los aspectos paisajisticos especialmente, en el Analisis de Efectos

Ambientales que acompafiara el Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

En relacidn con dichos aspectos, no se permitirdn instalaciones a menos de
100m. de las carreteras , ni en las zonas que sean dominadas desde una
vision lejana, tales como en las cumbres o mogotes, o en las altitudes

superiores de las laderas.

La proyeccion horizontal de las placas, o, en su caso la reticula de mastiles
aerogeneradores de energia eodlica, ocuparan un maximo del 50% de la
parcela, debiendo ser el resto de la misma reforestado. Las instalaciones
podran agruparse hasta un maximo de tamafio de parcela de 30Has para
todas las zonas, excepto para las zonas de sensibilidad paisajistica cuyo
tamafio maximo sera de 15 Has., debiendo, a partir de dicha superficie,

guardar una distancia entre instalaciones de 40m en todas las zonas menos
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en las zonas de sensibilidad paisajistica, en donde la distancia sera de 80m..

Dicha parcela maxima solo serd de aplicacién con el tramite de Proyecto de
Actuacion o Plan Especial. Las de potencia mayor de 10MW vy las

contempladas en Programas Territoriales no estaran sujetas a tal limitacion.

Tampoco serd de aplicacion la parcela maxima en instalaciones solares
térmicas. La autorizacion de estas instalaciones, por sus especiales
caracteristicas, requerira, al margen de las autorizaciones precisas legales ,

de la aprobacion de un Plan Especial.

7. Actividades Extractivas y Mineras.

Las actividades extractivas y mineras se encuentran prohibidas en todo el
ambito del Suelo No Urbanizable de este PGOU, salvo las existentes que a la
entrada en vigor de este PGOU estuvieran ya autorizadas por |la
administracion sectorial competente en materia de minas y cuenten con las
precisas  autorizaciones de las administraciones urbanisticas vy
medioambientales, y las que se incluyen bajo el epigrafe de Usos Especiales,
con sus condiciones y delimitacion que prevaleceran sobre las de su

autorizacién, (que en cualquier caso debera tramitarse), y ademas de ellas.
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CAPITULO SEGUNDO. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION.

Articulo 14.2.1. Tipos.

1. El suelo no urbanizable de especial protecciéon se subdivide en las dos
categorias genéricas indicadas en el articulo 14.1.1, en razon del valor
especifico que se protege.

2. Corresponden a cada categoria los siguientes espacios:

2.1 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidn por Legislacion Especifica.
Areas de Proteccién Integral. ( P.O.T.A.U.M.)

a) Los Espacios Naturales incluidos en la Red de Espacios Protegidos.
de Andalucia (R.E.N.P.A):

- El Parque Natural de los Montes de Malaga.

El Paraje Natural de la Desembocadura del Guadalhorce.

b)  Los Lugares de Interés Comunitario (L.I.C.):

- Lugar en el Guadalmedina.

c) El Dominio Publico Hidraulico.

d) Las Vias Pecuarias

e) El Dominio Publico Litoral.

f) Las zonas de Proteccion Cautelar Arqueoldgicas.

2.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidn por Planificacion Territorial
y Urbanistica. Areas de Interés Territorial. (P.O.T.A.U.M.)
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a)
b)

Complejos Serranos de Interés Ambiental. Sierra de Churriana.

Espacios de Proteccion Cautelar y de Transicién.

La Areas de Interés Floristico.

Las Areas de Interés Forestal.

Los Suelos de Vega y Llanuras de Inundacion.

Las Elevaciones Topograficas de Interés. Entre ellas:

- Monte San Anton

- Cerro Coronado.

Las Areas de Potenciacion de la Biodiversidad. Riberas de

reforestacién

Las Areas para Acondicionamiento y Adecuacion Paisajistica.
Los Suelos con pendientes mayores del 30%.

Las Areas de sensibilidad Paisajistica.

El Suelo Agricola.

Los Usos Especiales.
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CAPITULO TERCERO. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR
LEGISLACION ESPECIFICA. AREAS DE PROTECCION
AMBIENTAL.

Articulo 14.3.1. Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia
(RENPA).

Los suelos incluidos por el Plan General en esta categoria se encuentran grafiados

en el Plano P.1.5. y son:

- Parque Natural Montes de Malaga.

- Paraje Natural Desembocadura del Guadalhorce.

1. El Parque Natural de los Montes de Malaga: Se localiza ademas de en el
término municipal de Malaga en Casabermeja. Su superficie alcanza casi las
5.000 hectareas, de las cuales el 95 % se localizan en el municipio de Malaga.
Se trata de un espacio rico en flora y fauna dotado de una idiosincrasia
paisajistica muy particular que la proporcionan las enormes masas de pinar
que se extienden sobre una conformacion en colinas, claramente

diferenciadas de las vegas vecinas.

El conjunto montafioso se sitla entre la Vega de Antequera y la llamada Hoya
de Malaga. La mayor parte de la superficie protegida es de titularidad publica
(monte publico Cuenca del Rio Guadalmedina), lo que ha facilitado su
consolidaciéon como zona de expansidn tradicional de la poblacién de toda la

comarca, especialmente de la capital malaguefia.

Los usos que se localizan son forestales (repoblacion y maderero), recreativos
(existen adecuaciones recreativos) y cinegéticos.

La funcidn para la que fue creado el Monte fue la de proteger la ciudad de
Malaga de las frecuentes avenidas catastroficas que sufria. Asi queda recogido
en el vigente Plan Técnico, en el cual los criterios de corta de madera se
establecen en funcion de la proteccion del suelo, es decir, en funcion de
conseguir la mejor cubierta vegetal para el mismo (espesuras altas en el

pinar, potenciacion de masa en expansion de encinar y alcornoque, etc).
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Se declar6 como Parque Natural mediante la Ley 2/89 de 18 de Julio del
Parlamento Andaluz. En la actualidad su interés recreativo es su uso mas
significativo. Y también aparece recogido en el PEPMF de la Provincia de

Malaga.

2. Desembocadura del Guadalhorce: La zona esta constituida por materiales
cuaternarios de origen marino (dunas) y continental (aluviales). Las dunas
hoy desaparecidas como formas de relieve han constituido la principal fuente
extractiva de arenas. Las playas actuales estan formadas por depdsitos de
poca anchura de arena de granulometria de tipo medio (fundamentalmente
grava). El rio se bifurca en dos brazos, formando un delta aluvial en el que se
encuentran una serie de pequefias lagunas de origen artificial. Aparecen
amplias extensiones irregulares cubiertas de escombros a modo de

caballones, que han sido a su vez cubiertos por vegetacion en gran parte.

Existe una fauna rica y variada, tanto en aves como en reptiles y anfibios.
Esta fauna aparece acompafada de una flora compuesta por plantas
acuaticas, vegetacion perilagunar de carrizos, castafiuelas y almajos
principalmente. Las margenes del rio estan ocupadas por alamos, eucaliptos y

algunos sauces. También se encuentran tarajes y palmeras.

Fue declarado Paraje Natural mediante la Ley 2/89 de 18 de julio, del
Parlamento Andaluz. Ademas estd incluido en el PEPMF de la provincia de

Malaga.

Estos espacios estaran sometidos a las condiciones de proteccion y las limitaciones

de uso y edificacion de la siguiente legislacion y planificacion sectorial:

- Ley 7/1994 de 18 de Mayo de Proteccion Ambiental de Andalucia.
- Ley 2/1989 de 18 de Julio por la que se aprueba la elaboracién del Inventario
de Espacios Naturales de Andalucia.

- Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia 1986.

El espacio denominado "Parque Natural de los Montes de Malaga", cuya delimitacion
se recoge en el plano P.1.5, se regira por las disposiciones contenidas en el Plan de
Ordenacién de los Recursos Naturales y la normativa especifica del Plan Rector de
Uso y Gestion del propio Parque Natural, aprobados por la Comunidad Auténoma de

Andalucia, asi como por las determinaciones de los planes técnicos aprobados por
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este espacio natural.

El Paraje Natural de la Desembocadura del Guadalhorce, conocido como "La Isla",
delimitado también en el plano P.1.5, tendra las siguientes condiciones particulares,

ademas de las recogidas en la legislacion sectorial.

3. Condiciones de uso.

Se consideran usos admisibles:

3.1 Las actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos,
que en cualquier caso deberdn contar con el previo informe de la

Consejeria de Medio Ambiente.

3.2 Los usos turisticos y recreativos con apoyo en edificaciones existentes
que en cualquier caso deberan contar con el previo informe de la

Consejeria de Medio Ambiente.

3.3 Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y medio
ambientales que en cualquier caso deberan constar en Estudio de

Impacto Ambiental previo.

3.4 Las obras de proteccién hidrolégica y movimientos de tierras y
actuaciones encaminadas a la regeneracion hidrica de la zona integradas

en proyectos aprobados por la Consejeria de Medio Ambiente.

Articulo 14.3.2. Lugares de Importancia Comunitaria.

Se incluyen en este bloque los espacios pertenecientes a la Red Natura 2000,

donde sera de obligado cumplimiento la siguiente legislacion:

1. Estatal.

Real Decreto 1193/1998, de 12 de junio, por el que se modifica el Real
Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen mediadas
para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservacion de los

habitats naturales y de la flora u fauna silvestres.

2. Autondmica.
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Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y

administrativas.

La citada legislacion estatal traspone a la normativa espanola la Directiva
92/43/CEE, relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres, conocida con Directiva Habitats. Esta Directiva tiene como objeto
garantizar la biodiversidad en el territorio europeo de los Estados miembros. Para
ello pretende crear una red coherente de Zonas Especiales de Conservacion (ZEC)
denominada Natura 2000. Dicha red debera garantizar la biodiversidad de los
habitats naturales y de la fauna y flora silvestres del territorio de la Unidn Europea

y obligar a los Estados miembros a tomar medidas para su conservacion.

El espacio integrado en esta Red es el denominado Rio Guadalmedina que se refleja

en el Plano P.1.5.

A grandes rasgos el entorno del curso fluvial es una zona montafiosa intensamente

deforestada. La vegetacién original es la del bosque escleréfilo mediterraneo.

El embalse del Limonero se ha constituido, dada la escasez de zonas humedas en
estas latitudes, en un interesante enclave para la estancia de anatidas, limicolas,

laridos, etc.

La cuenca del rio Guadalmedina ha pasado de ser una importante zona productora
a un area de proteccién por lo que su actividad econémica en la actualidad no es

significativa.

Su declaracion como Lugar de Importancia Comunitaria (zona LIC) incluye una
superficie de 25,08 hectareas, y su importancia se basa principalmente en ser un
espacio importante para la colmilleja (Cobitis taenia), especie incluida en el Anexo
II de la Directiva 92/43/CEE.

Articulo 14.3.3. El Dominio Publico Hidraulico.

Las riberas de los rios y cauces publicos se dedicaran a usos forestales, siempre

que no contradigan lo establecido por la legislacion sectorial vigente.

Integran esta zona los terrenos ocupados por los cauces relevantes que discurren
por el municipio y las franjas de 100 metros a cada lado de dichos cauces, en los

que, independientemente de la tutela que ejerce la Administracion hidraulica, se
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establece un régimen urbanistico de especial proteccion en orden a sus valores

hidroldgicos, ambientales y paisajisticos y a la especial fragilidad de estos espacios

y en base a dicho régimen en estos espacios se podran autorizar las siguientes

construcciones, instalaciones y obras:

1.

Cercas, vallados e infraestructuras vinculadas a una explotacion agraria,
siempre que no constituyan peligro de contaminaciéon de las aguas o
degradacion de su entorno, ni riesgos para las poblaciones vy
aprovechamientos inferiores, ni ocupen los cauces o constituyan un obstaculo
para la circulacion de las aguas excepto en el caso de las captaciones de
aguas y pequefios azudes al servicio de una Unica explotacion debidamente

autorizados.

Infraestructuras y apertura de caminos y pistas, siempre que ineludiblemente
deban de atravesar estos espacios y no provoquen los riesgos u obstaculos

relacionados en el apartado 1).
Piscifactorias.

Areas recreativas, granjas-escuela y campamentos de turismo, siempre que
los edificios y construcciones se sitlen fuera de la zona y en ésta tan sélo se

localicen los espacios libres de la instalacion.

Siempre que cumplan lo establecido en la legislacién citada, instrumentos de
prevencion ambiental aplicables en cada caso y normas urbanisticas aqui

establecidas, y cuenten con las preceptivas autorizaciones y licencias.

En los cauces de los rios, arroyos y barrancos que delimite la Administracion
Hidraulica en virtud de lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Aguas,
y como minimo en los que se delimitan en el Plano P.1.5, asi como en los
terrenos inundables en las crecidas no ordinarias considerandose como tales
los que delimite dicha Administracién o, en su defecto, los situados en las
franjas de policia de 100 metros a cada lado de los cauces definidas en dicha
Ley, seran de aplicacion las limitaciones a los usos y construcciones y las
obligaciones en cuanto a obtencion de autorizacion de la Administracion
hidrografica que se establecen en la siguiente legislacion y planificacion y

demas normas sectoriales de aplicacion:

- RDL 1/2001 de 20 de Julio por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Aguas.
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- RD 849/1986 de 11 de Abril por el que se aprueba el Reglamento de

Dominio Publico Hidraulico

- RD 1.664/1998 de 24 de Julio por el que se aprueban los Planes

Hidroldgicos de Cuenca

En virtud de la legislacion y planificacidon indicada en el apartado anterior,
quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que ocupen los
cauces, o puedan dificultar o alterar el curso de las aguas, o constituyan
peligro de contaminacion de las aguas o degradacidén de su entorno, o riesgos
para las poblaciones vy aprovechamientos inferiores. En aplicaciéon de la
legislacion de Aguas el planeamiento de desarrollo del PGOU tendra en cuenta
los siguientes preceptos en la medida en que corresponda su aplicacién en

cada caso:

a) Se obtendra autorizacién previa del Organismo de Cuenca para el uso,
obras e instalaciones dentro del cauce publico (articulos 51 al 77; 126,
127 y 136 del Reglamento).La redefinicion de usos debe garantizar las
condiciones de evacuaciéon disefidandose para una capacidad suficiente a
la vez que prime la facilidad de realizar las tareas de conservacion y

mantenimiento.

b) Se respetara la Zona de Servidumbre (una banda de 5 m de anchura
paralelas a los cauces) para permitir el uso publico regulado en el
Reglamento de Dominio Publica Hidraulico, con prohibicién de edificar y
plantar especies arbodreas sobre ellas (articulo 6 al 8 del Reglamento).
Solamente se podra prever ordenacidon urbanistica orientada a los fins
de paso para el servicio de vigilancia del cauce, ejercicio de actividades
de pesca fluvial, salvamento y varado y amarre ocasional de
embarcaciones. Cualquier uso que demande la disposicion de
infraestructura, mobiliario, protecciones, cerramiento u obstaculos

debera ser acorde a los fines indicados.

C) Se obtendra autorizacion previa del Organismo de Cuenca para efectuar

en la Zona de Policia (Banda de 100 metros):

Obras que alteren el relieve natural,

- Construcciones de todo tipo provisionales o definitivas
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d)

f)

9)

h)

- Acampadas colectivas que necesiten autorizacion de organismos

competentes en materia de “campamentos turisticos”

- Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo a la

corriente en régimen de avenidas.

Los instrumentos de ejecucion y desarrollo del PGOU respetaran las
areas inundables definidas en el sentido del articulo 67 del Plan
Hidroldgico de Cuenca, para lo cual se realizard el correspondiente
estudio de inundabilidad de la zona afectada. Cualquier obra o actuacion
en suelo no urbanizable que de acuerdo con las NNUU sea admisible en
dicho suelo previa la correspondiente autorizacion, en el caso de que se
encuentre dentro de la banda de 100 metros especificada en el apartado
c) anterior, incorporara, para su sometimiento al tramite de dicho

apartado, el estudio de inundabilidad referido.

Se obtendrd concesién administrativa otorgada por el Organismo de
Cuenca, para todo Aprovechamiento de aguas publicas superficiales
(articulos 93 al 121; 128 al 131; y 140 al 142 del Reglamento), entre
ellos el abastecimiento de poblaciones y urbanizaciones desde la Red

Municipal (articulos 122 al 125 del Reglamento).

Se obtendra concesion administrativa por el Organismo de Cuenca para
todo aprovechamiento de aguas publicas subterraneas con volumen
superior a 7.000 m®/afio (articulos 84 al 88 del Reglamento). En su
caso, se realizara la inscripcién el Catalogo de Aguas Privadas (DT 22, 32

y 42 de la Ley de Aguas)

Se obtendra concesion administrativa por el Organismo de Cuenca para
efectuar el vertido directo o indirecto de Aguas y productos residuales
susceptibles de contaminar las aguas continentales o cualquier otro
factor del dominio publico hidraulico (articulos 92 al 100 de la Ley de

Aguas)

Las infraestructuras de drenaje deberan observar las siguientes

recomendaciones:

- Prever las condiciones de drenaje de agua para aguas minimas,

maxima crecida y avenida extraordinaria.
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- Evitar los embovedados y encauzamientos cerrados.

- Favorecer la pervivencia de la identidad territorial, la funcion
natural de los cauces y la conservacion y mejora de la

biodiversidad acuatica y de las especies asociadas.

- Reponer los cauces abiertos que hayan sido objeto de

transformacion anterior mediante embovedados o cubrimiento.

- Eliminar los estrangulamientos derivados de actuaciones que

hayan disminuido la seccion del cauce.

i) Se obtendra autorizacion previa del Organismo de Cuenca para la
utilizacion de los embalses, siempre que tales usos sean compatibles

con la finalidad y explotaciéon de los mismos.

En aplicacion de la Ley de Aguas, en la tramitacién de autorizaciones y
concesiones, asi como en los expedientes para la realizacion de obras
con cualquier finalidad que puedan afectar al dominio publico hidraulico
y sus zonas de proteccidn, se exigira la presentacion de un Estudio de
Impacto Ambiental, en el que se justifique que no se produciran
consecuencias que afecten adversamente a la calidad de las aguas o a la

seguridad de las poblaciones o aprovechamientos inferiores.

Cualquiera que sea el destino de los embalses, y con independencia de
las limitaciones establecidas por la legislacién sectorial, se establece un
perimetro de proteccién de 500 metros alrededor de la linea de maximo
embalse dentro de su cuenca vertiente, en el que se exigird la
autorizacion del organismo de cuenca con caracter previo a la concesion

de licencia urbanistica.

En todas las zonas de acuiferos, en la concesion de licencias urbanisticas se
aplicaradn con caracter general las siguientes protecciones establecidas por la

legislacion de aguas, y desde la evaluaciéon ambiental del PGOU:

a) Se prohiben las instalaciones industriales, extractivas y de
almacenamiento o tratamiento de residuos de todo tipo (urbanos,

agricolas tipo balsas de alpechin, ganaderos, etc.).
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b)

c)

d)

Para la autorizacién de cualquier otra instalacién o edificacion se debera
justificar mediante estudio hidrogeoldgico firmado por un técnico
competente el establecimiento de medidas suficientes de depuracién del
efluente que produzca la instalaciéon de manera que no perjudique la

calidad de las aguas subterraneas.

Hasta tanto no se delimite por la Administracion hidraulica, se
considerara dicha zona como perimetro de proteccién de acuiferos a los
efectos de lo dispuesto en el articulo 56.3 de la Ley de Aguas, por lo que
se exigira autorizacion previa de dicha Administracion para la concesion

de las licencias urbanisticas a las que se refiere el parrafo anterior.

Los colectores de saneamiento que discurran por zonas de acuiferos
deberan de tener homologada una estanqueidad de las juntas (o
verificada en ensayos en obra antes de proceder al relleno de la

excavacion).

Articulo 14.3.4. Vias Pecuarias.

1. Las Vias Pecuarias y elementos funcionales asociados a ellas (descansaderos,

abrevaderos, pasadas, etc...) se consideran Suelo No Urbanizable de Especial

Proteccion, de tal forma que con caracter general, los usos admisibles

establecidos para las mismas seran aquellos que no contradigan dicha

naturaleza.

2. Todas las Vias Pecuarias del Municipio, estan sometidas, con caracter general,

a las condiciones de proteccion y las limitaciones de uso y edificacién de la

siguiente legislacion y planificacion sectorial, siendo las dos primeras las

Leyes reguladoras:

2.1.

2.2.

2.3.

Ley de Vias Pecuarias, Ley 3/1995 de 23 de Marzo.

Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
Decreto 155/98 de 21 de lulio.

Ley 17/1999 de 28 de Diciembre, por la que se aprueban medidas

fiscales y administrativas. Disposicion Adicional Segunda.
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2.4. Acuerdo de 27 de marzo de 2001, del Consejo de Gobierno, por el que
se aprueba el Plan para la Recuperacion y Ordenacion de la Red de Vias

Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

3. Se enumeran a continuacidon las vias pecuarias y elementos funcionales, y
anchura o superficie legal de clasificacion, correspondiente al Proyecto de
Clasificacién de Vias Pecuarias aprobado por OM de 27 de Mayo de 1964 y
Resolucion de la Secretaria General Técnica de 15-11-2000, publicada en
BOJA de 20-01-2001.

Cordeles (37,50 metros)

NO 5. “Cordel de Antequera a Malaga” (Deslinde aprobado)

Veredas (20,89 metros)

NO 1.“Vereda de Cardena. Alto de Letria al Arroyo Jaboneros”

(Deslinde aprobado)

NO 2. “Vereda del Alto del Cerro de Letria, Camino de Malaga a Olias, Arroyo

Galica” (Deslinde aprobado)

NO 3. "Vereda de la Cala del Moral, Cuesta de Quirds, Encina de Cordoba”
(Deslinde aprobado)
N° 4. “Vereda del Monte” (Deslinde aprobado)

NO 6. “Vereda de Almacigas o de Olias
NO 7. “Vereda de Malaga”

NO 8. “Vereda de Pizarra a Malaga”
N° 9. “Vereda de Ardales a Malaga”

N© 10. “Vereda del Camino de Churriana a Malaga” (Deslinde iniciado)

N° 11. “Vereda de Alhaurin el Grande a Churriana”

Descansadero, Abrevadero
NO© 29067503 “Fuente - Abrevadero - Descansadero”

4.  En aplicacidon de la Legislacion Sectorial vigente, queda prohibida la ocupacion

provisional o definitiva de las Vias Pecuarias mediante cualquier construccion,
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actividad o instalacién incluidas los cercados de cualquier tipo, considerandose

tales actuaciones como infraccién urbanistica grave.

Los usos compatibles de las vias pecuarias son aquellos que fomentan la
biodiversidad, el intercambio genético de las especies faunisticas y floristicas

y la movilidad territorial de la vida salvaje.

Las vias pecuarias deberan estar totalmente libres y expeditas de cualquier
cerramiento u obstaculo, con independencia de la naturaleza del mismo, que

pueda dificultar o entorpecer el libre transito de personas y ganado.

Se consideran compatibles con la actividad pecuaria, segun el articulo 55 del
Reglamento de Vias Pecuarias, usos tradicionales que, siendo de caracter
agricola y no teniendo la naturaleza juridica de la ocupacion, pueden
ejercitarse en armonia con el transito ganadero y los valores ambientales,

favoreciendo la regeneracion ecoldgica de la via pecuaria.

Son compatibles también las plantaciones forestales lineales, cortavientos u
ornamentales, asi como la conservacién de las masas vegetales autdctonas ya
sean de porte arboreo, arbustivo o natural, siempre que permitan el normal

transito de los ganados.

En todo caso, las comunicaciones rurales y, en particular, el desplazamiento
de vehiculos y maquinaria agricola, deberan respetar la prioridad del paso de
ganados, evitando el desvio de éstos o la interrupcion prolongada de su

marcha.

Se consideran usos complementarios de las vias pecuarias aquellos que,
respetando la prioridad del transito ganadero, la biodiversidad, el intercambio
genético de especies y la movilidad territorial de la vida salvaje, fomenten el
esparcimiento ciudadano y las actividades de tiempo libre, tales como paseo,
senderismo, cabalgata, cicloturismo y otras formas de ocio y deportivas que

no conlleven la utilizacién de vehiculos motorizados.
Cuando el desarrollo de los usos definidos en el apartado anterior constituya

una actividad colectiva u organizada, requerira previa autorizacién del

Delegado Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente.
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Con independencia de las condiciones establecidas en la correspondiente
autorizacién, la Administracién podra establecer determinadas restricciones
temporales para estos usos, en garantia de la defensa de los valores
ambientales de la via pecuaria o de cualesquiera otros que tenga la obligacion

de preservar.

La Consejeria de Medio Ambiente podra autorizar o conceder, en su caso,
ocupaciones de caracter temporal, por razones de interés publico v,
excepcionalmente de forma motivada, por razones de interés particular,
siempre que tales ocupaciones no alteren el transito ganadero, ni impidan los

demas usos compatibles y complementarios con aquel.

Se podra variar o desviar el trazado de una via pecuaria por razones de
interés publico, previa desafectacion, siempre que se asegure el
mantenimiento de la integridad superficial, la idoneidad de los itinerarios y la
continuidad de la via pecuaria, de modo que permita el transito ganadero y
los demas usos compatibles y complementarios con aquel. Se seguira el
procedimiento prescrito en el articulo 41 del Reglamento de Vias Pecuarias de

la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 14.3.5. El Dominio Publico Litoral.

En todo el ambito del Dominio Publico Litoral, definido en el Plano P.1.5. sera de

aplicacidn con caracter general a la siguiente legislacidon y planificacion sectorial:

- Ley 22/1988 de 28 de Julio de Costas.
- Real Decreto 1471/1989 de 1 de diciembre por el que se aprueba el

Reglamento General para el desarrollo y ejecucion de la Ley de Costas.

En aplicacion de la legislacion de Costas, con caracter general sélo seran admisibles
las instalaciones cuya utilizacion esté directamente vinculada al mar, asi como las
infraestructuras maritimo-terrestres. En todo caso la revisién del PGOU en sus
planeamientos de desarrollo e instrumentos de ejecucién, tendrda en cuenta los

siguientes preceptos en la medida en que corresponda su aplicacion en cada caso:

1. En los terrenos deslindados como Dominio Publico Maritimo Terrestre

guedaran prohibidos (articulo 25 de la Ley de Costas):

1.1. Las edificaciones destinadas a viviendas a edificacion.
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1.2. La construccién de vias de transporte interurbanas y las de intensidad
de trafico superior a las que se determinan reglamentariamente, asi

como de sus areas de servicio.

1.3. Las actividades que impliquen destruccion de yacimientos de aridos.

1.4. El tendido aéreo de lineas eléctricas de alta tensidn.

1.5. Levantamiento de cercados en las playas.

1.6. El vertido de residuos sdlidos, escombros y aguas residuales sin

depuracion.

1.7. La publicidad a través de carteles o vallas o recursos acusticos o

audiovisuales.

2. Los usos admisibles en la zona de servidumbre de proteccion estaran sujetos

a la autorizacion de la Administracion competente.

3. En los terrenos de Dominio Publico Maritimo Terrestre sélo podran admitirse

las siguientes actividades (articulo 34 Ley de Costas):

3.1 Las obras, instalaciones y actividades que por su naturaleza no puedan

tener otra ubicacion.

3.2 Servicios de temporada en playas.

3.3 Las instalaciones deportivas descubiertas.

3.4 Infraestructuras e Instalaciones (incluyendo las de eliminacién de aguas

residuales y vertidos).

3.5 Ejecucion de movimientos de tierras o talas de arboles bajo las

condiciones establecidas en el Reglamento de Costas.

4, Todos los usos y actividades admisibles en el DPMT estaran sujetos a

Autorizacion del Organismo Competente .

A efectos de proteger la naturalidad y el paisaje de las playas, las altura de la
edificacion debera ser tal que se minimice su impacto paisajistico. En playas

con acantilado la localizacion y altura de la edificaciéon se establecera en
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términos tales que impidan su visibilidad desde la playa. En playas sin
acantilados la altura de la edificacion se graduard de forma que en ninguln
caso supere un angulo de 15° con respecto al terreno, en el plano
perpendicular a la costa, a partir del limite exterior de la franja de proteccion

del Dominio Publico Maritimo Terrestre.

La instalaciones en las playas (incluso las de temporada) necesitaran de la
correspondiente Licencia Urbanistica y en su caso de Apertura. Ademas en el
caso de que la actividad de lugar a un vertido, este debera ser previamente

autorizado por el Organismo Competente.

No se concederdn licencias para la realizacion de obras que supongan

impedimento o dificultad para el acceso publico a las playas

Articulo 14.3.6. Zonas de Proteccion Cautelar Arqueoldgica.

1. Comprende esta categoria los enclaves emplazados en esta clase de suelo
donde existen construcciones o edificaciones de caracter histérico-artistico o
susceptibles de declaracion de Bienes de interés cultural y restos
arqueoldgicos.

2. Condiciones de uso.

Los suelos comprendidos en esta calificacion quedan sujetos al régimen
definido en el Titulo X de este PGOU.

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XIV 314



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacidén Provisional

CAPITULO CUARTO. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR
PLANIFICACION TERRITORIAL Y URBANISTICA. AREAS DE
INTERES TERRITORIAL.

SECCION 12. COMPLEJOS SERRANOS DE INTERES AMBIENTAL

Articulo 14.4.1. Sierra de Churriana.

La Sierra de Mijas, de la que forma parte este espacio conforma junto a Sierra
Blanca lo que se denomina Corddon Montafioso Litoral. Esta formado principalmente
por marmoles, gneises, micasquistos, travertinos y conglomerados. La cubierta
vegetal estd muy alterada por la accidn antrdpica, siendo importante la extension
de terreno ocupada por repoblaciones forestales. En fauna, y también al igual que
en el espacio exterior, hay que destacar la presencia de comunidades tipicas del

bosque de coniferas, matorral de degradacién y medio rupicola.

Los usos que acoge este espacio son diversos: forestales (repoblaciones), mineros
(principalmente marmoles y calizas), hidricos (abastecimiento a Mijas, Alhaurin El
Grande, Alhaurin de la Torre, Malaga y Benalmadena), cinegéticos y ganaderos

(cabrio fundamentalmente).

Su proteccion se debe a la calidad de su paisaje, como telén de fondo del litoral, a

los importantes recursos hidroldgicos y forestales y el interés faunistico.

Las actuaciones propuestas por el PEPMF son la elaboracion de un Estudio-
Programa de restauracién de espacios naturales afectados por actividades mineras
en la zona del Cordon Montafioso Litoral, y un Inventario de especies vegetales

amenazadas y endémicas.
Ademas de las condiciones de caracter general especificadas y aquellas derivadas
de la legislacion vigente (PEMF, entre otras), se establecen las siguientes

condiciones:

1. Condiciones de uso:
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

No se permitird las edificaciones que no estén ligadas a la actividad

agroforestal, salvo actuaciones de interés publico.

Se prohiben las instalaciones industriales, las vinculadas a la generacion
mediante fuentes energéticas renovables, extractivas vy de
almacenamiento o tratamiento de residuos de todo tipo (urbanos,

agricolas tipo balsas de alpechin, ganaderos, etc.).

Del resto de usos permitidos como actuaciones de interés publico,
definidos en el Articulo 14.1.18, se permiten, entre tanto no sean
obtenidos los terrenos como Area de Reserva, todos, excepto residencia
de ancianos, siempre que la actuacidon no suponga merma de la masa
arborea existente, ni perjudigue a las condiciones naturales vy

paisajisticas de la sierra.

Dado que se considera que puede afectar a la ordenacidn estructural del
PGOU, al incidir sobre un area de la importancia de esta Sierra, sera

exigido un Plan Especial en vez de un Proyecto de Actuacion.

La prestacién compensatoria sera exigida en suelo de la misma sierra,
para incorporar al patrimonio municipal de suelo con el fin de proteger la

sierra.

Para la autorizacion de cualquier instalacion o edificacion se debera
justificar mediante estudio hidrogeoldgico firmado por un técnico
competente el establecimiento de medidas suficientes de depuracién del
efluente que produzca la instalaciéon de manera que no perjudique la

calidad de las aguas subterraneas.

Se exigird autorizacion previa de la Administracion hidraulica para la

concesion de las licencias urbanisticas.

Los colectores de saneamiento que discurran por zonas de acuiferos
deberan de tener homologada una estanqueidad de las juntas (o
verificada en ensayos en obra antes de proceder al relleno de la

excavacion).
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2. Condiciones de edificacion.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

Parcela minima: A efecto de edificacion se considerard una superficie
minima, de 350.000 m?2.

La superficie ocupada por la edificacion sera como maximo del 1% de la

parcela.

La superficie no ocupada por la edificacion o instalacion debera ser
cedida al Ayuntamiento para monte publico y reforestada con proyecto
de reforestacion que debera ser incluido en el proyecto de actuaciéon o
plan especial.

La altura maxima sera de B+1 y 8 metros.

La distancia minima a lindero de la finca sera de 40 metros lineales.

La distancia entre edificaciones sera de 80 metros lineales.

SECCION 22, ESPACIOS DE PROTECCION CAUTELAR Y DE TRANSICION.

Articulo 14.4.2. Areas de Interés Floristico.

Estos lugares fueron propuestos para formar parte de la Red Natura 2000, por

presentar unas caracteristicas ambientales, que los hacian merecedores de

proteccion.

Sin perjuicio de la legislacion ambiental de aplicacion y aquella de caracter general

especificada en este PGOU, se establecen las siguientes condiciones:

1. Condiciones de uso:

1.1

Solo se permitiran mediante el correspondiente Proyecto de Actuacion,
construcciones publicas o privadas vinculadas a actividades especiales
educativas, recreativas o de investigacion relacionadas con el entorno ,

asi como centros de interpretacion o adecuaciones de la naturaleza.
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1.2 Se deberd presentar un Analisis de Efectos Ambientales justificativo de

la no afeccidn a los elementos naturales que condicionan este habitat.

2. Condiciones de edificacion:

2.1. Parcela minima: A efecto de edificacion se considerara una superficie
minima, de 250.000 m?2.

2.2. La distancia minima a lindero de la finca sera de 40 metros lineales.

2.3. La distancia entre edificaciones serad de 80 metros lineales.

2.4. La superficie ocupada por la edificacion sera como maximo del 1% de la

parcela.

2.5. La superficie no ocupada por la edificacion o instalacion debera ser
reforestada con proyecto de reforestacion que deberd ser incluido en el
proyecto de actuacién o plan especial, e informada su compatibilidad

con la flora existente por la Administracion competente.

Articulo 14.4.3. Areas de Interés Forestal.

Constituye el suelo forestal aquellos espacios destinados basicamente al
mantenimiento de su uso forestal actual o susceptibles de mejorarlo, delimitados

en el plano P.1.5.

En estas zonas se potenciara la revegetacién, en coordinacién con la Agencia
Andaluza del Agua, para conseguir una comunidad paraclimacica y su

mantenimiento sera minimo.

Ademas de estos seran incorporados automaticamente a este suelo aquellos que
expresamente se delimiten por la entrada en vigor de la legislacion sectorial

competente.
Las areas libres no repobladas de la parcela seran objeto de la repoblacion que

proceda en cada caso, previa a la concesion de la licencia y cumplir el resto de las

condiciones indicadas en estas Normas.
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Sin perjuicio de la legislacién sectorial de aplicacidon y aquella de caracter general

especificada en este PGOU vigente, se establecen las siguientes condiciones:

1.

Condiciones de uso.

Se consideran compatibles los siguientes usos:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Vivienda unifamiliar ligada a la explotacion de recursos forestales.
Cuando la finca en que se ubique tenga realizada la explotacién forestal

en su totalidad.

Actuaciones relacionadas con la explotacion de recursos forestales e
instalaciones ligadas a la transformacion y almacenajes de productos

forestales.

Construcciones publicas o privadas vinculadas a actividades especiales
educativas, recreativas o de investigacién relacionadas con el entorno

forestal.

Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y medio

ambientales.

Establecimientos hoteleros, hosteleros y asimilados .

Campamento de turismo, campings, instalaciones similares que en el
caso de superar las 100 plazas habran de tramitarse mediante Plan
Especial que contemple su incidencia sobre el entorno y se especifiquen

o justifiquen los servicios en instalaciones.

A efectos de salvaguardar las condiciones naturales de las zonas forestales y

repobladas, se deberd presentar analisis de efectos ambientales justificativo

de la no afeccidén a los elementos forestales, y de prevencion de los riesgos de

erosién y de incendio, asi como un Plan de reforestacion con presupuesto y

plazo, aprobado por el Organismo competente, si no estuviera forestado.

En relacion con las medidas de prevencion de incendios forestales, debera

cumplirse lo dispuesto en el Cdédigo Técnico de La Edificacion, en las

edificaciones situadas en el perimetro o en el interior de las zonas forestales:
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Mantener una franja de 25 metros de anchura separando la zona
edificada de la forestal, libre de arbustos o vegetacién que pueda
propagar un incendio del area forestal asi como un camino perimetral de

5 metros que podra estar incluido en dicha franja.

Disponer preferentemente en la zona edificada o urbanizada de dos vias
de acceso alternativas, cada una de las cuales debe cumplir las
condiciones expuestas en el apartado 1.1.( anchura minima libre de 3,5
metros; altura minima libre o galibo de 4,5 metros; capacidad portante
de vial de KN/m2; sobreancho en curvas). Cuando esto no sea posible,
el acceso Unico debe finalizar en un fondo de saco de forma circular de
12,50 metros de radio, en el que se cumplan las condiciones expresadas

en el parrafo anterior.

2. Condiciones de edificacion:

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

Parcela minima: A efecto de edificacion se considerara una superficie

minima, de 250.000 m2 para todos los usos.

La distancia minima a lindero de la finca sera de 40m lineales.

La distancia entre edificaciones sera de 80 metros lineales.

La superficie ocupada por la edificacion serd como maximo del 0,2% de
la parcela para uso de vivienda y 1% para el resto de actuaciones o
instalaciones,

La superficie no ocupada por la edificacion o instalacion debera ser
reforestada con proyecto de reforestacion que debera ser incluido en el

proyecto de actuacion o plan especial.

Techo maximo construido para actuaciéon de vivienda ligada a la

explotacion y toda las instalaciones complementarias 300m?2c.

Articulo 14.4.4. Suelos de Vega. Llanuras de inundacion.

Constituyen los Suelos Agricolas de Regadio situados sobre las llanuras de

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XIV 320



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacidén Provisional

inundacion del Campanillas y del Guadalhorce, aquellos que por su naturaleza y
condicionantes geograficos, por los suelos donde se asientan, son notablemente
productivos o susceptibles de serlo, quedando expresamente delimitados en este

Plan General.

Los depdsitos cuaternarios de los cauces malaguefios estan sometidos a un régimen
periddico y natural de inundacidn que supone un riesgo para la mayoria de los
usos, mantienen los cultivos mas productivos y delicados (citricos desarrollados en
la vega del rio Campanillas y de cafia de azlcar, sobre todo en el rio Gualhorce), vy
permiten la existencia de las comunidades vegetales y faunisticas mas interesantes
de toda la zona baja del municipio. La oportunidad que representan como

corredores naturales y de uso publico hacen necesaria su proteccion.

Esta categoria de suelo tiene el objetivo basico, pues, de potenciar y proteger
basicamente los cultivos agricolas, fundamentalmente de las vegas del Campanillas
y Guadalhorce, no ocupadas aun por el desarrollo urbano en este PGOU,
manteniendo los usos y estructuras agrarias tradicionales de interés social vy

ambiental.

Sin perjuicio de la legislacién sectorial de aplicacidon y aquella de caracter general

especificada en el PGOU vigente, se establecen las siguientes condiciones:

1. Condiciones de uso.

Se consideran admisibles los siguientes usos:

1.1 Construcciones destinadas a explotaciones agricolas y ganaderas que
guarden relacién con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca y
se ajusten a los planes y normas de los organismos competentes en

materia de agricultura.

1.2 Edificios publicos o privados singulares vinculados a actividades
especiales educativas relacionadas con la produccidn o investigacion

agraria.
1.3 Vivienda unifamiliar ligada a la explotacion agricola. Cuando la finca en

gue se ubique tenga ademas realizada su explotacion como regadio al

cien por cien (100 por 100).
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1.4 Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y

medioambientales.

2. Condiciones de edificacion.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

Parcela minima: A efecto de edificacion se mantendrda el parcelario
existente a la aprobacion inicial del presente Plan General, con una
superficie minima, en cualquier caso, de 5.000 m2 para las instalaciones
no residenciales ligadas a las actividades de explotacion agricola o
ganadera, 50.000 m?2, para el uso de vivienda y de 150.000 m=2 para el
resto de los usos. A efectos registrales, se fijard la condicion de
inedificables para las parcelas segregadas para uso exclusivo agricola,
conforme a la legislacion agraria, que queden por debajo de esta

superficie minima.

Superficie maxima ocupada, por construccién y/o instalaciones y area

urbanizada, por parcela: 1%, para todos los usos.

La superficie no ocupada por la edificacién o instalacién deberd mantener

Su uso agricola.

Distancia minima a linderos: 20 metros en el caso de vivienda e

instalaciones agropecuarias, y 40 metros en el resto de los usos.

Separacion a cualquier otra edificacion 40 metros en el caso de vivienda

e instalaciones agropecuarias y 80 metros en el resto de los usos.

Techo maximo construido para actuacion de vivienda agricola y toda las

instalaciones complementarias 300 m2c.

Articulo 14.4.5. Elevaciones Topograficas de Interés.

Aunque cuentan en una parte importante con una proteccion de caracter

supramunicipal (Montes de Malaga y Sierras de Mijas, de la que forma parte la

Sierra de Churriana), sin embargo la unidad de Sierras Medias esta en buena parte

sin ninguna proteccién a pesar de ser el segundo plano de la vida Malaguena vy el

ambito sometido a las mayores presiones de expansion.
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Algunos elementos que merecen ser destacados son los cerros y roquedos entre los
mas interesantes se citan: los roquedos de Cerro Coronado, Cerro de La Tortuga,
Cerro de los Angeles, o el propio Monte San Antdn que necesitan de figuras
afadidas de proteccion. En ellos destaca la vegetacion y fauna tipica por su
especializacion. El interés de proteccion radica en la diversidad botanica existente,
la posibilidad que ello brinda a la fauna natural, y la belleza paisajistica del entorno

en su conjunto.

Este espacio constituye el fondo escénico de la ciudad de Malaga y los puntos mas

altos se configuran como hitos paisajisticos de referencia para el ciudadano.

La proteccién de este paisaje debe incluir Planes de mejora, utilizando las cimas

como espacios estratégicos para el uso publico.

Se incluyen en este tipo de proteccion, todos los cerros sefialados en el plano P.1.5.

de este PGOU, singularizando entre ellos el Monte Coronado y el Monte San Antén.

1.  Monte San Antén: Se localiza a unos dos kildbmetros de la linea de costa y
queda incluido dentro del cinturéon de los montes urbanos que delimitan el
crecimiento de la ciudad hacia el interior. Son terrenos calizos del Jurasico
que se levantan en tres cimas, la mas alta supera los 500 metros, la segunda

alcanza los 468 metros y la mas baja de 380 metros.

Este Cerro estd compuesto por manchas arboladas de pinos, algarrobos,
encinas, olivos, almendros, zonas de matorral y rocosas producidas por

desprendimientos y corrimientos naturales.

Dentro de este variado paisaje se refugian numerosas especies de gran

interés.

2. Cerro Coronado: Se haya proximo al nucleo urbano, constituyendo uno de los
hitos paisajisticos mas identificables para los malaguefios, con su
inconfundible cima en forma de crater de volcan. Forma parte del final del

valle del Guadalmedina junto a otros cerros como el Cerro de Los Angeles.

Aunque a simple vista no se aprecian impactos graves sobre su estado, tras él

existe una cantera que ha destruido una buena parte de su cima.
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Sin perjuicio de la legislacidon sectorial de aplicaciéon y aquella de caracter
general especificada en el PGOU vigente, se establecen las siguientes

condiciones:

Condiciones de Uso:

No se permitiran edificaciones alguna salvo aquellas, no cerradas, que se destinen a

la interpretacion y disfrute del paisaje, tales como miradores.

Quedan expresamente prohibidas todo tipo de actividades que pongan en peligro o
signifiquen merma, dafio o perjuicio de la fauna o flora, o contribuyan a modificar

las caracteristicas del suelo.

A los efectos de salvaguardar las condiciones naturales y paisajisticas de estas
elevaciones, se debera presentar un estudio de integracion paisajistica detallado y
justificativo de no afeccion a los elementos naturales paisajisticos y de riesgo de

erosion.

Articulo 14.4.6. Areas de Potenciacion de la Biodiversidad. Riberas de

reforestacion.

El municipio de Malaga presenta la particularidad de poseer cauces que a lo largo
de recorrido, atraviesan areas agricolas, con cultivos herbaceos y arbdéreos, ademas
de zonas urbanas para terminar en la playa. A lo largo del trayecto fluvial, y
generalmente de forma discontinua, aparece una vegetacion de ribera compuesta

por tarajes que en determinados sectores alcanza un desarrollo singular.

La riqueza hidrica que posee el municipio de Malaga requiere una adecuada politica
de conservacidén y manejo, acorde a la envergadura y potencialidad de los recursos

existentes.

Los rios sufren ocupaciones por la fuerte presidn urbanistica, especialmente en su
curso bajo y no obstante representan un elemento imprescindible para Ia
vegetacion y la fauna. Su funcionalidad como drenaje y sus valores exigen su
preservacion mediante figuras que permitan la conexién en los entornos urbanos vy

urbanizables y la estricta proteccion en la parte alta de las cuencas.
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La pérdida de calidad hidrica como consecuencia de la contaminacion es una de las
mayores amenazas que presentan estos cauces fluviales. Aguas residuales, vertidos
incontrolados, en las margenes, lixiviados de fertilizantes y agroquimicos, son los
contaminantes que provocan mayores impactos, y frente a los cuales hay que

actuar.

En este sentido, resulta interesante destacar que la conservacion hidrologica es
imprescindible para el mantenimiento y la mejora de la avifauna, ictiofauna,
anfibios y reptiles que pueblan los cursos de agua, aunque sean temporales. Al
mismo tiempo aumentan las posibilidades de explotar con fines ludico-educativos,
estos espacios, y suponen una mejora en la calidad de vida de los ciudadanos, por
cuanto tienen recursos naturales en buen estado de conservacion aptos para su

disfrute.

Como establecen las directrices basicas del Plan Director de Riberas de Andalucia,
es necesario compatibilizar el desarrollo urbanistico con los sistemas fluviales
potenciando las actuaciones que mejoren la naturalidad de los rios, evitando los
encauzamientos y ajardinamientos artificiales y primando la aplicacion de
soluciones de biotecnologia sostenible. Las obras de embovedado supone la
eliminaciéon de la vegetacion de ribera existente y el desplazamiento de la fauna
asociada a dichos habitats, asi como una barrera al transito de ésta. Las
actuaciones de las Administraciones Publicas a favor de las especies silvestres
deben basarse en la proteccion de los habitats propios de éstas frente a las
actuaciones que supongan una amenaza para su conservacidén o recuperacion, tal y
como establece el articulo 4 de la Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la flora y la

fauna silvestre.

La definicion de una banda de proteccion, incluyendo Planes de deslinde y
revegetaciéon, favorecera la posibilidad de disponer de corredores de potenciacidon
de la biodiversidad.

Por tanto, no se permitirdn en estas zonas edificaciones de caracter permanente,
salvo las permitidas por el organismo de cuenca, y se acometeran planes de
reforestacion por la Administraciones competentes.

Articulo 14.4.7. Areas de acondicionamiento y adecuacién paisajistica.

Este Plan General ha dispuesto los espacios que considera con mayor capacidad de
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acogida (mayor aptitud y menor impacto) para compatibilizar los usos actuales con
otros de caracter naturalista, areas en las que la intervencién suponga una

restauracién o mejora.

Se han seleccionado una serie de espacios como:

1. Entorno del embalse: favorecido por la intervencion de reforestacion
propuesta para la cuenca de recepcion. Se localiza una actuacion de
acondicionamiento para el acceso publico en la cola del embalse, lo que

contribuye a la puesta en valor de un espacio muy préximo a la ciudad.

2. Encauzamiento del Guadalhorce: esta intervencion, permite recuperar un
espacio para el uso publico, mejorar la imagen de una de las puertas de la
ciudad y conectar el litoral con la sierra, a través de las llanuras de inundacion

del Guadalhorce y el Campanillas.

3. Sierra de Churriana: esta intervencidon mejorara la situacion ambiental y de
dotacion del nucleo de Churriana al tiempo que disminuird la presidon sobre el

suelo protegido.

4, Desembocadura del Totalan: permite aprovechar una zona de reforestacion
preferente, ligada a la desembocadura del citado arroyo para llegar a la playa

conectando el cauce y una via pecuaria.

5. Olias: Se localiza una actuacion en las inmediaciones de este nucleo,
utilizando la conexion entre dos vias pecuarias, lo que contribuye a la

disponibilidad de espacios.

6. Entorno de San Antdn: incluido en la margen izquierda del arroyo Jaboneros,
favorece la disponibilidad de conexién con Monte San Antdn, y la proteccion

de un area de maxima fragilidad paisajistica.
7. Cerro Coronado y Monte San Anton: Su dotacién de equipamientos, como
parte de una red, va a permitir itinerarios entre la ciudad y los enclaves

naturales del exterior.

Sin perjuicio de la legislacién sectorial de aplicacion y aquella de caracter general

especificada en el PGOU vigente, asi como las de caracter particular que les afecte
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a los espacios protegidos, en estas areas las Administraciones promoveran

intervenciones de adecuacion paisajistica y ambiental.

Articulo 14.4.8. Suelos con pendientes mayores del 30%

Constituye esta area practicamente la mayoria de los montes de Malaga no
protegidos por legislacion especifica, dedicados a la explotacion agricola, con
matorral o arbolado, cuya caracteristica comun son las fuertes pendientes y la

calidad paisajistica.

En Malaga existe un riesgo de erosion importante, ya que los valores registrados
gue muestran una erosion alta y muy alta suman mas del 50%, esto es debido a la
fuerte pendiente que existe en la mayoria de los terrenos de este municipio, a la

tipologia de los materiales y a la intensa eliminacion de vegetacion natural.

La geomorfologia del municipio, el régimen de lluvias torrencial y la actividad del
hombre en el territorio han configurado que uno de los riesgos naturales mas
importantes en Malaga sea el de erosidon enlazado al de avenidas, lo que ha
ocasionado que las consecuencias sobre la ciudad y sus habitantes hayan llegado a

ser catastroficas en épocas de lluvias torrenciales.

La propuesta de limitacién de usos, en zonas con pendientes superiores al 30%,
favorecera excluir de la ocupacién zonas sensibles desde el punto de vista
paisajistico, la conservacion del maximo de cubierta vegetal y de sus escorrentias,
evitara el riesgo geotécnico o hidrolégico, y contribuird a controlar los vertidos
procedentes de los desmontes.

En estas areas, sin perjuicio de la legislacién sectorial de aplicacién y aquella de
caracter general especificada en el PGOU vigente, se establecen las siguientes
condiciones:

1. Condiciones de Uso.

1.1 Se permitiran los siguientes usos.

a) Edificaciones ligadas a la actividad agroforestal.
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b)

La vivienda unifamiliar aislada vinculada a un destino relacionado

con fines agricolas, forestales o ganaderos.

1.2 Las actuaciones de interés publico siguientes.

a)

b)

d)

e)

f)

9)

h)

Establecimientos hoteleros, moteles, aparta-hoteles y asimilados.

Establecimientos de hosteleria, restauracion y asimilados.

Campamentos de turismo, campings e instalaciones similares.

Centros sanitarios y cientificos.

Centros deportivos.

Centros educacionales.

Actividades culturales, benéfico - asistenciales y religiosas.

Actividades de reutilizacion de residuos inertes, escombros, etc.

Instalaciones vinculadas a la generacion mediante fuentes

energéticas renovables.

Los Analisis de Efectos Ambientales que se presenten con los Proyectos de

Actuacion, justificaran la salvaguarda de las condiciones naturales paisajisticas

y del riesgo de erosién.

2. Condiciones de edificacion.

2.1. Parcela minima: A efecto de edificacion y otras instalaciones se

considerara las siguientes superficies minimas:

a)

b)

Instalaciones, no residenciales, ligadas a las actividades de
explotacion  agricola, ganadera, forestal, cinegética o
ANAI0GA. 1ttt e 30.000 m2,
Instalaciones vinculadas a la generacion mediante fuentes

energeéticas renovables.......cocveviviiiiiiiiie 30.000 m=2.
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c) Otras actuaciones de Interés PUbliCO.......ccvvvvvivnennnne, 100.000 m2,

d) Vivienda vinculada a un destino agropecuario............. 250.000 m=2.

2.2. Parcela maxima en las instalaciones vinculadas a la generacion mediante

fuentes energéticas renovables..........cooviiiiiiiiiiic i, 300.000 m2,

2.3. La distancia minima a lindero de la finca sera de 40 metros lineales para
todos los usos menos para las instalaciones de fuentes energéticas
renovables y las instalaciones agropecuarias no residenciales, que sera
de 20. La distancia entre edificaciones e instalaciones serd de 80
metros lineales para todos los usos menos para las instalaciones de
fuentes energéticas renovables y las instalaciones agropecuarias no

residenciales, que sera de 40metros.

2.4. La superficie ocupada por la edificacion, urbanizacion e instalaciones

serd como maximo :

a) Instalaciones vinculadas a la generacion mediante fuentes

energéticas renovables.......covviiiiiiiiii 50%
b) Vivienda vinculada a un destino agropecuario....................... 0.2%
C) El resto de actuaciones e instalaciones.........cccociiviiiiiiinnne. 2%

2.5. La superficie no ocupada por la edificaciéon o instalaciéon deberda ser
reforestada con proyecto de reforestacion que deberd ser incluido en el

proyecto de actuacidon o plan especial.

2.6. Techo maximo construido para actuaciéon de vivienda agricola y todas

las instalaciones complementarias 300 m2c.

Articulo14.4.9. Areas de Sensibilidad Paisajisticas.

Corresponde estas areas a los suelos, de similares caracteristicas de los anteriores,
situados en la proximidad a la corona urbana de esta unidad. Junto a sus
limitaciones como monte, su situaciéon en esta corona, junto a las carreteras de
circunvalacién de la ciudad, y la exposicion de sus vertientes que miran al mar,
hacen de este area un espacio de alta sensibilidad paisajistica. La delimitacidon
recoge un entorno inmediato de al menos mil quinientos metros cuyo limite varia

en funcion de las lineas de cumbre situada al norte.
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Sin perjuicio de la legislacién sectorial de aplicacidon y aquella de caracter general

especificada en el PGOU vigente, se establecen las siguientes condiciones:

1.

Condiciones de Uso.

Se permitird los mismos usos que el articulo anterior excepto las actividades

de reutilizacion de residuos inertes.

Las infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos vinculados a la
generacion mediante fuentes energéticas renovables, requieren para su
autorizacion la presentacion de un estudio paisajistico, que se incorporara al
analisis de efectos ambientales, en el que se demuestre el minimo impacto
visual de la instalacion desde cualquier carretera o lugar de afluencia de
personas del entorno cercano o lejano. La superficie no ocupada que sera
reforestada debera disponerse de forma que se reduzca al maximo tal
contemplacion desde dichos lugares. Deberan cumplirse, especialmente en
esta zona, las condiciones del Art® 14.1.22. 6) de este PGOU.

En las demas actuaciones de interés publico, los Analisis de Efectos
Ambientales que se presenten con los Proyectos de Actuacién, justificaran la
salvaguarda de las condiciones naturales paisajisticas y del riesgo de erosion.

Condiciones de edificacion.

2.1. Parcela minima: A efecto de edificacion se considerara las siguientes

parcelas minimas:

a) Instalaciones, no residenciales, ligadas a las actividades de

explotacion  agricola, ganadera, forestal, cinegética o

ANAI0GA. 1ttt e 30.000 m2,
b) Instalaciones vinculadas a la generacion mediante fuentes

energeéticas renovables......cvvvviiiii i 30.000 m=2.
c) Actuaciones de Interés PUblIiCO........covvvvviiiiinenenninnnnn. 150.000 m?2.
d) Vivienda vinculada a un destino agropecuario............. 250.000 m=2.

e) Parcela maxima en las instalaciones vinculadas a la generacion

mediante fuentes energéticas renovables.................. 150.000 m=2.
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

La distancia minima a lindero de la finca serd de 40 metros lineales para
todos los usos menos para las instalaciones de fuentes energéticas
renovables y las instalaciones agropecuarias no residenciales, que sera
de 20. La distancia entre edificaciones e instalaciones de fuentes

energéticas renovables serd de 80 metros lineales para todos los usos.

La superficie ocupada por la edificacion, urbanizacion e instalaciones

serd como maximo :

a) Instalaciones vinculadas a la generacion mediante fuentes
energeéticas renoVables.......cvcviviiiiiiii 50%
b) Vivienda vinculada a un destino agropecuario..................... 0.2%

C) El resto de actuaciones e instalaciones...........cccvviiiiiiieiinne, 1%

La superficie no ocupada por la edificacion o instalacion debera ser
reforestada con proyecto de reforestacion que debera ser incluido en el

proyecto de actuaciéon o plan especial.

Techo maximo construido para actuacién de vivienda agricola y todas

las instalaciones complementarias 300 m2c.

Articulo 14.4.10. Suelo Agricola.

Constituye este tipo de suelo, los suelos agricolas, de regadio o no, que no estan

asentados sobre terreno de aluvial ni sobre los montes de Malaga.

Esta categoria de suelo tiene el objetivo basico, pues, de potenciar y proteger

basicamente los cultivos agricolas, en zonas no ocupadas aun por el desarrollo

urbano en este PGOU, manteniendo los usos y estructuras agrarias tradicionales, de

interés social y ambiental

Sin perjuicio de la legislacién sectorial de aplicacion y aquella de caracter general

especificada en el PGOU vigente, se establecen las siguientes condiciones:

1. Condiciones de uso.

Se consideran admisibles los siguientes usos:

Normas Urbanisticas. Ordenanzas. Titulo XIV

331



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacidén Provisional

1.1

1.2

Vivienda unifamiliar ligada a la explotacion agricola. Cuando la finca en
gue se ubique tenga ademas realizada su explotacion como regadio al

cien por cien (100 por 100).

Todo tipo de Actuacion de Interés Publico, de las permitidas en este
PGOU.

2. Condiciones de edificacion.

2.1.

2.2

2.3

2.4

Parcela minima: A efecto de edificacion y otras instalaciones se

considerara las siguientes superficies minimas:

a) Instalaciones, no residenciales, ligadas a las actividades de
explotacion  agricola, ganadera, forestal, cinegética o
ANAI0GA. . et 5.000 m2.

b) Instalaciones vinculadas a la generacibn mediante fuentes

energéticas renovables..........cooviiiiiiiic 30.000 m=2.
c) Otras actuaciones de Interés PUbliCO.......ccvvvvnvnennnne, 150.000 m2.
d) Vivienda vinculada a un destino agropecuario.............. 50.000 m2.

Parcela maxima en las instalaciones vinculadas a la generacion mediante

fuentes energéticas renovables.........cccocoiiiiiiiiiiiiiin 300.000 m=2,

La distancia minima a lindero de la finca sera de 20 metros lineales para
las viviendas, las instalaciones agropecuarias y para las instalaciones
para la generacion mediante fuentes energéticas renovables y 40 metros
para el resto de las actuaciones de interés publico. La distancia entre
edificaciones o instalaciones sera de 40 metros lineales para las primeras

y 80 metros para las demas.

La superficie ocupada por la edificacion, urbanizacion e instalaciones sera

COMO MAaximo :

a) Instalaciones vinculadas a la generacion mediante fuentes
energeéticas renovables.......cooviviiiiiiii 50%

b) El resto de actuaciones e instalaciones.........ccccciiiiiiiiiiine. 1%
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2.5 La superficie no ocupada por la edificacion o instalaciéon deberd mantener

el uso agricola.

2.6 Techo maximo construido para actuacion de vivienda agricola y todas las

instalaciones complementarias 300 mZ2c.

2.7 A efectos registrales, se fijara la condicion de inedificables para las
parcelas segregadas para uso exclusivo agricola, conforme a la

legislacion agraria, que queden por debajo de esta superficie minima.

Articulo 14.4.11. Usos Especiales.

Corresponden estas zonas, incluidas en el POTAUM como espacios de proteccion
cautelar o de transicién, a aquellas que han tenido algun tipo de autorizacion
administrativa para desarrollar el uso que vienen desarrollando en la actualidad, o

va a ser solicitada en el corto-medio plazo.

Su caracteristica diferencial respecto a las zonas del entorno es pues la dedicacion

actual o futura a los usos que se predeterminan como exclusivos.

Las zonas que tienen aprobado un Plan Especial o un Proyecto de Actuacion se
seguiran rigiendo por las condiciones impuestas en los mismos. De igual manera,
las que han tenido otro tipo de autorizacion, las condiciones de implantacion seran

las de dicha autorizacidn.

Las zonas que no tienen aun ningun tipo de autorizacidn, deberan solicitar la que
corresponda, siendo esta delimitaciéon del PGOU una autorizacién previa del uso,
gue siempre estara condicionada a la autorizacion definitiva y a los condicionantes
que esta imponga. De no resultar aprobada la autorizacion, los suelos quedaran

automaticamente zonificados con la categoria de SNU del entorno.

Para la autorizacion de las instalaciones previstas en estas zonas no seran de
aplicacidn las condiciones de parcelacidon, ocupacion y distancias establecidas en las
zonas del entorno, estando a las que se establezcan en el documento de Plan
Especial o Proyecto de Actuacion teniendo en cuenta aquellas y las especificas
necesidades de la instalacion y los criterios de racionalidad que municipalmente se
dispongan. Si estaran sometidas a las condiciones generales de construccion en

Suelo No Urbanizable.
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Las zonas previstas con tales usos especiales son las siguientes:

1. Zona de demostracion de maquinaria de mineria, obra publica y construccion:
la mayoria de los terrenos delimitados en esta zona han sido declarados de
utilidad publica e interés social en dos expedientes. Queda por autorizar una

pequena ampliacion para la que habra de tramitarse proyecto de actuacion.

2. Parque solar municipal: En estos terrenos municipales esta prevista una gran
instalacion vinculada a la generacion mediante fuentes energéticas
renovables. Su autorizacidén se realizard mediante la tramitacion de un Plan

Especial.

3. Campo de Golf del Guadalhorce: Los terrenos que comprenden esta zona

deportiva, fueron declarados de utilidad publica e interés social.

4, Cantera de la Fabrica de Cemento de la Arafia: Se han delimitado en esta
zona la mayoria de los terrenos de la cantera existente ya autorizada. Se
excluyen de tal delimitacién el cerro Juan, los terrenos préximos a la autovia y
los de la ladera este cuya excavacién puede suponer un impacto paisajistico
importante. La delimitacion exacta de la zona, Unica que puede ser explotada,
con independencia de las autorizaciones administrativas ya obtenidas, vendra
determinada por un Plan Especial que habrd de redactarse, que incluird un

estudio paisajistico, asi como el plan de regeneracion de la cantera.

5. Cantera provisional de Mendieta: Cantera con proyecto de explotacion en
tramite, cuyo material serd utilizado para las obras de ampliacién del
aeropuerto. Finalizara su actividad cuando termine la obra para la que ha sido
solicitada la autorizacién, quedando entonces incluida en la zona de suelos

con pendientes de mas del 30% de pendiente.
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CAPITULO QUINTO. SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL RURAL.

Articulo 14.5.1. Tipos.

Incluye aquellos suelos en los que es necesario preservar su caracter rural o es
improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de sostenibilidad vy

racionalidad.

Dado que todo el SNU del término municipal es de especial proteccion, el suelo no
urbanizable de caracter natural rural se circunscribe al Habitat Rural Dieminado,

cuyo régimen se desarrolla a continuacion.

Articulo 14.5.2. Nucleos poblacionales diseminados en suelo no

urbanizable.

En la documentacion grafica del P.G.O.U. se ha incluido la delimitacién de una serie
de nucleos de poblacién rurales, constituidos por parcelaciones y asentamientos
consolidados y estables de poblacién, generalmente vinculados a la actividad
agricola de una manera mas o menos directa, con toponimia propia y caracter
individualizado, que constituyen unidades poblacionales perfectamente

singularizables, y que en general relinen las siguientes caracteristicas:

1. Agrupaciones de 10 o mas viviendas, cuando las distancias entre viviendas o

grupos de ellas es igual o inferior a 100 metros.

2. Que haya un numero de habitantes censados igual o superior a 20 personas,

cuya vivienda sea primera residencia.

3. Que el asentamiento tenga acceso a abastecimiento de agua potable y

energia eléctrica de modo autosuficiente.

4, Que su posible reconocimiento no interfiera gravemente previsiones del Plan

General o del planeamiento o legislacidon sectorial.

5. Haya vinculacion con la actividad agricola.
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6. Tenga un origen agricola, y como tal, sea un asentamiento con mas de veinte

afios antigledad.

Los nucleos diseminados rurales, suponen el reconocimiento del fendmeno histérico
y tradicional del asentamiento rural como forma de vida diferenciada de las
aglomeraciones urbanas, cuyas caracteristicas procede preservar. Al mismo tiempo,
se pretende desplazar el fendmeno edificatorio aislado y disperso hacia estos
nucleos, con el fin de preservar otros suelos de valores naturales reconocidos o

potenciales del proceso de urbanizacidn aleatorio y desordenado.

Articulo 14.5.3. Planes Especiales de Habitats Rurales Diseminados.

Las areas incluidas en las delimitaciones de los habitats rurales diseminados seran

objeto de "Planes Especiales de Habitats Rurales Diseminados" (P.E.H.R.D.).

La memoria de los citados P.E.H.R.D. contendra un Estudio-Diagndstico en el que se
basara el establecimiento de las condiciones de ordenacidn, usos, equipamientos e
infraestructuras del propio Plan Especial. Cualquier cambio de clasificacion, debera
ser debidamente justificado, y tramitado mediante modificacién de elementos del

Plan.

Dicho Estudio-Diagnostico, podra incluso recomendar, en su caso, el no
reconocimiento del ndcleo o de limites en mas o menos diferentes, y por tanto, el
establecimiento en el P.E.H.R..D. de las medidas tendentes a la congelacién e

incluso erradicacién del nucleo en su totalidad o parcialmente.

Los "Planes Especiales de Habitats Rurales Diseminados" (P.E.H.R..D.) podran

referirse al ambito de uno o varios nucleos diseminados.

Por otra parte y dado la escasa precision de la escala en que se han delimitado los
nucleos, los Planes Especiales podran modificar los limites de dicha delimitacidn
para adaptarlos con mayor precision a la realidad, y sin que esto suponga una

modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana.
Los Planes Especiales de Habitats Rurales Diseminados deberan contener

determinaciones y documentos adecuados a sus objetivos, e indicativamente los

siguientes:
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1. Estudio-Diagnostico del nucleo.

2. Delimitacion, usos y ordenacion.

2.1. Delimitacidn del perimetro del nlcleo y de su area de influencia.

2.2. Delimitacidn de las diferentes zonas que compongan el nucleo.

2.3. Medidas de proteccion medioambientales del perimetro delimitado y de

su area de influencia.

2.4. Sefialamiento de Areas de Reserva.

2.5. Usos compatibles e incompatibles.

2.6. Reglas para la parcelacion.

2.7. Condiciones para el asentamiento de las edificaciones y ordenanzas.

2.8. Soluciones de la infraestructura basica, que deberad resolverse de

manera autosuficiente.

3. Aspectos legales.

3.1 Condiciones y reglas para la legalizacién de las edificaciones existentes.

3.2 Condiciones para adquirir derechos a edificar.

3.3 Regulacion de licencia.

4, Gestion.

4.1 Evaluacion de las alternativas para la gestidon en suelo no urbanizable.

4.2 Ejecucion del Planeamiento y la intervencion de las Administraciones

Publicas.
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5. Documentacion.
5.1 Planos de informacion.
a) Cartografia actualizada a escala minima 1:2000.
b) Estructura de la propiedad.
C) Usos del suelo.
5.2 Planos de propuestas.
a) Delimitacién del perimetro, de las diferentes zonas y de las Areas
de Reserva.
b) Estructura general y usos del suelo.
C) Viario y alineaciones.
d) Ordenanzas gréficas.
e) Infraestructuras.
Articulo 14.5.4. Definicion y condiciones.
1. Definicion.
Comprende esta Categoria de suelo, los asentamientos rurales diseminados,
vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas se considera
procedente preservar.

2. Delimitacion.

Los “Habitats Rurales Diseminados”. se encuentran delimitados en los planos
P.1.7. del Suelo No Urbanizable.

3. Régimen.

Quedan afectados a la necesidad de elaboracidn de un "Plan Especial de

Habitats Rurales Diseminados" como ya se ha expresado anteriormente.

Mientras que dicho P.E.H.R.D. no recibida su aprobacion definitiva, no podran

realizarse sobre estos terrenos ningln tipo de parcelaciones, ni edificaciones.
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4.

Condiciones de las edificaciones.

Las condiciones de edificacion y parcelacién las fijara el correspondiente

P.E.H.R.D., sobre la base de las condiciones generales establecidas en el
Articulo 14.1.9.

Los P.E.H.R.D. tendran en cuenta los siguientes criterios:

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Tipologia.

Se admiten las edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar, o a
dotaciones directamente ligadas a ellas, que deberan adaptarse
basicamente al ambiente rural en que se sitian, cumplir la normativa
para el SNU de este PGOU, y consolidar un nucleo de caracteristicas
rurales, acotado y con solo el crecimiento necesario para su

consolidacién y dotacion.

Parcela minima.

La parcela minima la fijara el correspondiente P.E.H.R.D, respetando el
parcelario existente con antelacion a este PGOU, que no podra
subdividirse.

Frente minimo de parcela a camino: 10 metros.

Altura maxima.

Se establece en 7 metros, con una planta baja y otra alta.

Alineaciones.

Se consideraran las existentes de los caminos o vias publicas.

Si la anchura del camino o vial fuese menor de 12 metros, los cierres de
la parcela, se situaran como minimo a 6 metros del eje del camino. No

obstante, si las edificaciones contiguas son alineadas a vial, se estudiara

puntualmente.
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No obstante, una vez aprobados los P.E.H.R.D., la ordenacion, régimen del

suelo y de las edificaciones, sera la establecida en el propio Plan Especial.

Articulo 14.5.5. Listado de Habitats Rurales Diseminados propuestos.

1. Atendiendo a sus caracteristicas geograficas y poblacionales se proponen los
siguientes nucleos que pueden considerarse reuUnen las caracteristicas del
articulo 14.5.2., cuyos datos deben entenderse como indicativos a la espera

de disponer de censos definitivos en nimero de habitantes y de viviendas:

Habitats Rurales Cadigo Namero Namero
Diseminados Callejero Habitantes | Viviendas
Salinas 2218 61 19
Cortijo los Ruices 2221
El Cort|J|IIO 2234
Los Pintados 1687
Venta del Boticario 762 45 14
Las Brenas 552-3 23 11
Venta el Detalle 733-4-5-740 74 34
Piedra Horadada 21 14

2. Los nucleos anteriormente relacionados se encuentran identificados en el

plano P.1.7 de suelo no urbanizable.

El ambito considerado en dicho plano no es vinculante, siendo su delimitacion
definitiva la que se fijara a través de los P.E.H.R.D. segun se especifica en el

punto correspondiente de este Capitulo.

3. De oficio, 0o a instancia de los vecinos de una zona determinada en la que
pueda demostrarse el cumplimiento del mismo tipo de condiciones del Art°.
14.5.2., podran delimitarse otros ambitos del Habitat Rural Diseminado,
mediante el acuerdo municipal de formulacion del Plan Especial en el &mbito
de que se trate, acuerdo que incluira el Estudio-Diagndstico referido en el Arto
14.5.3. en el que se justificard el cumplimiento de las condiciones del Art®
14.5.2.

o
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Articulo 14.5.6. Régimen Transitorio de los Habitats Rurales Diseminados.

Legalizacion de Edificaciones.

Entre tanto no se apruebe definitivamente el P.E.H.R.D., que establezca
ordenaciones en el interior de los nucleos que afecten a determinadas edificaciones,
el PGOU admitird la legalizacion de las citadas construcciones, y su reforma o
consolidacién siempre y cuando reunan condiciones de seguridad y habitabilidad, y
cumplan con los aspectos fundamentales del Cddigo Técnico de la Edificacion y
demas reglamentaciones sectoriales. Dicho cumplimiento debera ser justificado

documentalmente por Técnico Competente.

Una vez aprobados los P.E.H.R.D, la ordenacion, régimen del suelo y de las

edificaciones, sera la establecido, en el propio Plan Especial.

El Plan Especial, en cualquier caso, no concedera atributos de suelo urbano a estos
Habitats, que seguirdan manteniendo su condicién de Suelo No Urbanizable, en sus
caracteristicas parcelarias, edificatorias y de infraestructuras, que habran de ser

resueltas, (estas ultimas), de forma autosuficiente.
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